ROMANIA

JUDETUL ARAD PROIECT
MUNICIPIUL ARAD Nr. 141/11.03.2022
CONSILIUL LOCAL

Avizat
SECRETAR GENERAL
Lilioara Stepanescu

HOTARAREAnR.
din 2022
privind aprobarea unui schimb de imobile Tntre Municipiul Arad si Dedeman SRL

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimatd in referatul de aprobare
Tnregistrat cu nr. 19266/11.03.2022,

Analiz&nd raportul nr. 19267/11.03.2022 al Directiei Patrimoniu,

Potrivit adresei DEDEMAN SRL nr. 13046/21.12.2021, inregistratda la Primaria Municipiului
Arad cu nr.96812/22.12.2021,

Conform Hotararii nr. 482/2020 a Consiliului Local al Municipiului Arad privind aprobarea
documentatiei de urbanism Plan Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent "Zona
pentru comert: Construire magazin materiale de constructii cu amenajari aferente, signalistica si mijloace
publicitare, imprejmuire, amenajare accese si amenajare racord cu strada Siriei" Amplasament:
intravilanul si extravilanul municipiului Arad, generat de imobilele: 352525, 352493, 306274, 322857,
306265, 330829, 352971, 352528, 352207, 352190, 352208, 352292, 304295, 303470, 352258, 342710,
345415, 354254, 302652, 332467, 354107, 341237, 306283, 300008, 352251, 352194, 303484, 352304,
354268, 341236, 302653, 352262, 352492, 354109, municipiul Arad, judetul Arad, modificata prin
Hotararea nr. 511/2020 a Consiliului Local al Municipiului Arad,

Cu respectarea art. 1763 - 1765 din Codul civil, aprobat prin Legea nr. 287/2009, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare,

Tinand cont de Raportul de evaluare intocmit de Darian DRS SA nr.990/2021 prin evaluator VE
EPI Lazar Cristian Marius precum si de Rapoartele de verificare a valorilor de piata cu obiectiv extins nr.
11.2.1/28.12.2021, nr. 11.2.2/28.12.2021 si nr. 11.2.3/28.12.2021, intocmite de evaluator verificator
Manate Daniel, aferente imobilelor proprietatea companiei Dedeman SRL,

Tn baza Raportului de evaluare Tntocmit de SC DANINA STAR SRL prin evaluator EPI EBM
Beres Aron precum si de Rapoartele de verificare a valorilor de piatd cu obiectiv extins nr.
12.2.2.1/28.12.2021, nr. 12.2.2.2/28.12.2021, nr. 12.2.2.3/28.12.2021, nr. 12.2.2.4/28.12.2021, nr.
12.2.2.5/28.12.2021, aferente imobilelor 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. (1), 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 urgentd nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
adopta prezenta
HOTARARE:

ART. 1. Se solicita O.C.P.I Arad inscrierea dreptului de proprietate privata a Municipiului Arad
asupra urmatoarelor imobile, cu destinatia drum:

1. —teren, in suprafata de 975 mp, cu nr. cad. 357392, CF nr. 357392 Arad, arabil in intravilan.

2. - teren, in suprafata de 955 mp, cu nr. cad. 357384, CF nr. 357384 Arad, arabil in intravilan.

3. -teren, in suprafata de 4.335 mp, cu nr. cad. 358239, CF nr. 358239 Arad, arabil in intravilan.

ART. 2. Se actualizeaza inventarul bunurilor care alcatuiesc proprietatea privatd a Municipiului
Arad cu terenurile la care se face referire la art. 1, cu echivalentul in lei a sumei de 130.800 euro (28.300
euro pentru CF 357392 Arad, 20.100 euro pentru CF 357384 Arad si 82.400 euro pentru CF 358239 Arad),
calculata la cursul BNR din ziua anterioara tranzactiei.

ART. 3. Se insusesc rapoartele de verificare a evaluarii cu obiectiv extins elaborate de SC Value
Management Consult SRL, prin evaluator ANEVAR VE EPI Manate Daniel, inregistrate cu nr.
11.2.1/28.12.2021, nr. 11.2.2/28.12.2021 si nr. 11.2.3/28.12.2021 si raportul de evaluare elaborat de
Darian DRS SA nr.990/2021 prin evaluator VE EPI Lazar Cristian Marius, 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
integrantd din prezenta hotarare.

ART. 4 Se aproba schimbul de imobile in urmatoarele conditii:

A) terenurile proprietate privata a Municipiului Arad, identificate prin:

- CF nr.354254 Arad, nr. cad. 354254, in suprafata de 2.040 mp, evaluat la valoarea de 45.200
euro,

- CF nr.354109 Arad, nr. cad. 354109, in suprafatd de 552 mp, evaluat la valoarea de piata de
12.224 euro,

- CF nr.357391 Arad, nr. cad. 357391, in suprafata de 1.618 mp, evaluat la valoarea de piata de
35.830 euro,

- CF nr.357389 Arad, nr. cad. 357389, in suprafata de 24 mp, evaluat la valoarea de piata de 531
euro si

- CF nr.357201 Arad, nr. cad. 357201, in suprafata de 1.518 mp, evaluat la valoarea de piata de
33.615 euro

fnsumand 127.400 euro, valoare farda TVA, in suprafata totala de 5.752 mp, se transferd, fara
sultd, prin schimb, Tn proprietatea Dedeman SRL, cu sediul in Municipiul Bacau, str. Alexei Tolstoi nr.
8, judetul Bacau, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului sub nr. J04/2621/1992.

B) terenurile proprietatea copermutantului, Dedeman SRL, in suprafata de 6.265 mp, identificate
prin CF nr. 357392 Arad, CF nr. 357384 Arad si CF nr.358239 Arad, arabil in intravilan, evaluate la
valoarea de piata 130.800 euro, valoare fara TVA, se transfera, fara sulta, prin schimb, in proprietatea
Municipiului Arad.

C) societatea Dedeman SRL renunta prin donatie in favoarea Municipiului Arad, la diferenta de
valoare de 3.400 euro fard TVA, dintre imobilele care fac obiectul schimbului, in vederea realizarii de
investitii publice.

d) Municipiul Arad accepta donatia sumei de 3.400 euro farda TVA.

ART. 5 Cheltuielile privind autentificarea contractului de schimb si a contractului de donatie,
precum si cele privind publicitatea imobiliara, revin in exclusivitate societatii Dedeman SRL.

ART. 6. Plata TVA-ului se va efectua in conditiile legii.

ART. 7. Se atesta apartenenta la proprietatea publica a Municipiului Arad a terenurilor dobandite
prin schimb, situate Tn Municipiul Arad, identificate prin CF nr. 357392 Arad, CF nr. 357384 Arad si CF
nr.358239 Arad, in suprafata de 6.265 mp, arabil in intravilan, cu destinatia de cai de acces (drum).

ART. 8. Se actualizeaza inventarul bunurilor din proprietatea publica a Municipiului Arad cu
imobilele - terenuri mentionate la art. 6, la valoarea in lei a echivalentului in euro de 130.800 euro, stabilit
la data efectuarii schimbului.

ART. 9. (1) Se imputerniceste domnul Bibart Laurentiu — Calin, Primarul Municipiului Arad, sa
semneze contractele de schimb si donatie in forma autentica.

(2) In lipsa Primarului Municipiului Arad, se imputerniceste viceprimarul care va asigura
inlocuirea de drept in ziua semnarii contractelor, desemnat prin dispozitie a Primarului Municipiului Arad.

ART. 10. Prezenta hotdrare se duce la indeplinire de catre Directia Patrimoniu, Directia
Economica si celelalte directii de specialitate din aparatul de specialitate si se comunica celor interesati
de catre Serviciul Administratie Publica Locala.

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL

COD PMA $4-01



PRIMARUL MUNICIPIULUI ARAD
Nr. din 2022

Primarul Municipiului Arad,

Tn temeiul prevederilor art. 136 alin. (8) lit. a) din Ordonanta de urgenti nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare si cu aplicarea art. 137 din
Hotararea nr. 216/2016 a Consiliului Local al Municipiului Arad privind aprobarea
regulamentului de organizare si functionare a Consiliului Local al Municipiului Arad, Tmi exprim
initiativa de promovare a unui proiect de hotarare cu urmatorul obiect: ,,aprobarea unui schimb
de imobile intre Municipiul Arad si Dedeman SRL”, proiect in sustinerea caruia formulez

urmatorul
REFERAT DE APROBARE

Avand 1n vedere faptul ca, prin Hotararea nr.482/2020 a Consiliului Local al Municipiului
Arad a fost aprobat Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent
obiectivului de investitie ZONA PENTRU COMERT: construire magazin materiale de constructii
cu amenajari aferente, signalistica si mijloace publicitare, imprejmuire, amenajare accese Si
amenajare racord cu str. Siriei, iar pentru realizarea proiectului aprobat este necesar efectuarea
unui schimb de imobile intre Municipiul Arad si Dedeman SRL,

PROPUN

aprobarea proiectului de hotarare in forma promovata.

Schimbul propus avantajeazd Municipiul Arad, atat prin cresterea oportunitatilor de
dezvoltare economico-sociala, cat si datorita faptului ca terenurile ofertate la schimb sunt mai

valoroase si In suprafatd mai mare, destinate unui scop public, si anume, cel de drum

PRIMAR
Cilin BIBART



PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

DIRECTIA PATRIMONIU

SERVICIUL EVIDENTA SI ADMINISTRARE DOMENIUL PUBLIC
BIROUL EVIDENTA SI ADMINISTRARE DOMENIUL PRIVAT
Nr. / 2022

RAPORT

Referitor la: referatul de aprobare fnregistratcunr. _ din _ 2022 a
domnului Calin Bibarf, Primarul Municipiului Arad, ce are ca obiect aprobarea unui schimb de
imobile intre Municipiul Arad si Dedeman SRL,

Avand in vedere:

- adresa societatii Dedeman SRL nr.13046/21.12.2021, inregistrata la Primaria
Municipiului Arad cu nr.96812/22.12.2021,

- Hotararea nr. 482/2020 a Consiliului Local al Municipiului Arad modificatd prin
Hotararea nr.511/2020 a Consiliului Local al Municipiului Arad,

- art. 1763 - 1765 din Codul civil, aprobat prin Legea nr. 287/2009, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare,

- Raportul de evaluare intocmit de Darian DRS SA nr.990/2021 prin evaluator VE
EPI Lazar Cristian Marius precum si de Rapoartele de verificare a valorilor de piatd cu obiectiv
extins nr. 11.2.1/28.12.2021, nr. 11.2.2/28.12.2021 si nr. 11.2.3/28.12.2021, intocmite de
evaluator verificator Manate Daniel, aferente imobilelor proprietatea Dedeman SRL,

- Raportul de evaluare intocmit de SC DANINA STAR SRL prin evaluator EPI
EBM Beres Aron precum si de Rapoartele de verificare a valorilor de piatd cu obiectiv extins nr.
12.2.2.1/28.12.2021, nr. 12.2.2.2/28.12.2021, nr. 12.2.2.3/28.12.2021, nr. 12.2.2.4/28.12.2021,
nr. 12.2.2.5/28.12.2021, aferente imobilelor proprietatea Municipiului Arad,

Schimbul propus avantajeazd Municipiul Arad, atat prin cresterea oportunitatilor de
dezvoltare economico-sociala, cat si datorita faptului ca terenurile ofertate la schimb sunt mai
valoroase si in suprafatd mai mare, destinate unui scop public, si anume, cel de drum,

PROPUNEM:

. Tnscrierea dreptului de proprietate privati a Municipiului Arad de catre Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliard asupra urmatoarelor imobile, cu destinatia drum:

1. —teren, in suprafatd de 975 mp, cu nr. cad. 357392, CF nr. 357392 Arad, arabil in
intravilan.

2. - teren, in suprafatd de 955 mp, cu nr. cad. 357384, CF nr. 357384 Arad, arabil in
intravilan.

3. -teren, in suprafatd de 4.335 mp, cu nr. cad. 358239, CF nr. 358239 Arad, arabil in
intravilan.

I1. Actualizarea inventarului bunurilor care alcatuiesc proprietatea privata a Municipiului
Arad cu terenurile la care se face referire la art. 1, cu echivalentul in lei a sumei de 130.800 euro
(28.300 euro pentru CF 357392 Arad, 20.100 euro pentru CF 357384 Arad si 82.400 euro pentru
CF 358239 Arad), calculata la cursul BNR din ziua anterioara tranzactiei.

11. Insusirea rapoartelor de verificare a evaludrii cu obiectiv extins elaborate de SC Value
Management Consult SRL, prin evaluator ANEVAR VE EPI Manate Daniel, Inregistrate cu nr.



11.2.1/28.12.2021, nr. 11.2.2/28.12.2021 sinr. 11.2.3/28.12.2021 si raportul de evaluare elaborat
de Darian DRS SA nr.990/2021 prin evaluator VE EPI Lazar Cristian Marius, 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 prezentul proiect de hotarare.

IV. Aprobarea schimbului de imobile in urmatoarele conditii:

A) terenurile proprietate privata a Municipiului Arad, identificate prin:

- CF nr.354254 Arad, nr. cad. 354254, in suprafata de 2.040 mp, evaluat la valoarea de
45.200 euro,

- CF nr.354109 Arad, nr. cad. 354109, in suprafata de 552 mp, evaluat la valoarea de piata
de 12.224 euro,

- CF nr.357391 Arad, nr. cad. 357391, in suprafata de 1.618 mp, evaluat 1a valoarea de
piata de 35.830 euro,

- CF nr.357389 Arad, nr. cad. 357389, in suprafata de 24 mp, evaluat la valoarea de piata
de 531 euro si

- CF nr.357201 Arad, nr. cad. 357201, in suprafatd de 1.518 mp, evaluat la valoarea de
piata de 33.615 euro

fnsumand 127.400 euro, valoare fara TVA, in suprafata totala de 5.752 mp, se transfera,
fara sulta, prin schimb, in proprietatea Dedeman SRL, cu sediul in Municipiul Bacau, str. Alexei
Tolstoi nr. 8, judetul Bacau, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului sub nr. J04/2621/1992.

B) terenurile proprietatea copermutantului, Dedeman SRL, in suprafata de 6.265 mp,
identificate prin CF nr. 357392 Arad, CF nr. 357384 Arad si CF nr.358239 Arad, arabil in
intravilan, evaluate la valoarea de piata 130.800 euro, valoare fard TVA, se transfera, fara sulta,
prin schimb, n proprietatea Municipiului Arad.

c) societatea Dedeman SRL renunta prin donatie in favoarea Municipiului Arad, la
diferenta de valoare de 3.400 euro farda TVA, dintre imobilele care fac obiectul schimbului, in
vederea realizarii de investitii publice.

d) Municipiul Arad acceptd donatia sumei de 3.400 euro fara TVA.

V. Cheltuielile privind autentificarea contractului de schimb si a contractului de donatie,
precum si cele privind publicitatea imobiliara, revin in exclusivitate societatii Dedeman SRL.

VI. Se atestd apartenenta la proprietatea publica a Municipiului Arad a terenurilor
dobandite prin schimb, situate Tn Municipiul Arad, identificate prin CF nr. 357392 Arad, CF nr.
357384 Arad si CF nr.358239 Arad, in suprafata de 6.265 mp, arabil in intravilan, cu destinatia
de cai de acces (drum).

VII. Se actualizeaza inventarul bunurilor din proprietatea publica a Municipiului Arad cu
imobilele - terenuri mentionate la art. 6, la valoarea in lei a echivalentului Tn euro de 130.800
euro, stabilit la data efectudrii schimbului.

DIRECTOR EXECUTIV SEF SERVICIU SEF BIROU

Stefan Szuchanszki Mihaela Balas Linda Ocenic

VIZAT JURIDIC
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DARIAN DRS 5A DEDEMAN SRL

Terenuri intravilane
(CF 357392, CF 358239, CF
357384) cu destinatie mixta

(comercial-industriala)

Mun. Arad, Zona Micalaca,
Calea Radnei, Jud. Arad

Proprietar:
S.C. DEDEMAN S.R.L.

RAPORT DE EVALUARE Client:
Proprietati imobiliare cu destinatie | S-C. DEDEMANS.RL.
mixta (comercial-industriala) Utilizator desemnat:

S.C. DEDEMAN S.R.L.

Datele, informatjile si confinutul prezentului rapor, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si
nu vor fi transmise unor ter{i fard acordul scris i prealabil al Societatii Comerciale DARIAN DRS $.A., si al Societatii
Comerciale DEDEMAN S.R.L. in calitate de client si ulilizalor desemnat,

- Decembrie 2021 -
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DARIAN DRS5 5A DEDEMAN SRL

Rezumat

in conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezentul raport de
evaluare se adreseaza exclusiv S.C. DEDEMAN S.R.L., in calitate de client si utilizator desemnat; evaluarea s-
a realizat in scopul ,utilizarii valorilor pentru instrainare prin schimb”; evaluatorul nu fsi asuma responsabilitatea
in fafa niciunui terf, niciodata si in nicio alta circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat,

Prezenta evaluare se refera la ,terenuri intravilane cu destinatie mixta (comercial-industriala)”, situate in Arad,
la periferia zonei Micalaca inspre loc. Vladimirescu, intre Str. Siriei si Calea Radnei (E6), cu cale de acces din
Calea Radnei (aferent CF 357392 si CF 358239) si cale de acces din Str. Siriei {aferent CF 357384), Jud. Arad,
proprietatea S.C. DEDEMAN S.R.L., alcatuita din:

Componenta Caracteristici Mod detinere Dreptul legal Mod dobandire

Terenuri intravilane cu suprafata
totala de 6.265 mp, reprezentate
3 parcele de de urmatoarele parcele;

terenuri - CF 357392-975mp
- CF 358239-4.335 mp
- CF 357384 — 955 mp

cumparare (sau

in exclusivitate proprietate echivalent)

Proprietatea a fost evaluata in condifiile Termenilor de referinta redactati, in forma lor finala, in cadrul capitoluiui
1in raportul de evaluare, valabilitatea evaluarii fiind afectata exclusiv de limitarile generate de ipotezele de lucny,
inclusiv cele speciale mentionate; proprietatea evaluaté este reprezentata de ,terenuri intravilane cu destinatie
mixta (comercial-industriald)"; proprietatea este ,fira restrictii deosebite impuse de forma, dimensiune, utilitate
sau de calitatea imobilelor vecine sau a ocupantilor acestora”, putandu-se proceda la estimarea unei ,valori de
piata”, utilizabila pentru scopul exprimat.

in baza datelor, analizelor, judecatilor si calculelor prezentate in cadrul raportului de evaluare, evaluatorul

considera ca indicafia asupra valorii de piafa a ,terenuri intravilane cu destinatie mixta (comercial-industriala)",
la data de 07.12.2021, este cea rezultata din:

abordarea prin piata: 130.800 EUR echivalenta 647.200 LEI

Valoarea de piata defalcata pe fiecare parcela se prezinta dupa cum urmeaza:

Nr. Nr.Carte Suprafata Valoarea de piata Valoarea de piata

Crt.  Funciara (mp) {euro) {lei)
1 357392 875 28.300 140.000
2 358239 4.335 82.400 407.700
3 357384 955 20.100 95.500

TOTAL 6.265 130.800 647.200

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele;
 au fost rotunjite la suta de EUR si LEI {raportul intre valoarea in lei si cea in eure poate diferi putin de
cursul valutar);
e nu sunt afectate de TVA;
¢ includ valoarea drepturilor asupra terenului;
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DARIAN DRS SA DEDEMAN SRL

» au fost exprimate {innd seama exclusiv de ipotezele semnificative, ipotezele speciale semnificative si
aprecierile exprimate in raportul de evaluare si sunt valabile in conditiile generale si specifice aferente
pericadei analizate;

» nu reprezinté valoare de asigurare.

DARIAN DRS SA
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DARIAN DRS 5A

DEDEMAN SRL

Cuprins

1 Termenii de referintd ai @ValUAL ..............covcirrrinncrcecrnrnsanes et testsessessanss 7
1.1 Identificarea $i competenta evaluatorulli ...............c.cevieverinnenieniies s 7
1.2 |dentificarea clientului si a oricaror alfi utilizatori deSEMNGLI ............co.coemverecnmmnsinnionmeareresensineseennans 8
1.3 SCOPUIEVAIUARII. ..ot rerrsss e ss e sss e sabsasess s bsn e bsabs s besbostebss s sbasasecennas O
1.4 |dentificarea activului SUPUS BVAIUATII..........c..coverrrnereiiniessrssrs i ierieniesisisiessssssssessesssssnsssssassrssssssnss 8
1.8 TIPUI VIO ...ttt sess st eress s e rsssbssbesbe s essshas b on b ebsabeab b bensabss bt bs e bnnansis 8
1.6 DaA BVAIUAMI ........coovcecrrrerrsr e cse bbbt sttt bbb st s sssn b s e ranens 9
1.7 Documentarea necesara pentru efectuarea evalUarii............cccerveerirrireineineesisisssesesssssssesnens 8
1.8 Natura si sursa informatiilor Utiizate............c.ceiniii e 9
1.9  Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative ...........cc.ccovviiceeereiirce e 10
1.10  Restrictii de utilizare, difuzare sau PUDlICAre ..........ccccecivrereineinnenienineesese e e ereereersesses s sentons 11
1.11  Declararea conformitafii CU SEV ... 1
112 DeSCHEEa rAPOMUILI ... v ierisreresrerensrerrinisecs s issbsisnisiesessesssasastssesessessssasssssnssssrrsssssssessssesareressres 1"

2 Prezentared datllOr ... vemiiemiiieiiiieiseissiens st tes s ssse st ettt esnnens 12
2.1 |dentificarea proprietaii imobiliare subiect. Descrierea JUridica.............c..ccouvevrerrnrereeinererinrcensreneenes 12
2.2 Analiza datelor despre localitate, Zona i VECINALALE ..........c...oeeeecrercrriernrenrer s 13
2.3 Analiza datelor despre amplasament SiETEN ...........cccieerereecreienimnion e ssssss s sessnsannes 16
24 Date privind impozitele $i taXeIB.......c.ccvrimriercrciriinieire e st 17
2.5  Concluziile analizei PrOPHELAL ............vereererirsrermimiasianiss s seriasseniesisssssissssiesssssssssssssssassssssssssontrens 18

3 Analiza pietei imobiliare SPECIfICE ..ot s eranes 19
3.1 Tipul proprietatii, identificared Piefei. ... anes 19
3.2 FaPU® CUIBIE ... cor. o vitmivy o e s it s s g i 58 s e B $k e e s vomreasisassasessonnesrestesoasyapsantos 19
3.3 Analiza cerefii SOIVADIIR .....cc..cumsiemianinnieisisnisiesiisisissns s serss s s ssressses e sssssssssersssresassssesbesies 20
3.4  Analiza ofertei COMPELTIVE ... st sentes 20
3.5  Analiza echilibrului ... assi i i B Rl varvarsarorranssssersorcarsarsarrastessarsrasosts 20
3.6  Considerente privind cea mai buna UtliZare.............ccooeeivieininininniesrninssesee s sesaerenens 21
3.6.1  CMBU a terenului conSiderat her............c e sen s srasessraseens 21

3.7 Concluzii si corelaji ale analizei CMBU si a celei de piafa...........ocoveicviiininicnencenenns 21

4 EVAIUAMBA ....o.oovvesrisnissnsins st et sttt ses st s e s e s banan 23
4.1 Valoarea de piatd @ terenUlUi ...t sssessssssressssesssissenns 23
411 Selectarea i aplicarea MEtOdei ...t s sssssssseses 24
412  Aplicarea metodei selectate - COMPARATIA DIRECTA - analiza pe perechi de date ............24
413  Rezuliatul metodel i s i i i s s s i cenvesassassasassasesiastansessmssssmsessssassrecs 33

5 Analiza rezultatelor i concluzia asupra valorii ... e esesenaes 34
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1 Termenii de referinta ai evaluarii

in cele ce urmeaza, sunt prezentali respectivii termeni de referinta, asa cum au fost ei stabilti prin contractul in
baza céruia s-a realizat evaluarea; pe parcursul procesului de evaluare nu a apérut nicio circumstanta care sa
impuna modificarea acestora.

1.1 Identificarea §i competenfa evaluatorului

Evaluarea expusa in prezentul raport a fost realizata de cétre SC DARIAN DRS SAY, si nu s-a primit asistenta
semnificativé din partea niciunei alte persoane, inafara celor identificate mai jos:

= proprietatea a fost inspectaté de catre Sult Sebastian in 07.12.2021, fiind insofjt de catre reprezentantul
clientului, di. Bad Lucian;

 celelalte etape ale procesului de evaluare au fost conduse de cétre Lazar Cristian, cu legitimalia
ANEVAR nr. 13614;

o respectarea procedurilor interne de calitate ale companiei DARIAN DRS SA, a fost verificatd de cétre
lonut Cotu.

Evaluatoru] detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de
parfile interesate in Tabloul Asociatiei (http://nou.anevar.ro/paginiftabloul-asociatiei).

Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte; analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate numai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate si sunt analizele, opiniile si
concluziile personale ale Evaluatorului, find nepértinitoare din punct de vedere profesional. in derularea
intregului proces al evaludrii care a dus la opinia raportata, evaluatorul nu a fost constrans sau influentat in
niciun fel. Suma reprezentand plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s favorizeze vreuna din parfile interesate
st nu este influentatd de aparifia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de
perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata
de parile implicate. Astfel evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva si impartiala.

Cristian Lazar
Evaluator autorizat EPI, EBM

Membru titular ANEVAR

N ior 20008
?" Uz

oISy
LeaoSTHAN FiARIUS

Nr, 13512

ahbrl 2021
’hm EPL, V‘fs/

-VAR .

1 5C DARIAN DRS 3A, impreuna cu evaluatoril identificati, sunt denumiti generic in cadrul raportului ,Evaluatorul”.
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1.2 lIdentificarea clientului si a oricdror alti utilizatori desemnati

in conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezentul raport de
evaluare se adreseaza exclusiv 5.C. DEDEMAN SRL, in calitate de client si de utilizator desemnat si contine
informatii adecvate doar necesitatilor lor.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parfi din acesta, niciunei terfe parti, daca aceasta nu
a fost desemnatd in scris ca posibil utilizator, $i nici nu poate fi facut responsabil pentru eventuale prejudicii
produse parilor in drept in cazul in care un ter} ar define si utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea
Evaluatorului este doar falé de utilizatorii desemnafi si nu poate fi extinsa fata de niciun terf.

1.3  Scopul evaludrii
Evaluarea s-a realizat in scopul utilizarii valorilor pentru instréinare prin schimb.

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat; evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea niciodata si in nicio alté circumstant sau contextin care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

1.4 Identificarea activului supus evaluarii

Prezenta evaluare se refera la ,terenuri intravilane cu destinatie mixta (comercial-industriala)”, situate in Arad,
la periferia zonei Micalaca inspre loc. Vladimirescu, intre Str. Siriei si Calea Radnei (E6), cu cale de acces din
Calea Radnei (aferent CF 357392 si CF 358239) si cale de acces din Sir. Siriei (aferent CF 357384), Jud. Arad,
proprietatea S.C. DEDEMAN S.R.L., alcatuita din:

Componenta Caracteristici Mod detinere Dreptul legal Mod dobandire

Terenuri intravilane cu suprafata
totala de 6.265 mp, reprezentate
3 parcelede | de urmatoarele parcele:

terenuri - CF 357392 -975mp
- CF 358239 -4.335 mp
- CF 357384 — 955 mp

cumparare (sau

in exclusivitate proprietate echivalent)

In scopul prezentei evaluari, dreptul asupra proprietatii evaluate este considerat deplin, influenta altor drepturi
fiind identificata prin ipoteze speciale.

Descrierea detaliata (inclusiv cea juridica) a componentelor proprietalii evaluate se gaseste in capitolele de
prezentare a datelor,

1.5  Tipul valorii

Luéand in considerare scopul prezentei evaluari, identificat mai sus, evaluarea ar consta in estimarea celui mai
probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipoletic pe o piata libera si concurentiald; prin urmare, tipul de
valoare adecvat este "valoarea de piat&”, definita astfel de SEV 100 - Cadrul general:

suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat(a), la data evaluarii intre un cumpérator hotarat
§i un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au
acfionat fiecare in cunogtin{d de cauzé, prudent i fard constringere
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Aceasta valoare, de regula, datorita volatilitatii conditiitor de piatd, are valabilitate limitata la data evaluarii si nu
va putea fi atinsa in cazul unef eventuale incapacitali de platd viitoare cand, atat conditiile pietei cat si situatiile
de vanzare pot diferi fata de acest moment.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice i politice de ia data intocmirii sale.
Daca aceste condiii se vor modifica concluziile acestui raport igi pot pierde valabilitatea.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietali si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

Conform nivelului de incredere al evaluatorului in precizia rezultatelor, expresia numerica a indicatiei finale
asupra valorii de piata a fost rotunjita la mie de euro intreaga. Suplimentar, s-a facut si conversia valorii in LE!,
la un curs de 4,9483 RON ptr. un EURO, valabil pentru data de 07.12.2021, rezultatul fiind rotunijit, de asemenea,
la mie de lei infreaga. Valabilitatea exprimarii valorii in cele doua monede, precum si echilibrul intre acestea,
sunt valabile la momentul exprimérii opiniei, evolutia ulterioara a valorii putand fi diferita in cele dous monede.

1.6 Data evaluarii

Concluzia asupra valorii recomandaté ca opinie finala in acest raport a fost determinata in contextul conditiilor
pietei imobiliare specifice din pericada Decembrie 2021; data evaluarii este 07.12.2021; cursul valutar valabil la
aceasta data este 4,9483 RON pentru 1 EUR; data raportului este 14.12.2021.

1.7 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

» cuocazia inspectiei proprietatii evaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate toate componentele
acesteia, cu exceptia parilor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile.

» in vederea documentarii si colectarii datelor despre vecinatate si zond, precum si a celor despre localitate,
evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.

e in realizarea analizelor, judecéfilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces Ia toate
informatiile relevante necesare.

1.8 Natura si sursa informatiilor utilizate

A. Informatii primite de la client
¢ informatii certe
o elemente §i date de identificare ale proprietatii evaluate — adresa, delimitare fizica pe teren
o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate — acte de intrare In posesie,
documentatie cadastrala, planuri, extrase de carte funciara, acte de alipire, certificate de urbanism,
alte documente; suprafatele terenului a fost preluata din documentatia cadastrala;
o istoricul proprietatii;
o scopul evaluarii.
Responsabilitatea pentru aceste informatji revine integral Clientului.

B. Informatii colectate de evaluator
» datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata;
» informalii despre vecinatatea proprietaii evaluate, despre zona si localitate;
date privind piafa imobiliara locald, incluzand elemente deja existente in baza de date a evaluatorului,
actualizate cu informatii de la participanti pe piala specifica si din mass-media de specialitate
{www.imobiliare.ro, www.publi24.ro, www.imoradar.ro, www.olx.ro)
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Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei si a altor informatji sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Evaluatorul a obtinut informatji, opinii, estiméri din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se
asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

1.9 Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

A. Ipoteze semnificative
Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimaté in conditiile realizrii ipotezelor care urmeaza si in mod
special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaz niciun fel de restrictii in afara
celor aratate expres pe parcursul raportului i a caror impact esle expres scris ca a fost luat in considerare.
Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele
ce urmeaza nu este valabild, valoarea estimata este invalidata;

» Evaluatorul a examinat planul de amplasament si extrasele CF ale imobilului si a identificat proprietatea
impreuna cu reprezentantul clientului; locatia indicata si limitele proprietatii indicate se considera a fi
corecte. Evaluatorul nu este topografitopometrist/igeodez si nu are calificarea necesara pentru a masura
si garanta ca localia i limitele proprietafii aga cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raport
corespund cu documentele cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii
identificatd si descrisa in raport in ipoteza In care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconconcordantd intre proprietatea identificaté si cea din documentele de proprietate
invalideazd corespondenta dintre valoarea estimatd si proprietatea atestatd de documentele de
proprietate dar pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport;

» Proprietatea a fost evaluata libera de sarcini.

o Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietitii au fost preluate din
descrierea sa legald (extrase de carte funciard); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste
documentatji;

o Aspeclele juridice (descrierea legala si a dreptului de proprietate) se bazeaza exclusiv pe informatiile si
documentele fumizate de catre proprietar/utilizator desemnat si au fost prezeniate fara a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil §i transferabil (in
circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie
avizelor juridice exprimate de specialigti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum ea rezulta din
documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta evaluatorului si nu i angajeaza
raspunderea; evaluarea se face presupunand ca alat evaluatorul cat si creditorul au primit acelasi set de
documente;

« Se presupune o definere responsabila i un management competent al proprietatii;

» Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de proprietar/utilizator desemnat la dispozitia evaluatorului
sunt corecte;

» Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu §i utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisa si luaté in
considerare in prezentul raport;

o Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ¢ nu
exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care s influenteze valoarea.
Evalvatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenia pe
amplasament a unor contaminantj; Nu am realizat niciun fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea
existentei altor contaminanj;

» Se presupune utilizarea terenului 5i a imbunatatirilor terenului in interiorul limitelor gi granitelor proprietatii
asa cum sunt descrise in acest raport;
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= Orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credin{3, varstd sau sex sau orice alt grup
individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ¢& nu au niciun efect
asupra valorit de piala a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietaii in zona studiata;

* Se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu
dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatji in aces sens si evaluatorul nu are calificarea necesara pentru
a face acest demers;

o Evaluatorul nu are cunostintad de posibilele liigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa
afecteze proprietatea evaluata.

B. lIpoteze speciale semnificative
o Nu este cazul.

1.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe part, sau oricare alta referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus
intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei i
contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte
persoane decét cele la care s-au facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De
asemenea, intrarea in posesia unui ter a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

1.11 Declararea conformitatii cu SEV

Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de referinta si pana la redactarea
raportului de evaluare, au fost in spiritul i cu respectarea prevederilor din ,STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR 2020”, astfel:

Standardele generale
» Definitiile $i conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 - Cadru general {IVS -
Cadru general) si SEV 104 — Tipuri ale valorii
» Misiunea de evaluare a fost definita in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii de referinta ai
evaluarii (IVS 101) si condusa in acord cu prevederile SEV 102 — Documentare si conformare {IVS 102)
e Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respectarea cerinfelor SEV 103 - Raportare (IVS 103) si
SEV 105 - Abordari i metode de evaluare

Standardele pentru active
«  Obiectul raportului de evaluare find o proprietate imobiliard, procesul de evaluare a tinut cont si de
prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IS 400) si GEV 630 — Evaluarea bunurilor
imobile.

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

1.12 Descrierea raportului

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

21 |dentificarea proprietatii imobiliare subiect.
Descrierea juridica E:

Proprietatea evaluata este situatd in Municipiul Arad, |

Calea Radnei, Jud. Arad; aceasta adresa se afl intr-o 1 : -5
zona periferica a municipiului - zona Micalaca; accesul ' » I
la imobil se face de pe Calea Radnei {pentru parcela
CF 357392 si CF 358239) si de pe Str. Siriei (pentru
parcela CF 357384).

Vecinit imobilului sunt:
e la Nord - Teren liber, proprietati industriale,
Str. Siriei, cale ferata
o [a Vest - Teren liber, proprietati comerciale
la Sud - Teren liber, Calea Radnei, proprietati comerciale
la Est — Teren liber

Conform datelor colectate la inspectie, corelate cu instructiunile evaluarii comunicate de client, structura
proprietatii in scopul evaluarii este:

Nr. Nr.Carte Nr.Cadastral/ . . . Suprafata
- . Categorie folosinta Adresa Destinatie
Crt.  funciara Nr. Topografic {mp)
1 357392 357392 Intravilan - Arabil |Arad, FN Mixt 975
358239 358239 Intravilan - Arabil |Arad, FN Mixt 4,335
3 357384 357384 Intravilan - Arabil |Arad, Str. Siriei, nr. 8 Mixt 955
TOTAL 6.265

Inscrisurile in baza carora au fost identificate drepturile asupra proprieta(ii evaluate sunt:

Document Nr. / Data Disponibil pentru

evaluator
Extras CF 357392 Nr. cerere 137974 /07.09.2021 DA
Extras CF 358239 Nr. cerere 137972 / 07.09.2021 DA
Extras CF 357384 Nr. cerere 137967 / 07.09.2021 DA
Plan topografic Nr. 2236/ 12.11.2019 DA
Act de alipire Nr. 750 /08.07.2021 DA
Certificat Urbanism Nr. 647 /12.04.2021 DA
Certificat Urbanism Nr. 617 /12.04.2021 DA
Certificat Urbanism Nr. 1087 / 04.06.2021 DA

Pentru documentele care nu au fost puse la dispozitia evaluatorului, se presupune cé ele exista iar informatiile
confinute in acestea sunt conforme cu instructiunile evaluarii si coerente cu datele colectate de evaluator,
utilizate in procesul evaluérii.
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2.2 Analiza datelor despre localitate, zona si vecinatate

Arad este municipiul de regedinta al judetului cu acelasi nume. La recensamantul din anul 2011, Aradul avea o
populatie de 170.247 locuitori. Municipiul Arad constituie pentru vestul Romaniei un punct important in ceea ce
priveste industria, si este de asemenea un nod important in transporturile feroviare, rutiere, avand si aeroport.

Municipiul Arad este asezat in extremitatea vestica a Romaniei, in nordul Banatului, in sesul intins al Tisei, la
46°11' lat. N si 21°19' long. E, in campia aluvionara a Aradului, parte a Campiei de Vest. Este primul orag
important din Roménia la intrarea dinspre Europa Central3, fiind situat pe malul raului Mures, in apropierea
iesirii acestuia din culoarul Deva-Lipova. Teritoriul administrativ al municipiului este de 252,85 kmp.

Orasul se afla la o altitudine de 107 m, fiind amplasat la intersectia unor importante refele de comunicatii
rutiere, respectiv Coridorul eurcpean rutier IV cu traseul soselei rapide ce va lega Ucraina cu Serbia. Situarea
la intersectia drumurilor europene E 68/60 la 594 km de Bucuresti (E) si 275 km de Budapesta (V), precum si
E 671 1a 50 km de Timisoara (S) si 117 km de Oradea (N), constituie un factor favorizant pentru dezvoltarea
Sa economica si urbana.

Municipiul Arad este principala poarta de intrare in Romania, fiind cel mai important nod rutier si feroviar din
vestul tarii. Astfel, Aradul se afla situat la 17 km de Curtici - cel mai mare punct vamal pe céi ferate din vestul
tarii. De asemenea, Aradul beneficiaza de un acces extrem de facil in ceea ce priveste punctele de frontiera
pe cale rutiera si aeriand. Cele mai apropiate puncte de frontiera sunt pe cale rutiera, respectiv

localitatea Tumu la o distanta de 20,3 km, orasul Nadlac |a o distantd de 54 km, precum si Varsand la o
distanta de 68 km. Un important punct de frontiera este cel pe cale aeriana este Aeroportul Internafional Arad.

CONCLUZIILE ANALIZEI LOCALITATII

Avantaje: Dezavantaje
localitate urbana mare, resedinta de judet
densitate mare a populatiei
veniturile populatiei peste medie
somaj redus
economie locala puternica
dezvoltare industriala si comerciala
semnificativa

APRECIERE GENERALA

Apartenen{a administrativ-teritoriala a imobilului evaluat la localitatea analizata reprezinta un avantaj

major pentru acesta, influenta asupra valorii sale de piata fiind pozitiva

. ;!r _
. H‘ilf =
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Zona in care se afla amplasat imobilul evaluat este cunoscuta in localitate ca fiind "zona Micalaca”; este o
zona mixta {comercial-rezidentiala dar si cu unitali de productie/servicii); raportat la suprafata localitatii, zona
este una de dimensiuni medii iar, in ce priveste pozitia in cadrul localitétii, este una periferica, cu un nivel de
importanta mare. Zona analizala este una cu densitate medie a populatiei (cu tendinta de stagnare), varsta
medie fiind la nivel cu media pe localitate (cu tendinta de stagnare).

Din punct de vedere economic, zona este una puternic dezvoltata, aici fiind amplasate alte cateva proprietati
similare cu cea evaluata.

CONCLUZIILE ANALIZEI ZONEI S| VECINATATII

Avantaje: Dezavantaje
zona cu notorietate buna in cadrul localitétii | « zon& cu "concurentd” mare pe utilizari
zona adecvata utilizarilor de tipul proprietatii similare cu proprietatea evaluata\
evaluate « terenuri libere in zona cu posibilitat reale
» caracterisitici favorabile ale populatiei pentru dezvoltari similare
arondate
» vecinatate coerenta cu utilizarea existenta
APRECIERE GENERALA
Situarea imobilului evaluat in zona si vecindtatea analizata reprezinta un avantaj pentru acesta,
influenta asupra valorii sale de piata fiind pozitiva.
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23  Analiza datelor despre amplasament si teren

Amplasamentul este materializat printr-un teren cu suprafata (totald) de 6.265 mp, inscris in CF 357392, CF
358239 si CF 357384, fiecare parcela avand urmatoarele caracteristici:

CF 357392
» acces direct la calea de transport principala (Calea Radnei), pe aliniamentul principal al acesteia
conexiune la utilitati: electricitate (la limita parcelei)
suprafala adecvata utilizarii curente
forma neregulata
raportul laturilor adecvat (fs 21 ml la Calea Radnei)
topografie plana
conditii de fundare normale
fara expunere la pericole (inundalii, alunecari de teren}

Descriere conform certificatului de urbanism:

- Regim juridic: Teren intravilan, proprietate privata a SC DEDEMAN SRL, avand notata actiunea civila
inregistrata la Judecatoria Arad sub nr. 12648 / 55 / 2020 pentru stabilirea linei de hotar si constituirea unei
servitutii de trecere pietonala si cu autovehicule.

- Regim economic: Destinatie conform PUZ: “ZONA PENTRU COMERT: Construire magazine materiale de
constructii cu amenajari aferente, signalistica si mijloace publicitare, imprejmuire, amenajare accese si
amenajare racord cu strada Siriei”; Folosinta actuala: teren arabil.

- Regim tehnic: Teren in suprafata de 7.000 mp, situate in intravilanul Municipiului Arad, situat in zona
reglementata prin PUZ si RLU “ZONA PENTRU COMERT: Construire magazine materiale de constructii cu
amenajari aferente, signalistica si mijloace publicitare, imprejmuire, amenajare accese si amenajare racord
cu strada Siriei, fiind solicitata dezlipire in 3 loturi:

e LOT 1-S=2975.00 mp <- proprietatea subiect
» LOT2-5=5459.00 mp
o LOT3-S=566.00mp

CF 358239
» acces indirect la calea de transport principala {Calea Radnei) printr-un drum de acces secundar
conexiune la utilitati: electricitate (la limita parcelei)
suprafatad adecvata utilizarii curente
forma neregulata
raportul laturilor deficitar (fs 12 ml la drum de acces secundar)
topografie plana
conditif de fundare normale
fara expunere la pericole (inundatii, alunecri de teren)

Descriere conform certificatului de urbanism:;
- Regim juridic: Terenuri situate in intravilanul Municipiuiui Arad, proprietate privata a SC DEDEMAN SRL.
- Regim economic: Destinatie conform PUZ: ,Arabil in intravilan”; Folosinta actuala; teren arabil.
- Regim tehnic: Terenuri arabile in suprafata de:
e 41.00 mp conform CF 357366 ARAD
179.00 mp conform CF 357224 ARAD
329.00 mp conform CF 357214 ARAD
87.00 mp conform CF 357368 ARAD
384.00 mp conform CF 357212 ARAD
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o 3315.00 mp conform CF 357220 ARAD
Situate in intravilanul Municipiului Arad, conform PUZ “ZONA PENTRU COMERT: Construire magazine
materiale de constructii cu amenajari aferente, signalistica si mijloace publicitare, imprejmuire, amenajare
accese si amenajare racord cu strada Siriei”
- Dupa alipire va rezulta LOT 1 = 4335.00 mp (proprietatea subiect), care isi va pastra functiunea de teren
arabil

CF 357384
» acces indirect la calea de transport principala (Str Siriei) printr-un drum de acces secundar
conexiune {a utilitati: electricitate (la limita parcelei)
suprafata adecvata utilizérii curente
forma aproximativ rectangulara
raportul laturilor deficitar (fs 15 ml la drum de acces secundar)
topografie plana
conditii de fundare normale
fara expunere la pericole (inundalii, alunecari de teren)

Descriere conform certificatului de urbanism:

- Regim juridic: Teren intravilan, proprietate privata a doamnei Muresan Laura si a domnului Muresan Calin
Sebastian, drept de ipoteca in favoarea SC DEDEMAN SRL2

- Regim economic: Destinatie conform PUZ: “ZONA PENTRU COMERT: Construire magazine materiale de
constructii cu amenajari aferente, signalistica si mijloace publicitare, imprejmuire, amenajare accese si
amenajare racord cu strada Siriei”; Folosinta actuala; teren arabil.

- Regim tehnic: Teren in suprafata de 4301.00 mp, situate in intravilanul Municipiului Arad, situat in zona
reglementata prin PUZ si RLU “ZONA PENTRU COMERT: Construire magazine materiale de constructii cu
amenajari aferente, signalistica si mijloace publicitare, imprejmuire, amenajare accese si amenajare racord
cu strada Siriei, fiind solicitata dezlipire in 3 loturi;

o LOT 1-5=2955.00 mp <- proprietatea subiect
s LOT2-S=402.00mp
o LOT 3-S5=2944.00 mp

Mai multe informatii cu privire la certificatul de urbanism se regasesc in anexe, Cap. 6.3 Copii dupa documente
ce atesta dreptul de proprietate.

2.4 Date privind impozitele si taxele

Prorpietatea evaluata nu are avantaje si dezavantaje care rezulta dintr-o taxa diferita de alte proprietati similare
din zona de piata.

2 Actual, conform CF 357384, terenul este in proprietatea SC DEDEMAN SRL.
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25 Concluziile analizei proprietatii

Analiza datelor prezentate in capitolele de mai sus, evidentiaza urmatoarele:

DEDEMAN SRL

- suprafatd adecvata utilizarii
curente

- topografie adecvata

- conditii de fundare normale

- fara expunere la pericole

o o |Avantaje Dezavantaje L
=5 |- deplin, clar gifar3 echivoc - Influenta pozitiva
g8 definit asupra valorii de
S & |- neafectat de servituf piata
Avantaje Dezavantaje

= - localitate urbana mare, -

= resedinia de judet

S - densitate mare a populatiei o

@ |- veniturile populatiei peste Influenta pozitiva

= medie asupra valorii de

8 |- somajredus piata

g - economie locala puternica

o - dezvoltare industriala si

comerciald semnificativd
Avantaje Dezavantaje
@ - zona cu notorietate buna in - Zond cu "concurenta” mare pe
g cadrul localitatii utilizari similare cu proprietatea )
NE& |- zonaadecvatd utilizarilor de evaluata Influenta
58 tipul proprietatii evaluate - exista terenuri libere in zona cu nesemmﬁcaﬁuva
‘£ 8 |- caracterisitici favorabile ale posibilitati reale pentru asupra valorii de
3 populatiei arondate dezvoltari similare piaa
3 - vecinatate coerenta cu
utilizarea existentd

_ Avantaje Dezavantaje

§ - acces direct la calea de - acces indirect la calea de

2 transport principala (aferent transport principala (aferent

b=y CF 357392) CF 358239 si CF 357384)

=] - forma regulata a terenului - forma neregulata a terenului

€ (aferent CF 357384) (aferent CF 357392 si CF 5

2 . Influenta

E raport front/adancime adecvat 358239) T

8 (aferent CF 357392 si CF raport front/adancime deficitar o

= asupra valorii de

£ 357384) (aferent CF 3582389) piata

__g

8

3]

(&

Modul in care avantajele, dezavantajele si influentele descrise mai sus isi combina efectele, fac din proprietatea
evaluatd una competitiva in piala sa si, daca ar fi sa alcatuim un ,clasament” virtual, ea ar ocupa un loc in zona
mediana a acestuia.
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3 Analiza pietei imobiliare specifice

in acceptiunea SEV 100 - Cadrul general, "Piata imobiliara® este mediul in care proprietatile imobiliare se pot
comercializa, fara restrictii, intre cumpératori si vanzatori, prin mecanismul prefului. Partile reactioneaza la
raporturile dintre cerere si oferta dar si la alfj factori de stabilire a prefului, dupa propria lor intelegere a utilitatii
imobilului respectiv, relativ la nevoile si dorintele personale, in contextul puterii proprii de cumparare.

in functie de tipul proprietatii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piaté adecvat si a arealului geografic
in care se regaseste acesta, continuand cu evidentierea principalelor fapte semnificative, prezente si istorice de
pe acest segment. |dentificarea calitativa si cantitativd a "grupului {inta" de cumpératori si a "stocului” de
proprietéti competitive, impreuna cu aprecierea modului in care cererea si oferta se "sustin” reciproc sunt, de
asemenea, demersuri care vor conduce la concluziile analizei.

3.1 Tipul proprietatii, identificarea pietei

Caracteristicile naturale ale terenului, impreun cu toate elementele care au fost atagate acestuia, asa cum au
fost prezentate si analizate in capitolele precedente, corelate cu concluziile analizelor CMBU, conduc la
incadrarea proprietatii evaluate ca fiind o proprietate comercial-administrativa. Analizand vecinatatile, zona si
localitatea, in contextul caracteristicilor piefei specifice la nivel regional si national, piata imobiliara specifica
pentru proprietatea ce face obiectul evaluarii s-a definit ca piata terenurilor cu destinatie mixta (comercial-
industriald) situate la caile principale de acces in partea de Nord-Est a municipiului Arad - Calea Radnei si Calea
Zimandului — denumita in continuare ,piata terenurilor™),

3.2 Fapte curente
Piata terenurilor

In ceea ce priveste piata terenurilor, preturile din S 12021 au crescut fata S 11 2020. in tabelul alaturat se regasesc
valorile tranzactionate in perioada analizata:

2020 5em 1 2020 5%em 2 20215em 1
Freg minim | Fret maxim | Fragminmm | Freg atasim

TERENUR! REGIM INALTTME MEDIU

cantral 105€ 195 € 105€ 195¢ 115¢€ 210¢
median 3s¢ | 70¢ 3s¢ 70€ | 3s¢ _75¢
periferic cu potential de dezvoitare apropiat 25¢€ 30¢ 25¢ 30¢ 27¢€ 33¢
periferic cu parspectivii de dezvoltare 15¢ | 20¢ 15¢ ¢ | i8¢ 224

TERENURI REGIM TNALTIME MARE '
median 95 € 175€ 95€ 175€ 105 € 185¢€
pertferic . 20¢ 45€ 20¢ 45¢ 25¢ 50¢

TERENURI INDUSTRIALE

median 30€ 55¢ 0¢ 55¢ 3s¢ 60 €
periferic 10€ 35¢ 10¢ 35¢ 12¢€ 40¢

Pentru proprietatea subiect, terenurile evaluate sunt amplasate intr-o zona periferica cu regim mediu de inaltime
— limita zonei Micalaca - Loc. Vladimirescu (intre Calea Radnei si Str. Siriei). Intervalul de pret aferent acestor
terenuri este amplasat intre 16 ~ 33 euro/mp.
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Valori minime ale terenurilor din Municipiul Arad in 2021

Conform grilei notarilor publici din Arad, au fost analizate terenurile la nivelul Municipiului Arad, find considerate
lipsite de sarcini si restriclii de utifizare. In cadrul municipiufui Arad, in functie de zona de amplasare, terenurile
au fost grupate in 4 zone. Terenul intravilan situat in zona D din municipiul Arad, cu suprafati mai mare de 3500
mp, fara constructii, s-a stabilit o valoare diferita, considerandu-se faptul ¢a parcelele de teren cu astfel de
dimensiuni sunt preponderent amplasate in afara zonelor construite rezidenfiale, in zone in care se dezvolta
cartiere noi sau zone industriale.

Pentru proprietatea subiect, care este amplasata la limita zonei Micalaca - Loc. Vladimirescu {intre Calea Radnei
si Str. Siriei), terenurile se incadreaza in zona D — Zona D > 3500 mp, avand intervalul de valori 15-30 euro/mp,
dupa cum urmeza:

Teren intravilan

| Zona Ve ' Valoare
Zona A 185
Zona B 95
Zona C 80
Zona D 30
Zona D > 3500 mp (frd constructii) 15

Taren axtravilan

| _Zona e Valoare
Arad 1

Sursa: Uniunea Nationala a Notarnilor Publici din Romania, Studiu de piata privind valorile minime al imobilelor
din judetul Arad 2021 realizat de Romprice, hitp://\www.unnpr.ro/

3.3 Analiza cererii solvabile

Luand in considerare aspectele analizate in capitolele precedente, referitoare la factorii care afecteaza

atractivitatea proprietétii, apreciem ca;

« profilul potentialului cumparéator este, cel mai probabil, "agent comercial cu putere economica medie, capabil
sa oblina finantare $i sa sustina rambursarea’,

e astfel de potenfiali cumparatori exista sau pot fi atrasi in aria de piata definitd in numar mediu

 in cazul in care proprietatea ar fi expusé pe piad in vederea vanzarii ei, cu respectarea condifiilor din
definitia valorii de piata, aceasta ar suscita un interes mic din partea potentialilor cumparatori

Aceste aspecte trebuiesc privite in contextul economic general si al specificitatii tipuiui de proprietate analizat,
care genereaza un nive! global mediu al cererii.

3.4 Analiza ofertei competitive

Pe baza faplelor de piata cunoscute, in mare parte prezentate in cap. 3.2 de mai sus, putem conchide:
 in aria de piata definita, proprietatile similare calitativ cu cea evaluata sunt disponibile in cantitate mic;
» exista tendinta de conversie spre utilizari alternative.

3.5 Analiza echilibrului

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia ca nivelul cererii este mai mic decét cel al ofertei
si avem de-a face cu o piatd a cumparatorului, cu prefuri in crestere, cu un trend moderat; estimam c aceasta
tendinta se va pastra, cel putin pe termen scurt si mediu.
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3.6 Considerente privind cea mai buna utilizare

In viziunea SEV 100 - Cadrul general, valoarea de piaté a unui activ reflecta cea mai buna utilizare a sa - CMBU
(utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila, permisa legal si fezabila financiar); in
Glosarul Standardelor de evaluare a bunurilor 2020, CMBU este definité astfel:

Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite,
utilizare care trebuie s3 fie posibila din punct de vedere fizic, permisé legal, fezabild financiar si din care
rezultd cea mai mare valoare a proprietafii imobiliare.

Orice imobil reprezinta o ,simbioza intre doua entitali" terenul si amenajarile acestuia, si este unanim acceptat
ca terenul este suportul care are valoare, amenajarile venind sa adauge valoare acestuia sau sa i-o diminueze.
«Contributia”, pozitivé sau negativa, a amenajarilor este in relatie directa si cu starea acestora dar, mai ales, cu
»potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitata de piatd pentru teren. Sa mai spunem si faptul c3, de
regula, factorif guvernamentali actioneaza mai mult asupra terenului liber si mai putin asupra constructiilor deja
existente; chiar si atunci cand apare o limitare asupra utilizarii unei proprietati deja construite, aceasta se face
in virtutea schimbérii solicitarilor piefei pentru utilizarile amplasamentelor din zona coerenta a respectivei
proprietati. Rezulta astfel cd CMBU trebuie analizata distinct pentru terenul liber si pentru proprietatea construita,
asa cum se afia ea la data evaluarii.

Ambele analize pomesc de la identificarea utilizarilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele posibilitatii
fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitafii financiare; CMBU se afla printre ufilizarile care trec
aceste conditii si este cea care maximizeaza "productivitatea” entitétii analizate.

3.6.1 CMBU a terenului considerat liber

Aceasta parte a analizei CMBU se face in ipoteza ca este terenul este liber (chiar daca exista constructii pe
ef), deoarece evaluatorul trebuie sa-si raspunda la intrebarea; ,dacd acest amplasament ar fi liber de
constructii, care ar fi cea mai eficienta utilizare a sa?”; orice participant rational de pe piata va judeca in aceeasi
termeni. Aceasta este si rafiunea pentru care terenul oricarei proprietali construite va trebui evaluat in ipoteza
ca este unul liber si pregatit pentru a primi o noua investitie.

Proprietatea evaluatd este reprezentata de terenuri intravilane intr-o zona mixta (comercial-industriala) a
Aradului; este, prin urmare, de la sine injeles c&, daca amplasamentul analizat ar fi liber, el ar fi adecvat unor
investifii similare. Astfel, putem afirma ca amplasamentul analizat se afla in CMBU a sa.

3.7 Concluzii si corelatii ale analizei CMBU si a celei de piata

Avand in vedere c3 tipul de valoare adecvat scopului este valoarea de piata, proprietatea trebuie evaluata in
ipoteza celei mai bune utilizari; asa cum a rezultat din cele doud pérli ale analizei specifice, utilizarea curenta a
proprietatii evaluate reprezintd CMBU a sa si va fi evaluaté in acest context.

Considerand incadrarea proprietatii in tipul de piata prezentat mai sus, confirmaté si de analiza CMBU {in
capitolele dedicate) precum si datele de piaié ce au fost identificate, prezentate si analizate, constatam c& avem
de-a face cu o piald mediu segmentata, in stagnare.
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Pentru situatia actuala a acestei evaluari, pe baza informatiilor prezentate mai sus, consideram relevante
urmatoarele intervale:

Marja de
negociere

Specificatie Interval de valori

Observatii

Limita minima a intervalului este
reprezentata de terenuri pozitionate in
Zone cotate inferior, cu forme neregulate

Oferte de vanzare si care nu sunt racordate la utilitai in
pentru terenuri libere 20-35 5%-15% | timp ce limita maxima este reprezentata
(EUR/mp) de terenuri pozitionate in zone foarte

bine cotate, forme regulate, cu
accesibilitate facila si racordate la
utilitatile edilitate uzuale
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4 Evaluarea

Pentru a obline valoarea definita de tipul valorii adecvat (valoarea de pia{a in cazul de fata), se pot utiliza una
sau mai multe abordari in evaluare, dintre cele trei descrise si definite in [VS Cadrul general. Aceste trei
abordari sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau
substitutiei, astfel:

o Abordarea prin piafd ofera o indicatie asupra valorii prin compararea imobilului evaluat cu altele
comparabile (identice sau similare), ale caror prefuri se cunosc; daca nu existd tranzacfii recente, sau
acestea sunt putine si/sau informatiile despre ele sunt putin credibile, pot fi luate in considerare si preturile
comparabilelor care sunt listate sau oferite spre vanzare, daca acestea sunt relevante.

» Abordarea prin venit ofera o indicafie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o
singura valoare curenta a capitalului. Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va
genera pe durata lui de viatd utild si indica valoarea printr-un proces de capitalizare - transformarea
venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizare/actualizare.

e Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin aplicarea principiuluf economic al substitutiei (un
cumpérator rational nu va plati pentru un activ mai mult decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi
utilitate, fie prin cumpérare, fie prin construire; prin urmare preful pe care cumparatorul I-ar plati pentru
activul supus evaluarii, nu va fi mai mare decét costul aferent construirii unui activ echivalent.

in cadrul metodelor specifice aplicate, selectia datelor de intrare din intervalele evidentiate de analiza de piata
s-a fécut prin restrangerea respectivelor intervale in baza concluziei referitoare la locul potential pe care
proprietatea evaluaté |-ar ocupa in ,clasamentul” virtual al proprietétilor competitive din piafa sa.

Daca exista suficiente date de intrare reale sau observabile in piatd, specifice unei metode, care sa conduci la
o concluzie credibild, se poate aplica doar metoda respectivé; in caz contrar (date insuficiente si/sau sumare,
cu credibilitate redusa), se recomanda in mod special utilizarea a cel puin doua abordari sau metode. Astfel,
pentru misiunea de evaluare prezenta, va fi aplicata doar o singura abordare, bazata pe date de intrare suficiente
si cu o buné credibilitate (este vorba despre abordarea prin piata); abordarile care nu s-au aplicat, respectiv cea
prin venit si cea prin cost, nu sunt relevante in acest caz.

4.1 Valoarea de piata a terenului

Valoarea terenului trebuie considerata in termeni de cea mai buna utilizare, Chiar daca amplasamentul are
amenajari functionale, valoarea acestuia este bazata pe cea mai bund utilizare a sa, considerat ca fiind liber si
disponibil pentru dezvoltare la utilizarea cea mai eficienta.

Asa cum este specificat in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, evaluarea unui teren liber (sau considerat
astfel} se poate face prin sase metode {numite uneori si tehnici sau analize):

1. comparafia directd - In aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind
tranzactjile/ofertele gi alte date privind loturi similare, in scopul evaluarii proprietatii subiect

2. alocarea - se bazeaza pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei (exista un raport procentual
"normal’ intre valoarea terenuluf si cea a proprietatii integrale, raport specific fiecarei categorii de
proprietéfi imobiliare aflate in locatii specifice)

3. extractia — valoarea terenului este extrasa din preful de vanzare al unei proprietati construite, prin
scaderea valorii constructiei, estimata prin metoda costului de inlocuire net; valoarea ramasa reprezinta
valoarea terenului

4. tehnica reziduala - aloca venitul din exploatare generat de intreaga proprietate, pe componentele sale
(teren/cladiri) si capitalizeaza partea alocatd terenului cu o ratd adecvata bazata pe datele de piata
curente
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5. capitalizarea rentei funciare - capitalizeaza venitul obtinut din cedarea dreptului de folosinta asupra
terenului cu o rata de capitalizare adecvata
6. tehnica parceldrii si dezvoltarii — se aplica atunci cand CMBU a terenului este parcelarea si dezvoltarea,
valoarea terenului rezultand prin insumarea valorii de piata a fiecarei unitati obfinute prin parcelare, din
care se deduc toate costurile prilejuite de respectiva dezvoltare; de regula se iau in considerare si
pierderile de valoare rezultate pe perioada necesara piefei sa "absoarbd” integral unitatile create prin

parcelare

411

Selectarea si aplicarea metodei

Pomind de la caracteristicile amplasamentului, concluzille analizei CMBU pentru terenul considerat liber si
datele de piat identificate, prezentate §i analizate in capitolele specifice, consideram c& metoda cea mai

relevanta dintre cele sase de mai sus este comparatia directa.

412  Aplicarea metodei selectate - COMPARATIA DIRECTA - analiza pe perechi de date

Asa cum a rezultat din analiza de piata, susfinuta si de exemplificarea cu datele atasate raportului, in aria de
piata definita (Calea Radnei, Calea Zimandului), au fost identificate un numar relativ suficient de oferte valabile
credibile, care pot fi analizate comparativ spre a fundamenta ajustarile necesare determinarii valorii de piata a

terenului evaluat.

Proprietatea subiect este reprezentata prin 3 loturi de teren (CF 357392 in suprafata de 975 mp, CF 358239 in
suprafata de 4.335 mp si CF 357384 in suprafata de 955 mp), analiza pe perechi de date s-a facut pe fiecare
parcela in parte dupa cum urmeaza:

Parcela 975 mp - CF 357392

Terenyr de omparatie
e

& Criterll §i alemante de comparstie Teren de evaluat - — -1 — —
et| T g I N i 5 e S—
0 |Tipul comparabilel = cfartd jafertd _ofertd |
1 |Drepturl de proprietsta tr se deplin deplin _deplin ;d_e_plln
2 [Restiiclilegate _|intravilan __extravilan __|extravilan Intravilan
3 |condisil de finanjsre |normate ‘normale Inormate __normale
4 |Condittl de vinzare & \nomale _narmale _ normale _normale
5_|Chettuiell imedist dupa cumphrare L - L _jfrd il =
| & |condtjula plefel prezent |prerem __prezent prazent e
i - Mi les | ]
:ar;:elz:::h v:::nie?:: I Arad - Zona Micalaca, intre ard - Zona Micalaca, Inre
’ — ' str. Sirie! si Calea Radnel,  Arad - Zona Gradiste, Calea
7 Localizare la intrave din sensul giratoriu, | Selgros sl inter Cars, front la
| front ls cale de acres Zimandulul
| cu front la drum de acces Str. Radu Pancu
secundara
= procipl e
8 Tipul drumull de acres (princlpal principal secundar [sacundar
Carscteristicl fizice o ] 1_ — 1
21 . : Suprafata |mp) 575,00 _5.000,00 — _po.nsoe {1.470,00 =
10 e i Forma neregulat |reguiata _ (regulats ) |regulata i
o3 Front stradal |ml - sprox; 21 1 &8 |27 |
12 - _Raport front / edéndme 7/16 a 4/16 | 8M6 |
Azl _ Topoprafieplan __plen Flan glen |
Utilithyl {distanta pdnd |a punct de racordare-m) | 1 - b . 1
ul _eledtriditate da == i 0 = =
15 1 _splinu o 0 o [}
16 canalizare nu o o q
—4 e ESe———_ L L Ll e —_— —
) . _gaze naturale ny - i ol o 9
14 . altelenu | 0 ) g
19 Amenajir existente — _ fara |fara tara et
20 | Zonare ‘comercial-industrial |@Ln_e_r_dal-lndum:l  comercial-Industrial _comaercial-industrial
21 |emsy miat ) [mixt mixt miat —
Pret total (EURO) 1 il Ty 150,000 414,360 44.990
Pret / mp (EURO) : 30 F) 31
Ecart-ul dg negociera 8 ofertel (%) L 10%] -10% -10%)
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Grila de comparatii este urmatoarea:
_l Etementul de COMPARATIE | Propdietatea sublect | comparatitan _ Compabllag | Compambllac

Pretul Probabil de Vinzare (EUR/mp} - attesiul

! —— ! 27,0 | 10 2.5

1 DREPTUL DE PROPRIETATE —— — & . |
jrnmpguri_ da proprietate transmise ] dgm' B 1. _ deplin depiin deplin
Corectia unitara sau procentusla ] | no 00 0,0
\Coreciie totala pentru Drepturl de proprietate | i 0o 0,0 00

_Prajcorectat |EUR/mpE] | | 70 1m0 s

2 RESTRICTHLEGALE — == SR =3 - |
[Restricul tagale - eneficlent! urb [ itrweten | estravitan ctravil =
|Corectlaunitara sau procentuala e O 3% - . | e L

Corectie totata pentru Restrictli legale «
cocficienti urbanistict wa . i o0
| Prej corectat [EUR/mp} 284 12,9 B Fr X ]
3 CONDITH DE FINANTARE o ) i
Conditi de finantare  nomale _ nommale | _normale r'vom_ill
Caorectia unitara sau procentuala 0% o ™
Coreciie totala pentru finanjare 0,0 o0 0.0
___|Prefcorectat [EUR/mp} A 9 21,5
4 CONDITH DE VANZARE R I L
Condifil de vinzare L= normale normale normale |
Corectls unitara sau procentuala ] [ o% i
|Corecile totala pantru condifil de vinzare ; 0.0 08 0.0
Pruf corectat [EUR/mp} | L 1A 18,9 215
3 CHE_T_._TUIELI IMEDIAT DUPA CUMPARARE = ~
1l imediat dupsa —— tird far £k firk
Corectie vnitara sau pmnluala % % | o%
! totala p E E == 0,0 0,0 00
IPret corectat ;Eur/mﬂ Z nA 189 — s g

6 CONDITII DE PIATA I if
(Condifpialapiejel prezemt prezent _ prezent [ prezent
ICorecul unitara sau pmwnlualn % o %

Comeciie totala pentru condifl ale piejei | 0,0 00 0.0
Prej corectat |EUR/mp) [ 24 188 a5
7 LOCAUZARE 1 — ]
Arad - Zona Micalaca, Calea |
. Arsd - Zona Micalacz, Intre |
RadneL ¥is-3.vis da Selgrs, || Arad ; Zona Micainct, Intre [ r e, 0 calaa Raciner,! || Arad - Zona Gradiste, Cales
Locallzare Ia Intrare din sensul giratoriu, | Selgres s) inter Cars, front la e Amandulal
cu front la drum de acces Str. Radu Pancu 1 Wl Lo -
secundars
- principal :
Corectla unitard sau procentuala . | -5% 1% o% —
|Carecjie totala pentru locallizars ] S i -L4 47 0.0
__|Pret corectat [EUR/mp) %9 2.6 s

§ TIPUL DRUMULLI OE ACCES — ==
Tipuldrumulul principal princtpal secundar secundar
|Corectia unitara sau procentusls o% 5% 5%

Coregile totala pentry tipuldrumull l B 0,0 12 _1la
Pret corectat [EVR/mp) o | . 2,9 243 —; w9

9 CARACTERISTICI FIZICE -

# | Marima isuprafais) 975,00 ! s.oo000 == 20.713,00 147,00 E
|Carectia unitar ssu procentuala o i 5% % o 0% B
\Corecile totala pentru dimensiuni 13 25 08

b Formd rHeregulat reguiata regulata L regulata
‘Corectia unitara sau ptooentulh o% % —= 0%
|Corecie totala pantru formd = 0,0 2.0 00

¢ | Front stradal - deschidere la fatads 054 LS i 58 27 -
Corectia unitara sau procentuala e % o% | % %

Coreclie totals pentru front stradal | Tren L] I | 08 2.0

d |Raport frontfadincime - /18 a i af16 B ]
Coreclie uniters sau procentuala % o%

Corecile totala pentrurapert _ 0,0 0.0 . oo

e |Topografie |t plan | plan phan pln_
Corectla unitara sau procentuala R . | oX %
|Corecile totals pentru topogratie 0,0 0,0 ! 0.0
lwag__tmla caractenstici fizica 't B | 5 ! 0,0
|Pre] corectat {EUR/mp] 23 - 3 29
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| B | 98 COMPARATIE | proprietataa sublect

10 UTILITAT! DISPONIBILE

Comparablia C

a [elecirditate da

Cost unitar diferent} bransament |EUR/mi}

Cost total diferents branzament [EUR)

b aph L]

Cost unitar diferenid (EUR/mI)

Cost total diferents bransament (EUR)

c |canalizare i

Cost unitar diterengi b (EUR/mI)

Cost tatal diferanid bransament [EUR)

Cost unitar diferenys bransament (EUR/mi)

Cost total diferent branjament |[EUR)

e [ahele nu

Cost unitar diferentd b [EUR/m}

Cost tatal diferenti brans {EUR}

0.0

total casturi diferente brangsmant {EUR]

total costurt alocate la suprafaja (EUR/mp)

G0

Pref corectat (EUR/mp)

a9

11 COMFORMITATE CMBU CUZONAREA =~

Zonare _ | comercial-industrial

| comerciak-industrial

mixt

CMBU _mbt

Corectla unitsra sau g 1

Corectie tolala pentru zonare

__|Prej corectat {EUR/! e

_____Prej corectat {Eur/mp)
Corectle totald neth

_—

[absotut)

1]

0,0
2087
29

S | {procentual)
Corectie totall brutk | absolut]

'Suprafata {mp])

|Opinie EUR / mp
Valoare estimata _EURO
Valoare_ RON
Curs valutar

4,9483

14
5%

1.4

]
| Data evaluarii

07.12.2021

Ajustarile cantilative s-au luat in considerare astfel:

= Tipul comparabilei — Au fost ajustate negativ prefurile tuturor ofertelor cu 10%, {in urma discufiilor purtate

cu proprietarii i agentiile imobiliare care intermediaza vanzarea proprietatilor in cauza, s-a identificat

aceasta marja de negociere din piatd, ce pot varia daca preful de oferta surprinde si specula imobiliara),

= Restrictii legale:

o Comparabilele A si B au fost ajustate pozitiv cu 5% pentru ca sunt terenuri extravilane (inferioare)
fata de subiectul evaluat {teren intravilan). Ajustarea de 5% rezulta din analiza pe perechi de date
intre comparabilele C si A, dupa ce comparabile au fost aduse la acelasi nivel al ajustarilor;

» | ocalizare:

o Comparabila A a fost ajustata negativ cu 5% pentru o localizare superioara fata de subiect; ajustarea

de 20% rezulta din analiza pe perechi de date intre comparabilele C si A, dupa ce comparabile au

fost aduse la acelasi nivel al ajustarilor,

o Comparabila B a fost ajustata pozitiv cu 256% pentru o localizare inferioara fata de subiect; ajustarea
de 25% rezulta din analiza pe perechi de date intre comparabilele C si B, dupa ce comparabile au

fost aduse la acelasi nivel af ajustarilor;
= Tipul drumului de acces:

o Comparabilele B si C au fost ajustate pozitiv cu 5% pentru un drum de acces inferior (secundar) fata
de subiect (principal}; ajustarea de 5% rezulta din analiza pe perechi de date intre comparabilele A
si B, respectiv A si C, dupa ce comparabile au fost aduse la acelasi nivel al ajustarilor;
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= Carasteristici fizice (dimensiune):

o Comparabila A a fost ajustata pozitiv cu 5% pentru o suprafata mai mare fata de subiect; ajustarea
de 5% rezulta din analiza pe perechi de date intre comparabilele C si A, dupa ce comparabile au fost

aduse la acelasi nivel al ajustarilor;

o Comparabila B a fost ajustata pozitiv cu 10% pentru o suprafata mai mare fata de subiect; ajustarea
de 10% rezulta din analiza pe perechi de date intre comparabilele C si B, dupa ce comparabile au

fost aduse la acelasi nivel al ajustarilor;

= Pentru restul elementelor de comparatie nu s-au aplicat ajustari.

Dupa aplicarea ajustarilor s-au ales valorile amplasamentelor pentru care au fost necesare cele mai mici corectji
brute {procentual). Valoarea asimilata pentru proprietatea supusa evaluarii a fost estimata ca fiind asimiliabila
proprietatii comparabile C deoarece proprietatii C i-au fost aduse cele mai putine ajustari (corectia bruta
procentuala cea mai mica) avand in vedere caracteristicile analizate; astfel, valoarea unitara terenului subiect,

este cca 29 Euro/mp.
Valoarea terenului este:

Parcela 4.335 mp - CF 358239

28.300 Euro (140.000 lei).

ol Critert §! elemente de coiparatie Teren de evaluat - — . Tarenurl dc__m_n_n_paraue - _
el ik % o €
0 | Tpul comparabilel ) | Inlem ofertd . lofertd
1  Drepturi de propHetate transmise: deplin __deplin - deplin |deplin
_2 |Reswicililegale o ___dntrevilan extravitan - |axtravilan Intravilan n
3 |Condigll de finsntare |nermate __'normale = __|normale y narmate 1
4 |Condiflidevinzare nommale normale normale |pormale |
5 _|Chehtuleli Imediat dupa cumplrare | fark fhrld . " |tk E— || 1 R
_6 |Condifilepietel _|prerent o prezent prezent .prerent |
Arad - Zona Micalace, Cales Arad - 20 Micalaca, Intre |
\Radnsl. wtidoitsde selerar, | | Arad -zanamhealaca,inim || o e ntn o e e
7 |tocalizate ta Intrare din sensul giratoriu, Selgros si inter Cars, front la | ; g | :
| cufront ladrumdeoccas | $tr, Radu Pancu front scalece sccast Dmanduy
q | secundara
8 |Tipul drumului de acces |secundar o - principal | Tsecundar __secundar t
Carscteristici fizice i S s
[] Suprafaga {mpj 4.325,00 5.000,00 2700 147000
o Forma nersgulata regulata _regulata regulata IR e
nj Front stradat {ml - aprox} /12 [12 6 |27
12 ____Rapon front /addndme| 1/16 & | 416 | 86
13 idel Topagrafie plan __plan__ |gtan |pan
Utilithtl idistarts pdnd la punct de racordare - m] g : e e I i = 7|
e I lda 0 o 0
15 S apld nu 0. L 0
16 _car A o [ B I
17) - ___ garenaturale nu 5 - o 5 0| o
18 o altele nu 4 o 0 [
19 Amenajdri existente TS fara fara fara _fam
20 |Zonare (comercia)-industrial _|comercial-industrial | comercial-industrial
21 [empu - |mixt izt = miat mixt
eret ta1al (EURO) S [ - 150000 414360 44.990
Pret/ mp EURO} [ | T 0 T
Ecart-ul da negociere a ofertei (%) -10%. -1;_mf -10%
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Grila de comparatii este urmatoarea:
-! El | de COMPARATIE i Proprigtatea sublect i Comparablla A | comparablag | Comparabllac |
IPretuI Probabll de Vinzare (EUR/mp} - criteriul | 0 12,0 s
|decomparatie A | .
1 DREPTUL DE PROPRIETATE i e e = =
|Drepturl da proprietate transmise depiln i deplin deglin daglin
Corectia unitara sau procentuala _ 1 [ 0,0 00 oA
Corectle totala pentru Drepturi de propriatate 0o 1 0.0 0.0
Pref corectat [EUR/mp) - o 180 5
2 RESTRICTM LEGALE i A
Restrictli legale - coshiclenti urb [  extravilan = intravilan
|Corectlaunitara sau procentuata T b 3% 5% % ]
Carectie totala pentru Restrictil legale -
coehidlentiorbanistio | 2, o3 o8
Pra} corectat [EUR/mp) " 24 1.9 21,5
3 CONDITH DE FINANTARE e
Condifil de finanjare L | normale __normale nomale
\Carectia unitara sau procentusla | oX O %
(Coreclie totala pantru finanjare | 00 00 B
Prej corectat [EUR/mp} - i 24 s 25
4 CONDITH DE VANZARE I
Condiyii de vbnzare I normale ] __nommale 1 normate ] nermale
Coreclia unitara ssu procentuala o% | o% | o%
Coreclie totala pentru condifli de vinzare 0 [ 00 | 00
__|Prejoorectat [EUR/mp) — me S .5
4 CHELTWIEY IMEDIAT DUPA CUMPARARE L L T
cheltuislt imadiat dups cumpa | s | /7] tird [
Corectle unitara sau proc I 0% i =y % 0%
corectle totala pentru cheltuleli 00 0,0 0,0
Pret corectat [Eur/mg| 34 _m9 7.5 .
6 CONDIT DE PIATA e
Condifil ale piejel 3 prezent | _ pwmem [ pwemt |
Coractla unitars sau procentuals 1 1] % L o% -
Coresjle totala pentruconditiiale plajet | 1 0,0 0.0 a0
Pref corectat [EUR/mp} i PR Y 18,9 75
7 \DCAUZARE | S [ e,
Arad - Zona Micalacs, Calea
! Asad - Zona Micalaca, intre
Radnel, vis-d-vis de seigros, | Arad-Zona Micalaca, [OW1R | "o, ) Calea Radned, | Arad - Zona Gradiste, Cales
Localizare la Intrare din sensul giratoriu,| Selgros sl Inter Cars, front la e P s D amrw
cu front ta drum de scces 5tr. Radu Pancu | s
satundar E i
Corectia unitara sau procentuala 1. | % %
|Coreciie totals pantru localizare 2 i 0.0 55
___.Pre eorectat [EUR/mp] 21.3 ... 8 2.0
8 TIPULDRUMULUIDEACCES {
mput d o d [ principal secundar secundar
Corectla sauprocentuals -5% % o -
Corecile totala pentru tpul drumulul -L1 0,0 0.0
___|Prej corectat |[EUR/mp} ] 3 = 20.2 Py, 189 .0
9 'CARACTERISTICIFIZICE o T
a [Marime {suprafais) 4,335,0 50000 20.718,00
Corectla unitara sau procentuala | [, B 5% |- -
Corec]'e totals pentru dimensiuni = 0.0 69 = Ir ¥
b |Forma [l s nerepulata refulata regulata 1
Corectia unitara sau procentusla = T e o% %
Coraciie totala pentru formd ——— - 0.0 0,0
¢ |Frontstradal - deschidere la fatads 1248 115 [
Corectla unitera sau procentuala | [, T 1]
Coresiie totala pentru front stracal i . 0.0 _oe
¢ Raport front/adéncime i 1/16 | 0 416 E
Corectia unitara 18y procentuala B _ | o% -5%
Corectle totala pentru raport s S | 0,0 -0.% -1 2
e Topogratie pian | phan plan plan
|Carectia unitara sau procentuala % % | 0%
|Corecfie totala pentru topografie 0.0 0,0 0.0
|Coracile totala caractenisticl fizice 0.0 00 -2.2
Pre} corectat [EUR/mp) 20,2 189 19,8
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Elementu de COMPARATIE

10 'UTIUTAT] DISPONIBILE

I

a subject

Comparabila C

Cost unitar diferents bransament [EUR/mi}

Cost total diferentd bransament {EUR)

apd

nuy

Cost unitar difgrenti bransamant (EUR/mi}

Cost total diferentd b [EUR)

canalizare

e

Cost unitar diferents bransament (EUR/ml)

Cost total diferentd bransament [EUR)

faze nsturale

oy

Cost unitar diferentd branzament {EUR/ml)

Cost total diferentl brangamant {EUR}

altele

nu

Cost unitar diferenyd bransament (EUR/mi)

Cost total diferentd bransament {EUR}

total costuri diferenie bransament (EUR|

total easturd alocate la suprafatd (EUR/mp)

Prat corectat (EUR/mp)

n

{CONFORMITATE CMBU CU ZONAREA

LZQMI‘I

. 12l
Tl

_comaerclakindustrial

CMBU

mixg

comerciakindustrial

akindustrial

Corectle unitara. sau ,' oc I

|Coreclie totala pentru zonare
Prej corectat {EUR/mp]

Pre} corectat {Eur/mp)

198

€19

Corectle totalb net

Cerectieotals bruts

[=hsolut}

|procentual)

absolut]

{p:ocentszal)

@prafata {mp)
|Opinie EUR/ mp
Valoare estimata EURO

82.400

Valoare RON
Curs valutar 4,5483
Data evaluarii 07.12.2021

Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:

= Tipul comparabilei - Au fost ajustate negativ preturile tuturor ofertelor cu 10%, (in urma discutiilor purtate
cu proprietarii si agentiile imobiliare care intermediaza vanzarea proprietatilor in cauzi, s-a identificat
aceasta marja de negociere din piala, ce pot varia dacé preful de oferta surprinde si specula imobiliara).

= Restrictii legale:

o Comparabilele A si B au fost ajustate pozitiv cu 5% pentru ca sunt terenuri extravilane (inferioare)
fata de subiectul evaluat (teren intravilan). Ajustarea de 5% rezulta din analiza pe perechi de date
intre comparabilele C si A, dupa ce comparabile au fost aduse la acelasi nivel al ajustarilor;

» Localizare:

o Comparabila A a fost ajustata negativ cu 25% pentru o localizare superioara fata de subiect;
ajustarea de 25% rezulta din analiza pe perechi de date intre comparabilele B si A, dupa ce
comparabile au fost aduse la acelasi nivel al ajustarilor;

o Comparabila C a fost ajustata negativ cu 20% pentru o localizare superioara fata de subiect;
ajustarea de 20% rezulta din analiza pe perechi de date intre comparabilele B si C, dupa ce
comparabile au fost aduse ia acelasi nivel al ajustarilor;

=  Tipul drumului de acces:

o Comparabila A a fost ajustat negativ cu 5% pentru un drum de acces superior (principal) fata de
subiect (secundar); de 5% rezulta din analiza pe perechi de date intre comparabilele B si A, dupa ce
comparabile au fost aduse la acelasi nivel al ajustarilor;

pag. 29



DARIAN DRS SA DEDEMAN SRL

Carasteristici fizice (dimensiune):

o Comparabila B a fost ajustata pozitiv cu 5% pentru o suprafata mai mare fata de subiect; ajustarea
de 5% rezulta din analiza pe perechi de date intre comparabilele A si B, dupa ce comparabile au fost
aduse la acelasi nivel al ajustarilor;

Comparabila C a fost ajustata negativ cu 5% pentru o suprafata mai mica fata de subiect; ajustarea
de 5% rezuita din analiza pe perechi de date intre comparabilele A si C, dupa ce comparabile au fost
aduse la acelasi nivel al ajustarilor;

= Carasteristici fizice (raport front/adancime):

o Comparabilele B si C au fost ajustate negativ cu 5% pentru un raport front/adancime superior
(adecvat) fata de proprietatea subiect (inferior — deficitar); ajustarea de 5% rezulta din analiza pe
perechi de date intre comparabilele A si B, respectiv A si C, dupa ce comparabile au fost aduse la
acelasi nivel al ajustarilor;

Pentru restul elementelor de comparatie nu s-au aplicat ajustari.

Dupa aplicarea ajustarilor s-au ales valorile amplasamentelor pentru care au fost necesare cele mai mici corectii
brute {procentual). Valoarea asimilata pentru proprietatea supusa evaluarii a fost estimata ca fiind asimiliabila
proprietatii comparabile B deoarece proprietatii B i-au fost aduse cele mai putine ajustari (corectia bruta
procentuala cea mai mica) avand in vedere caracteristicile analizate; astfel, valoarea unitara terenului subiect,
este cca 19 Euro/mp.

Valoarea terenului este: 82.400 Euro (407.700 lei).

Parcela 955 mp - CF 357384

:‘:‘ Criteril $} elemente de comparajie Teren de evaluat i T Tnfet‘friw fithe. T E 1

0| Ewleompﬂt;[h-l' — | oferd !ohm AT _'_nlerﬂ e _:l
1 |Dreptur de proprietate trar _ |deplin_ deplin - 'deplin - deplin 1

2 [Rastriciil legate |Intravilan |extravilan Jextravilan __|Intravilan |
3 |Condititde finanjare Iqq_r_u_s_a_l_e normsle \normnale - _|normale .

_4 [Condifii de vinzare = T I = omale | _ |normale —
5 |Cheltulel! imadist dups cumplrare L] fild i1hrd L o |
6 |Condifille plefe _prazent = _ pruzent prazent !wuen!_

Arad - 20nu Micalaca, Calma Arad - Zona Micalaca, intre
| Radnel, vis-3-vis de Selgros, | Arad-ZonaMicalaca, Intre | o Lo oo o ieer | Arad - 2oma Gradiste, Calea
7 locallzare |a intrare din sensul giratoriu, Selgros s inter Cars, front la
cu front ls drum de acces Str. Radu Pancu front in cafe de acces Zmandulul
secundara

= aa seundar | ;
8 Tipul drumului de scces secundar ___|principal e secundar == secundar

Caracteristid fizice 2 5= __.- i ) : 1 - .

8] Suprafajs {mp) 955,00 __|5.000.00 20.712,00 ‘147,00
o _ Formaregulsta regulats regutata ~ regulata
1) . Front stradal [ml - aprox) 15 ) L — B =1
12| Raport front/ sdbncime, 4/16 o - il | 4016 8/16
] Topogratie plan ptan [glen plan

utilithy) {distanta plnd ls punct de racardare - m) | _1. | i |
14 electricitate|da o o 0 4

E_— -~ apd|nu _ N o I 0
16 canalizare|nu e 0] o ___q

L P _guenawraleoy 1 ol 0 )

18 —— = altele | nuy i e o 0 0

_19 Ameng|iri existente B tara fara fara o ilam o |
20 Zonare comercial-industrial comercisl-industrial .comercial-tndustrial comarclal-industrial
21 CMBU mixt mixt _ mixt bt

Pret total (EURD) | = ' 150000 a3 a9

Pret/ mp (EURD] _ | =" : ) 1

Ecart.ul de negoctera o ofertel (%} -10% -10% -10%|
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Grila de comparatii este urmatoarea:

E | de COMPARATIE |  Propietstessublet | ComparsbMap | ComparsbliaB | CompanabllaC
Pretul Probabil de Vinzare {EUR/mp} - critesiul 270 | 10 28
[decomperstle | | - 1
1 DREPTUL DE PROPRIETATE = P - = = T = Y
Dreptur! de proprietate transmise chaplin deplin diplin deplin |
Corectla unitara sau procentuala . "o 0.0 2.0 =—i
Corecjie totala pentru Drepturd de proprigtate 00 i (1] - 00
Prej corectat [EUR/mp] == | e ] 10 — 25 E
2 RESTRICTH LEGALE e — o
Restrictil iegale - coeficlentl urbanisticl Intravilan s vil | extravila Intravilsn
Coractla unitara sau procentuals e = i % | % o
Coreciia totsla pantru Restrict) legale -
coeficient! urbanisticl N LA B o2 A
___iPref corectat (EUR/mp) ) 4 119 25
3 CONDIJH DE FINANTARE i R
Condifil de finantare | | ___nomale normale nomale
Corectia unitara sau procentuala % % % |
Corectie totala pentry finanjare 00 00 0,0 1
Prej corectat [EUR/ma) 284 i L% ] s
4 CONDITH OE VANZARE B B
Condijli de vinzare nommale normale normale | ___normale |
|Corectia unitara sau procentuals o] a4 - o%
Coretjte totala pentns condifii de vinzare | _ 00 0.0 00
__|Prajcorectat EUR/mE) | 84 T 5 ]
S CHELTUIEL IMEDIATDUPA CUMPARARE
chettuiell imediat duph cumparare i i firk fhed flrk 3
Co Itara sau p la P — 0% et — O o %
corectle tolals pentru chettulell b 0,0 [ R . R S 0,0 ]
___|Pret corectat {Eur/mp) b oA w9 _us
& CONOMIDEPIATE R o
It‘:m:dl_l.ii sl plejel prazent prazent | prezent prezent
Corectla unitara sau procentusls — 1 % % %
'Curlqla totala péntrucondifilgleplefei | ¥ | 0.0 0.0 i 0.0
___Prej carectat |EUR/mp) =" | m4 me 75
7 LOCALZARE e T e =
| Arad - Zona Micalacs, Cales 1 '
i e o seipes, JLARdLzon Mickiaca, Jnire I} As::dmn;m@:-l:m::‘ Arad - Zona Gradiste, Cales
Localizare la Intrare din sensul girstoriu, | Salgros siinter Cars, front la . /
front la cale de noces Zimanduliy
cu frent la drum de scees Str. fady Pancy 1
secundar secundara " .
|Cerectta unitara sau procentuala T . -25% 1z, ] -20%
Coreciie totala pentru localizare i i EX 0,0 55
___|pref corectat [EUR/mp] 13 189 220 ———i|
8 TIPUL DRUMULYI DE ACCES = E
Tipul dr - secundar principal secundar secundar
|Corectia unitara sau procentuala -5% o% [, ]
|Corexjie totala pentru tipul drumutul | I - At 00 1 0.0 B
__Preg corectat [EUR/mp] . Mo Tus mo
9 CARACTERISTICI FIZICE } S
o |Marime [suprafajs] 955,00 500000 2071800 L4M.00
Corectta unitars sau p Jnta ] 5% _10% . .
Carecjle totals pentru dimensiuni L0 13 0.0
b (Formd - Lo repulata regulata regulata regulats
Corectiaunitars sauprocentuals T % [,] = %
C_mﬂjltmla pantru formd o o { 0,0 o0 - 60 |
¢ |Front stradal - deschidere ta fatada 15,36 i ALS &8 T
Corectla unitara sau procentuala o % o% o%
Corecjle totala pentru front stradal ", B [ 5 20 - |
d  Raport front/adéncime 4/16 i [l 416 &8
Corecti sau p | o 0% a% o
Corecile totala pentru rapart ks 0,0 60 0.0
e Topogratie plan | plan plan 4 ipn
Corectla unitara sau procentuala | % 0% _ %
Coreciie totala pentru topografie [ 0.0 0.0 00 —
Coren)ia totala caractanstict flzice ! 10 ) 13 00
Pre| coractat (EUR/mp) [ 2.2 0,8 20
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-

Elementul de COMPARATIE

Pr

Comparabila A

lm UTILITATI DISPONIBILE
1 a |electricitate

Cost unitsr diferentd brans nt {EUR/mi)

Cost total diferenyd bransament {EUR}

-2

apd

nu

Cost unitar diferenta bransament (EUR/mi}

Cost total diferenill brans (EUR)

© [canal

ny

Cost unitar diferents brans (EUR/mI}

Cost total diferent brans |EUA)

d |gaze naturale

Cost unitar diferent brangament [EUR/ml)

Cost total diferent bransament [EUR)

e [ahele

Cost unitar diferents brangament {EUR/m1)

Cost total diferents brang (EUR}

0.0

0,0

total costur difarente brans (EUR}

0.0

0.0

jtotal casturi alocate la suprafai [EUR/mg}

0.0

0.0

Praj corectat (EUR/mp)

208

no

11 CONFORMITATE CMBU CUZONAREA

[2onare

comerciabincusirial

EMEBU

mixt

comerdial-industrial

comercial-industrial |

mixt

mixt |

\Corectie unitara sau procantuala ) s 1] 2.3 1.3
|Corectie totala pantru zonare 1
_ Pregcorectat Eoimp]__ T s ms l

Eoreqle totlb bruth

T | 00 X T ‘

__Pre}corectat {Eur/mp) 1 LY & ———_ 2
Corecfle totald netd | jsbsolt] -5.8 28 | 55

{procentual] : % [ T I -20%
absolut 2.8

Suprafata {mp)

'Opinie EUR / mp
Valoare estimata _EURO
Valoare RON
Curs valutar 4,9483
Data evaluarii 07.12.2021

Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:

= Tipul comparabilei — Au fost ajustate negativ preturile tuturor ofertelor cu 10%, (in urma discutiilor purtate
cu proprietarii si agentiile imobiliare care intermediazd vénzarea proprietatilor n cauz3, s-a identificat
aceasta marja de negociere din piata, ce pot varia daca preful de oferta surprinde si specula imobiliara).

Restricti legale:

o Comparabilele A si B au fost ajustate pozitiv cu 5% pentru ca sunt terenuri extravilane (inferioare)
fata de subiectul evaluat (teren intravilan). Ajustarea de 5% rezulta din analiza pe perechi de date
intre comparabilele C si A, dupa ce comparabile au fost aduse la acelas nivel al ajustarilor;

Localizare;

o Comparabila A a fost ajustata negativ cu 25% pentru o localizare superioara fata de subiect;
ajustarea de 25% rezulta din analiza pe perechi de date intre comparabilele B si A, dupa ce
comparabile au fost aduse la acelasi nivel al ajustarilor;

o Comparabila C a fost ajustata negativ cu 20% pentru o localizare superioara fata de subiect;
ajustarea de 20% rezulta din analiza pe perechi de date intre comparabilele B si C, dupa ce
comparabile au fost aduse |a acelasi nivel al ajustarilor;

Tipul drumului de acces:

o Comparabila A a fost ajustat negativ cu 5% pentru un drum de acces superior (principal) fata de
subiect (secundar); de 5% rezulta din analiza pe perechi de date intre comparabilele B si A, dupa ce
comparabile au fost aduse la acelasi nivel al ajustarilor;
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= Carasteristici fizice (dimensiune);

o Comparabila A a fost ajustata pozitiv cu 5% pentru o suprafata mai mare fata de subiect; ajustarea
de 5% rezulta din analiza pe perechi de date intre comparabilele C si A, dupa ce comparabile au fost
aduse la acelasi nivel al ajustarilor;

o Comparabila B a fost ajustata pozitiv cu 10% pentru o suprafata mai mare fata de subiect; ajustarea
de 10% rezuita din analiza pe perechi de date intre comparabilele C si B, dupa ce comparabile au
fost aduse la acelasi nivel al ajustarilor;

= Pentru restul elementelor de comparatie nu s-au aplicat ajustari.

Dupa aplicarea ajustarilor s-au ales valorile amplasamentelor pentru care au fost necesare cele mai mici corectji
brute (procentual). Valoarea asimilata pentru proprietatea supusa evaluarii a fost estimata ca fiind asimiliabila
proprietatii comparabile B deoarece proprietatii B i-au fost aduse cele mai putine ajustari (corectia bruta
procentuala cea mai mica) avand in vedere caracteristicile analizate; astfel, valoarea unitara terenului subiect,
este cca 21 Euro/mp.

Valoarea terenului este: 20.100 Euro (99.500 lei).

4,13 Rezultatul metodei

Aplicarea metodei prezentate mai sus a condus la urmétoarele rezultate;

Parcela CF 357392: 975 mp x 29 EURmp = 28,300 EUR
140.000 LEI

Parcela CF 358239; 4335 mp «x 19 EURmp = 82400 EUR
407.700 LEI

Parcela CF 357384: 956 mp x 21 EURImp = 20.100 EUR
99.500 LEI

VALOAREA DE PIATA A TERENULUI = 130.800 EUR

647.200 LEI
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6 Anexe

DEDEMAN SRL

6.1

Fotografii suplimentare

..

e T g T
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Terep - CF 358239

P
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6.2 Date de piata (tranzactii, oferte, etc.)

Localizarea comparabilelor folosite

parabila C

ol

AR
";4 Proprigtatea Subiect
-y - -

i By = e
) ";l-l'"“
o
f R

* AR
+ ey
el
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Comparabile folosite

Comparabila A
hitps:/fwww.olx.ro/d/oferta/vand-leren-extravilan-zona-selgros-IDSNK6Y himl#d98a0e8h4 3: promoted

Vanzstor

/ Danle]
. Fe DLX o by 2012
'.- Activ an s Wt 54

Mal muke saurgurl ebe acestd vinebtor

< b
Locoiizore
Ared, o IR RRA
® s
1)
L 4Bt de tne [T 4]
NS
Lanimio ™
Dysems VY Rlnchus Coira
=n Aaprmes thek it Dysen ¥ 11
Dewvoward 4 saacteari
nn Cart I profunzave
FYTTY
Postat 07 gecambrie 2021 O

vand teren extravilan zona Selgros

]50 000 € Prejul e negociabil

[\ eaomoveazA  ( Reactuarizeazi

| Perscana lizica ” Extravilan / intravitan: Extravitan ” Supratata utila, 30 000 m? ]

Descriere

Vand teren extravilan in Arad, cartier Micalaca, 30000 metti patrali, front stradal 68 m, lungime 405 m
flungime aproape pana la drumul de la REAL), toate utilitaile, intre SELGROS si INTERCARS, pret 30 €/ mp.,
se poate vinde oricat, (minim 5000 metrn patrati)

parcela de 5000 metri patrati, are lungimea de 405 metri si front stradal 11,5 metri

PROPRIETAR -nu suntem firma de intermedien

DECI NU SUNATI CU ABERATII

| HECTAR=300000 EURC

0. 85737008 Vizualtzar. 1568 A Raporeszd
‘ Daniel
Pe OLX din ivwe 2012 N
) Acuv azila 1054 @" 074 202 5509
-
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Comparabila B
htps://ww.publi?4.ro/anunturifimobiliare/de-vanzare/terenurilteren-agricol/anunt/teren-cu-potential-industrial-
arad-dn-7/306f7124949q9725725{8212568ih2008.html

Teren cu potenfial Industriai - arad /dn 7 414 360 EUR
9 Arsd, Avpd Mhcalata @ Vazi pe haets

SAlveacs sk £ ot i

K|

N Adsuga beter P

% Fu swria

{ . b

Specificati

Suprafata terenulul 207180 n? Front siradaf 8

Destinatio ingustrial Amenszjare strari Aslaltate lluminat strag.

+
Alte caracteristici Actes auto Oportunitati
+

Descriere

REMAX Dynamic va propune 5pre vinzare un leren pretabl pentru actvedh industriale, prestiri serich, aflat In apropriere de sensul geratorks de la
Selgros, respactiv dismul european Arad-Deve

Terenul ara o supratath de 20.700 mo cu un fron stradal de 88ml

Accesul pana la parcela sa laca pe un drum asfaltal, lar In zona sunt disponiie foate uttitatile

Contorm PUZ primdrie, exista urmdtor indscatort P+3, CUT 2.1 §i POT 60%

Pontry mal mutte detath contactaazd-ma cu Incredare!
Vazi detalll pd wwAv romemo 1o
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Comparabila C
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/arad/qradiste/teren-constructii-de-vanzare-X3SH130IG

Oportunitate teren intravilan de 1470 mp in Arad, Gradistel
Asad, zona Gradiste - Vezl hartd

44,990 EUR

50,61 EUR /mp

Anunt publicat de

BLITE gtz

BUTZ
BLITZ ARAD

02-64- 333 777

Alte telefoane:
0264 333777

Pentru o entificare usoard comunica id-ul
anuntului XKISHI3OIG, de pe Imobiliase ro

* Email
* Telefon
" Humzle tdu

As dori 54 primesc mai multe
informatii despre propristatea

E’ﬂ Tiparesie anungul exg Drstnbuie & Ascunde anunt ]3 Sesizaazd o problema hreps/Anwwimobiliare rofanunt/X35
HI30IC gasité pe Imobiliare.no

Sunt de acord cu termenn si condilile
mobiare ro

Detalii

Blitz va ofera ocazia de a achizitiona un teren intravilan de 1470 mp cu frontul stradal de 27 mil

Utlitatile sunt foarte aproape de teren Terenul este plat, 1ar strada este publica, a Primariel. Liber

de sarciru
BLITZ 70861TV
Caracteristici
Suprafata teren 1470 mp constructii
mtravilan
Nu
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Alte oferte de terenuri

hitps://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructiilarad/gradistefieren-constructii-de-vanzare-

XV0403NP3?lista=28710137 &listing=1&sla=listadimoidviz=2388584390
Vand parcele de teren vis a vis de METRO si langa GAZPROM cu acces din DN7
Aradt, zona Gradiste - Vezl hartd

160.000 EUR . 1

SDEUR+TVA/mp Comusion 0% cumplrator

Anunt publicat de
ADRIAN LUCA
prepnetar

0743177 477

Alte telefoans:
0728945 095
{S)Contact prin whatsapp

Pentru o identficare usoard comunica id ul
anunjulul SYDEDANPS, de pe Imotnlare o

* Emal

L X
Nomele tha

As dori 53 primesc mai mulite
informatii despre proprietatea
https/Avwwimnobiliare.rofanunt/Xv0
403NP3 gasitd pe Imobihareso

Sunt de acord cu termeni st conditiie
mobilareio

(e MITEMEDA B

Caracteristici
Suprafata teren 4000 mp Tip teren constructii
Front stradal: S0m Clasificare teren intravilan

Constructie pe teren: Nu
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https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/arad/gaifteren-constructii-de-vanzare-
XV0603HE J?lista=28710137 &listing=1&sla=lista&imoidviz=2388584390

Teren, Constructil, BS00 mp, F.S. de 82 m, Strada lll Zona Industria Vest Arad
Arad, zona Gai - Vezi hartd

340.000 EUR

40EUR/mp  Comision 0% cumparator

Anunt publicat de:
CRSTDANIELA
proaiatat

0726 563 029

(C) Contact prin Whatsapp

Pentrue o kentificare ugoard comumica id-ul
anuniului XVOSOEHED. de pé Imobiliare ra

* Emanl

* Telefon

* Mumeie 18U

As dori 53 primese mai multe
mfcrmatii despre propristatea
httpsivwivimebilisre refanunt/XvD
BO3HE] gasita pe Imobiliarero

Sunt de acerd cu termenin 5 conditiile
imebilrare.rg

B Tiparesie anuntul e Distnbuie @ Ascunde anunt [ Sesizeaza o problema P —
_TRIMITE MESAJ

Detalii

Direct proprietar. Teren constructir in zona industriala Vest Arad, strada asfaltata si racordata la

utilitati, pretabil hala depozitare, fabrica, biroul vamal se afla pe aceasi strada.

Caracteristici
Suprafata teren: B500 mp Tip teren constructii
Front stradal: B23Im Clasificare teren: intravilan

Constructie pe teren Nu
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https:/iwww.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructiifarad/nord-vest/teren-constructii-de-vanzare-
XV0403NP57lista=28710137&listing=1&sla=lista&imoidviz=2388584390

Vand parcele de 5.000 mp la lesire din Arad spre Nadlac langa Lukoil pe DN 7
Arad, zona Nord-Vest - Vezl hartd

150.000 EUR : rva

JOEUR +TVA/mp Comision 0% cumpariior

Al licat de:
ADRIAN LUCA
opiie

0743177 477

Alte telefoans:
945 095

ntact prin WhatsApp

B
\. ficare ugpard comunicl id-ul
A :

.1‘— iy

I 1
R Adaugt natte ‘l“l'.
) it

\ MVOLAFNPS, de pe lmobiliare ro

Ag dori 54 primesc mai muite

[>) de arunt B Secizeard o problema mformap despre proprietalea
hitps./Aeww.imobiliare.rofanunt/Xv0
LOBINPS gasitd pe tmobiliarero

Sunt de acord cu termenn $i conditile
imobiliare ro

e wess

Detalii

Vand parcele de 5000 mp - 10.000 mp teren intravilan la iesire din Arad spre Nadlac langa Lukoil
cu front stradal st acces direct din DN7. Posibilitati de plata in rate pe 12 luni.

Caracteristici
Suprafata teren: 5000 mp Tip teren: constructi
Front stradal: 50m Clasificare teren: intravilan

Constructie pe teren Nu

pag. 44



DARIAN DRS SA DEDEMAN SRL

hitps://www.imobiliare.rofvanzare-terenuri-constructii/arad/nord/teren-constructii-de-vanzare-
XV0403NOR?lista=287 10137 &listing=1&sla=lista&imoidviz=2388584390
Vand parcele de 5000 mp - pret 30 - 35 EUR mp cu PUZ, UTILITATI, DRUM ASFALTAT

Arad, zona Nord - Vezl hartd Actuahzat fr B2 10 205

175.000 EUR < 1va

35EUR + TVA/mp  Comision 0% cumparator

Anunt pubdicar de:
[ ADRIAN LUCA
propaeiar
o

[ 0743 Y77 477

Alte telefoans:
0728 945 035

@ Contact prin WhatsApp

Pantry o identificare usoard comuricd o ul
anunfulul XVDAO3INOR, de pe Imobulaie 1o

* Emait
* Telefon

¥ Homele tau

As dori sa primesc mai mutte
informatii despre proprietatea
https/Aivww.imobiliare.rofanunt/Xvo
403NOR gasitd pe Imobiliare.ro

@T-patege anuntul n‘g Distnbue @ ascunde anunt [ Sesizeazs o problerna Midelacorccermeniecantt
mobiliare 10
TRIMITEMESAT
Caracteristici
Suprafata teren; 5000 mp Tip teren constructii
Front stradal 50m Clasificare teren intravilan

Constructie pe teren Nu
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https://www.imobiliare.rofvanzare-terenuri-constructii/arad/aradul-nou/teren-constructii-de-vanzare-
XV0403NOV?lista=287 10137 8listing=18&sla=lista&imoidviz=2388584 390

Vand parcele de 2000 mp la 30 euro / mp cu PUZ si UTILITATI
Arad, zona Aradul Nou - Vezl hartd

50.000 EUR . wa

Z5EUR ¢+ TVA/mp  Comision 0% cumparat

ADRIAN LUCA
piopretsi

07431717 477

Alte telafoane:
0728945055
(O contact prin Whatsapp

Pentru o sdentificare usoard comunich id-ul
anuntului XVO403INOV, de pe Imobiliare 1o

* Emait
* Telaton

* Nurmei (£

Ag dori 3 primesc mai muite

i3 Tipareste anuntul &8 Distrbure @ Ascunde anum [L Sesizeaza o problerna infarmatii despre proprietatea
https/fvww.imobiliaresrofanuntXvi
403NOV gasita pe Imobiliare.ro

Sunt de acord cu termenii si conditile
imchiliare.ro

 TRIMITE MESAT

Detalii

Aradul NOU - zona noua cu PUZ si UTILITATI

Caracteristici
Suprafata teren 2000 mp Tip teren: constructii
Front stradal: 40m Clasificare teren intravilan

Constructie pe teren Nu
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6.3 Copii dupa documentele ce atesta dreptul de proprietate
Extrase CF
.-’ Oficiul de Cadastru 3i Publicitate imobdincl ARAD |_We.cerere | 137867
’f Wiroul de Cadestru 71 Fublicitete Imobilinrl Arad Tua [1]
2 - et 2:;1
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Anut
Cod vordicers
FOR T PENTRU INFORMARE ,Immﬂmm
Carte Funciara Nr. 357392 Arad I‘Illl Illlllll

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Arad, Jud. Arad

2:1 ':l'r ;ﬁm Suprafata* {mp) Obcervatii / Referinge

Al 357352 75 Teren nesmprejmuit;

B. Partea li. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate i alte drepturi reale Referinte
63822 / 07/05/2021
Act Notarial nr. 246, din 05/05/2021 emis de Vasilache Mihaela Stefana:
Se infiinteaza cartea funciara 357392 a imobilufui cu numanul al

Bl |cadastral 357392 f UAT Arad. rezutat din dezmembrarea imabilului cu
numarul cadastral 302653 inscris in cartea funciara 302653,
Autarizatie nr. 276, din 05/04/2001;

Ise noteaza cesiunea cu titlel de garante a tuturor drepturilor din Al
B2 |autorizatia de construire nr.276/05 042001, emisa de Primaria

Municigiului Arad
VATI: porbe transcnsa dfnﬂCF F02653/Arod. mscnza pnn incheieres nr. 83443 dm J0/11/2007;

fproverts din conversia CF 6055

Act Administrativ nr. CF 302653, din 24/02/2019 emis de OCP] ARAD;
B3 |se noteaza repazitionarea imobilului | Al

OBSERVATIL: paritie transcriza din CF 302653/Arnd, inzcriza prin incheierea nr. 17769 din 25/02/2019;
Act Notarial nr. 268, din 08/04/2019 emis de Vasilache Mihaela Stefana;
B4 [intabulare, drept de PAOPRIETAIE. tw tidu de cumparare, dobandn:l [¥}

prin_Conventie, cota actuala 171
1} DEDEMAR S.R.L.. CiF:2816464

OBSEAVATY: pante transerisa din CF 302653/Ared, inscriss prin incheierca nv. 36079 din 03/04/2019;
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie §i sarcini
NU SUNT
Dacumers cre ine dzce cu |, protejate de prevederile Legii Nr. §77/20C1 Pogine 1 din 3

Frerars paniru wforman enboe le sdrars apay am i w Pormuber verdunes 1.1
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Carta Funciara Nr. 357392 Comuna/rag/Municipiu: Arad
Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)® Observatii / Referinte
357392 978
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALI LINIARE IMORBEIL

]
35ranz 3*
u"!

:
&

f

Date referitoare la teren
nr | Categorie |umua | Suprafata

or | folosints |vn|  (mp) Tara Parcelad Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil DA 975 - - - LoT1
Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceputsfargit segment| | inceputkfarsit segment| | inceputisfissit segment
1 2 21.477 2 E] 2.137 3| 4 10.776
4 5 0.435 5 6 0.615 ] 7 0817
7 ;] 0.663 -] 9 1.188 9 10| 0.919
10 11 1.235 11 12 1.296 12 13 0.834
13 14 0.951 14 15 1.103| 15 16 1.573
16 17 1.346 17 18 1.178) 18 19 $.932
15 20 1.475 20 21 1.163 21 22 1.139
22 23 0.63 23 24 1.255% 24 25 1.214
Document care cantine date €U caracier personal, procefate de prevederile Legi Nr. §37,2041 Pagina 2 din 3
Extrare pantru nfemars sn-ling by sdrars spey sncpl.re Pormulsr vermunes 11
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Carte Funoara Nr. 357392 Comuna/Orag/Municipiu: Arad
. Punct|Punct Lungime| | Pum:tL!;;m:t Lungime| | Punct| Punct Lungime
inceput faryit segment| | inceputlkfirgit segment| | inceputjsfarsit segment
25 26 1.268 26 27 1.146 27 28 0.786
28 29 1.125 29 30 1.149 30 31 1.115
31 32 1.28 32 33 0.833 33 34 12.55
34 3as 20.943 35 36| 0.662 36| 37 0.95
37 38 1.05 38 EE] 1273 39 40 1.375
40 41 1.409 41 42 1.71 42 43 1,358
43 44 1.144 44 45 37.365 45 46 7.003
46 1 25.222

nl_upgimn: g telor sunt determinate in planul de projectic Steres 70 § sunt rotunjite la 1 milimetru,
haad - tn dintre puncte este formseti din segmente cumulate ce sunt mai mic decit valoarea 1 milimetru,

Extrasul de carts funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartsa
funciara active fa data generiril. Acesta este valabil in conditile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
corcborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 4172016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsd siin forma fizica a
documentului, fird semnaturd olografi, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice on entitatii
care a solicitat prezentarea acestsi extras.

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

Data si ora generdrii,
07/09/2021, 11:37
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DARIAN DRS SA DEDEMAN SRL

, Ohciul de Cadastru i Publicitate Imabiiark ARAD Nr_cerere | 137974
. 4 Birou! de Cadastru 71 Publicitate Imobiiars Arad Zhia
)’ Luna T
Vg -
ANCPT EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod vorienrs
R PENTRU INFORMARE Imimmmm
Carte Funaara Nr. 358239 Arad II'I"] IIIlI"l

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Arad. Jud. Arad

2:’; ’:l:- ;:':lhl Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 358239 4335 [Teren nesmprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate i alte drepturi reale Referinge

113385 / 09/07/2021

Act Notarial nr. 750, din 08/07/2021 emis de Vasilache Mihaela Stefana;
Se inhinteaza cf. 358239 a imobilulut cu nr. cad. 358239/Arad ca Al
urmare a alipirii urmatoarelor € imobile:
~- nr.cad.357224\cf 357224
~-nr.cad.357214\cf 357214;
B1 |~- nr.cad.357220\cf 357220:
~-nr.cad.357212\cf 357212:
~- nr.cad 357366vf 357366;
~- nr.cad . 357368\cf 357368;

Act Administrativ nr. CF 332467, din 16/06/2015 emis de OCPI ARAD;

B2 |se noteaza repozittonarea imobilului L
OBSEAVATIL: paztre tronscnsa dm CF 357224/Arad, mscnza prm mcheieren nr. 63826 din 07/05/2021; porme
trapserisa din CF 332467/Ared, inscriss prin incheieres nr 61137 din 11/06/2019;
Act Administrativ ne. CF 341236, din 05/11/2018 emis de OCPl ARAD;
B11 [se noteaza repozitionarea imobilului LS
_—éﬁ'ﬁwm pozitic transcriza dm CF 3573“[And mscriza prn ncheicreo nr, 63821 din 07/05/2021, ponbe
in CF 341236/Arwd, inscrise ncheterea nr. 33357 din O 013,

Bla hse noteaza repozitionarea imobilului a1

OEEVA : ponte transcnsa din CF 357368/Arad. mscnsa prn incheicroe nr. 63821 din 07/05/2021; poxrne
trenscrisa din CF 341236/Arad. inscrisa prin incheierea ne. 33357 din 03/04/2018.

Act Notarial nr. 750, din 08/07/2021 emis de Vasilache Mihaela Stefana:

intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, incheierea nr. 63826 din Al

07/05/2021: incheierea nr. 24458 din 25/02/2021; incheierea nr.
63820 din 07/05/2021; incheierea nr. 24457 din 25/02/2021;
incheierea nr. 63628 din 07/05/2021; incheierea nr. 24327 din
B17 |24/02/2021; incheierea nr. 63827 din 07M572021; incheierea nr.
24322 din 24X02/202):incheierea nr. 63821 din 07/05/2021;
incheierea nr. 24318 din 24/0272021: incheierea nr. 63821 din
07/05/2021; incheierea nr. 24318 din 24/02/2021:. dobandit prin
Conventie, cota actuala 71

1) DEDEMAN SRL. CIF:2816464

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

drepturi reale de garantie 5i sarcini Referinte
NU SUNT
Document care caatine date ar caraster personal, peoteiste de prevederie Lopd r, 67772001 Pagina 1 din3
Extrase paniru ivermam snfine la sdrars apay sacpl e PFermudar vargivaes 1.1
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DEDEMAN SRL

DARIAN DRS SA
Carte Funciara Nr. 358239 Comuna/Orag/Municipiu. Arad
Anexa HNr. 1 La Partea |
Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)® Observatii / Referinte
358239 4335

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Sterec 70.
DETAL!I UNIARE IMOBIL

352194

Date referitoare la teren

et Cf:;:og:ge oo S"F::,' n Tata Parcel3 Nr. topo Observatii / Referinge
1 arabil DA 4335 - - - LoT1
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan,
Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceput [sfirgit segment| | inceputsfarsit segment| | inceputfsfargit segment|
1 2 18581 2 3 7.874 3 4 10.287
4 1] 2.343 5 6 5.86 3 7 0.452
7 B 0.452 B 9 0.451 9 10 0.453
10 11 0.452 11 12 0.452 12 13 0.452
13 14 0.452 14 15 0.452 15 16 0.452
16 17 0.452 17 18 0.453 18 13 G.451
19 20 0.453 20 2l 0.451 21 22 0.452
22 23 0.452 23 24 0.452 24 25 0.452
Dacument care coatine date cu persanat, de prevederile Legé Nr. 6772001 Pegrna 2 din3
Extruie paniru nfarmars snline ks sdrese spey.ancpire Permular vermanies 1.3
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DARIAN DRS SA DEDEMAN SRL

Carte Funciard Nr. 358239 Comuna/OragMunicipiu. Arad

Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceputsfargit segment| | inceputcfargit segment| | inceputjsfirgit segment
25 26 0.452 26| 27 0.452 271 28 0.452
28] 29 0.452 23] 30 0.452 30] 3 0.452
3l 32 0.451 32| 33 0.452 33 34 0.284
3a] 35 0.405 35 T3 0.596 36] 37 0.521
37 38 0.545 38| 38 0.434 39] 40 0.703
40f a1 0.528 4 42 0.567 42] 43| 0.723
43| 44 0.708 a4 45 0.644 45] 46| 0.602
46 a7 351 47 48 7.808 4g]  a9| 23.396
43| 50 9.005 50| &1 3.906 51 &2 1.053
g2 53 1.063 53] 54 1.041 54 &5 0.764
55| &6 1.005 56| &7 1.546 57 &8 1328
SB| 5% 1.455 55 &0 1.671 60| 61 1552
g1 62 1.433 62| &3 1.645 63| 64 1.497
64| &5 219,503 65| 66 0.745 66| 67 1433
671 &8 1552 68| &% 1.669 63| 70 1.627
700 71 1412 71 12 1.36 72| 73 1.293
73] 74 1.97 74 715 0.837 75| 78 0.671
76] 77 0.877 77| 78 1.075 78] 79 0.932
79| 8o 76.524 o] 81 37.555 81 B2 1.033
82] 83 1457 83| 84 1.153 84| 85 1.471
85| 86 0.622 B6| 87 12.479 87 es| 1.839
88| 89 40.138 89] 90 61.965 50 91 34 895
91| 92 264.927 92] 83 14 681 93] 94 2,594
94| 95 8.799 95| 66 0.82 96] 97 14.133
97 1 1361

*+ Lungimilc scgmentclor sunt determinate in planul de proleciie Sterna 70 @ sunt rotunijite la 1 milimetru.
++¢ Distantn dintre puncte este formats din segmente cumulate ce gunt mai mici decit valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generdrii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. A455/2001,
coroborat cu art 3 din O.U.G. nr, 4172016, exclusiv in mediul electronic, pentry activititi si procese
administrative previazute de legislatia in vigoare. Valabiltatea poate fi extinss si in forma fizici a
documentului, fird semniturd clografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice on entit3ti
care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectitudinii si realititii informatiilor continute de document se poate face la adresa
werw.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentu] generinii documentului

Data si ora generarii,
07/09/2021, 11:39

Documerk care inc date cu cter personal, protejate de prevederie Lagi Ne. §72/2003 Pagina 3 din 3
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DARIAN DRS SA

DEDEMAN SRL

Id Oficiul de Codaztry 5 Fublicitate Imobiliars ARAD
MW, Ll e Codazm, # Publicitare Heears ARA

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
:'_‘._‘E'::S:i:.'_:'_:.'ﬁ PENTRU I NFORMARE
Carte Funciard Nr. 357384 Arad

A. Partea I. Descrierea imobilylyi

TEREN Intravilan

Hr. cerere 137372

Thia o7

Luniz [+)

2021

Cod verficary

nmnﬁiﬂlﬂﬂﬁiﬂlhumn

Adresa: Loc. Arad, Str Siriei, Nr. 8, Jud. Arad
grrt ':Irr cadastral Suprafata* {mp) Obz<ervatii / Referinge
A Resmprejmu;
[ 357284 953 run fenigy § o

B. Partea II. Proprietari i acte

inscriesi privitoare Ia dreptul de proprietate i alte drepturi reale

Referinte

63824 / 07/05/2021

Act Notarial nr. 441, din 05/05/2021 emis de Vasilache Mihaela Stefana.

Se infiinteazs carces funciara” 357388 2 imobilului™ cu  numarg]
81 |cadasral 357384 7 UAT Arad, rezuhat din dezmembrarea imobilylui cu
numarul 2 52971 is in cartea funciara 3525971-

Al

Act Notarial nr. 195 din 23/02/2021 emis de Vasilache Mihaela Stefana.

83 |ntabulare, drept de PROPRIETATECUmparare, dobandit prin Convenge,
cot2 actuala 171

Al

O85EAVATI: parvie trenscrse din CF 352971 /Arad. m3ensa prn inche,

| 1) DEDEMAN SRL CIF.2816464
icrea nr. 24515 din 25/0272021

- Partea . SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proptietate,
drepturi reale de garantie ¢i sarcini

Referinte

Pagmna 1 din 3
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DARIAN DRS 5A
Carte Funciard Nr. 357384 Comuna/Orag/Municipiu: Arad
Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nrcadastral  |Suprafata (mp)® Observatii / Referinge
357384 955 trup izolst de intravilan

* Supratata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

357208

306374

\

57201

Date referitoare la teren

i fa - i
el %:r:g:&e . Sur r:::) » Tarla Parcel3 Nr. topo Observatsi / Referine
1| arabil |DA 955 - - - LoT1

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

Punct Punct Lungime segment
inceput] sfarsit t= {m)
1 2 200,488
2 3 27.519
3 4 20.043
4 5 5.260
5 8 7.080
8 7 35.988
b care ine date ey I, protjate de prevederile Legi Nr. 6772041 Pagme 2 din3
Erwers pentru idermare sn-fina ln adrass spey. aatpirs Permular versiunas 1.3
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Plan amplasament
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DARIAN DRS SA

Act de alipire

ACT DE DQ_RLHCAT

"j DEDEMAN SRL, persoand juridicd romdnd, cu sediul social in
municipi "H;ﬂ" rada Alexei Tolstoi nr.8, judejul Bacan, inregistrard la Oficiul
Registrului Comerfului  sub nr. J04/262171992, cod unic de inregisirare 2816464,
reprezentatli legal de domnul PAVAL DRAGOS, cetdjean roman, cu domiciliul in
municipiul Bacdu, sirada Arcadie Septilici nr. 34, judepul Baclu, identificar cu carte de
identitate sevia ZC nr.182417 eliberatd de SPCLEP Bacdu la dato de 06.05.2016, cod
numeric personal 1660622330767, in calitate de proprietarii a urmitoarelor imabile:

*44% - geren, situat fn intravilanul municipiului Arad, judetul Arad, intabulat in
Cartea Funciard nr. 357212 a municipiului Arad, compus din suprafata de 384 mp.,
categoria de folosinid arabil, identificat cu nr. cadastral 357212;

ka2t _ teren, situat in intravilanul municipiului Arad, Calea Radnei nr. 253,
Judeful Arad, intabulat in Cartea Funciard nr. 357214 a municipiului Arad, compus din
Suprafafa de 329 mp., categoria de folosin{d arabil, identificat cu nr. cadastral 357214,

*Aw% _ feren, situat in intravilane! municipiulni Arad, judepul Arad, intabulat in
Cartea Funciard nr. 357220 a municipiului Arad, compus din suprafata de 3315 mp.,
categoria de folosin{d arabil, identificat cu nr. cadastral 357220,

wke® - teren, situat in intravilanul municlpinlui  Arad, Calea Radnei nr. 251,
Judegud Arad, intabulas In Cartea Funciard nr. 357224 a municipiului Arad, compus din
suprafata de 179 mp., categoria de folosintd arabil, identificat cu nr. cadastral 357224,

AXE% _ feren, situat In intravilanul municipiului Arad, Calea Radnei nr. 251,
Judetul Arad, intabulat in Cartea Funciard nr. 357366 a municipiulul Arad, compus din
suprafaja de 41mp., categoria de folosingd arabll, identificat cu nr. cadastral 357366;

wkk® _ feren, situat in imtravilunul municipiului Arad, Calea Radnei nr. 251,
Judejul Arad, intabulat in Cartea Funciard nr. 357368 a municipiului Arad, compus din
suprafafa de 87 mp., categoria de folosin{d arabil, identificat cu nr. cadastral 357368;

Dreptul de proprietate asupra imobilelor ce fac obiectul prezemmiui act, a fost
dobdndit de céitre subscrisa dupd cum urmeaz :
- prin cumpdrare de la societatea INSTAL GAS CORPORATION SRL, conform contractului
de vinzare autentificat sub nr. 200/23.02.2021, la Birou Individual Notarial Vasilache
Mihaela Stefuna cu sediul in municipiul Bacdu.

- prin cumpdrare de la societatea KINDERMAN 24 COM SRI. conform contractului de
vanzare autentificat sub nr. 201/23.02.2021, la Birou Individual Notarial Vasilache
Mihaela Stefana cu sediul in municipinl Bacdn,

- prin cumpdrare de la domnul Muresan lon Cristian, conform contraciului de vdnzare
autentificar sub nr. 192/23.02.2021, la Birou Individual Notarial Vastlache Mihaela Stefana
cu sediul in municipiul Bacdu,

DEDEMAN SRL
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DARIAN DRS SA DEDEMAN SRL

ROMANIA
Unidnea Nafionald a Notarilor Publici
BIRPU INDIVIDUAL NOTARIAL
FASTLACHE MIHAELA STEFANA
cenfa de funcfionare nr. $9/1963/07.03.2016
Sediul : Bacdu, strada Mihai Viteazu nr. 5, scara C, parter
Telffax: 0234/577543; email: notarvasilache@yahoo.com

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR.750
Anul 2021, Luna IULIE, Ziua 08

Eu  Mihaela Stefann Vasilache notar public, lu solicitarea pariii, m-am deplasat in
Buacdu, strada Alexei Tolstol nr. 8, judepul Bacdn, la sedinl social al societdtii DEDEMAN SRL,

unde am gdsit pe;

1. PAVAL DRAGOS, cetifean romdn, cu domiciliul in murnicipiul Bacdu, sirada Arcadie
Sepuilici nr. 34, judepu! Bacdw, identificar cu carte de identitate seria ZC nr, 182417 eliberatd de
SPCLEP Bacdu la data de 06,05.2016, cod numeric personal 1660622330767, in calitate de
reprezeniant legal al DEDEMAN S.R.L, persoana juridica romana, cu sediul social in mun.
Bacau, str. Alexci Tolstoi nr, 8, judepu! Bacaw, inregistratd la Regisirul Comerpului Bacau sub nr
J04/2621/1992, avind Cod unic de inregistrare 2816464,

care dupd ce a citit actul, a declarat cd i-a infeles confinutul, cf cele cuprinse in act exprima
valnfa sa, a consimfit la autentificarea prezentului inscris §i a semnat unicul exemplar.

In temeiul art. 12 lit. b} din Legea notariler publici si a activitd(ii notariale nr. 36/1995.
republicatdi, cu modificdrile ulterioare,
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL [NSCRIS.

S-a perceput 1arif ANCPI in sumd de 60 lei cu chitnr, 35878172021 (2.2.2}
S-a Incasar onorariul fn sumd de 470 lei + 89,3 lei TVA cu OP/ 2021, conform facturii emise de
acest birou notarial.

Notar public,
VASILACHE MIHAELA STEFANA

“Prezentul duplicat s-a intocmit In 4 (patru} exemplare, de Mihaeln Stecfana
Vasilache, notar public, astdzi, dota autentificdrii actului, 5i are aceeagi forfd probanti ca
originalul.”
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DEDEMAN SRL

DARIAN DRS 5A

ACT DE B‘mECAT

Bacdu, strada Alexei Tolstoi nr.8,  judejul Bacdu inregistratd la Oficiul
Registrului Comerfului  sub nr. J04/2621/1992, cod unic de inregistrare 2816464,
reprezentatd legal de domnul PAVAL DRAGOS. cetdjean romén, cu domiciliul in
municipiul Bacdu, strada Arcadie Septifici nr. 34, judeul Bacdu, identificat cu carte de
identitate seria ZC nr.182417 eliberatd de SPCLEP Bacdu la data de 06.05.2016, cod
numeric personal 1660622330767, in calitate de proprietard a urmitoarelor imobile:

222 . teren, situat In intravilanul municipiului Arad, judeful Arad, intabular in
Cartea Funciard nr. 357204 a municipiului Arad, compus din suprafata de 268 mp.,
categoria de folosingd arabil, identificat cu nr. cadastral 357204

*&%2 - reren, situat in intravilanul municipiului Arad, judeful Arad, intabulat in
Cariea Funciard nr. 357207 a municipiului Arad, compus din suprafofa de 138 mp.,
categoria de folosingd arabll, identificat cu nr. cadastral 357207,

*hwR - teren, situat In intravilanu! municipiului Arvad, judetui Arad, intabulat fn
Cartea Funciard nr. 357216 a municipinlui Arad, compus din suprafaja de 248 mp.,
categoria de folosin{d arabil, identificat cu nr. cadastral 357216;

ek teren, situat in intravilanul municipiului Arad, judeful Arad, intabulat in
Carten Funciard nr. 357218 a municipiviul Arad, compus din suprafata de 608 mp.,
categoria de folosingd arabll, identlficat cu nr. cadastral 357218;

*hk& . teren, situat in intravilanul municipialui Arad, judetul Arad, intabulat in
Cartea Funciard nr. 357222 a municipiului Arad, compus din suprafata de 147 mp.,
categoria de folosin(i arabil, identificat cu nr. cadastral 357222;

wA¥* o teren, situat In intravilanul municipiulwi Arad, str. Siriei nr. 8, judeful
Arad, intabulas in Cartea Funclard nr. 357385 a municipiului Arad, compus din
suprafaia de 402 mp., categoria de folosingd arabil, identificat cu nr. cadastral 357385;

Dreptul de proprietate asupra imobilelor ce fac obiectul prezentului act, a fosi
dobdndit de cdire subscrisa dupd cum urmeazd :

prin cumpdrare de la Sandici lonel Doru §i Sandici Gheorghe Sorin, conform
contractului de vinzare awentificar sub nr. 198/23.02.2021, la Birou Individual Notarial
Vasilache Mihaela Stefana cu sediul in municipiul Bacdu.

- prin cumpdrare de la domnul Bdcus Gabrie! Alexandru, conform contraciuiui de
vinzare awtentificar sub nr. 196/23.02.2021, la Birou Individual Notarial Vasilache
Mihaela Siefana cu sediul in municipiul Bacgu;

- prin cumpdrare de la Muresan Calin Sebastian §i Muresan Laura Lucia, conform
contractului de vdanzare avientificat sub nr. 195/23.02,2021, la Birou Individual Noiarial
Vasilache Mihaela Stefana cu sedivl in municipiul Bacdu.
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DARIAN DRS 5A

DEDEMAN SRL

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

ANEXA MR, 130 9 ragulamen

Scara 1: 1000
Mr. cadasirsl Supratats mesursta 8 imobikubl {mp) Adrosp imobiuhu
2044 Itrevian Arad, sir. Sines, e, 10t 3
Nt. Cartea Funciam Unitaieo Administrativ Tertonsla (UATY
Arad
160 1

8L Topoves Pon SR1L, Casdicat g musorieary, ¢, | L.04 019; prin
i Mpor Sebasian-Tors Casfcet g Anpat2 |
A. Date refsritoars la teren
M. |categoria de fuogints]  Supratata tmp) Menthund
1 A 2044 LOT 3, Newprgrul
Total 2844 =
r]mimﬁnmmm
Cea Destinatia comania s sol Mentun
{mp)
it

Rarpaass 8 iy
G =
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lceH 13/ 2089,

PROIECTARE

B COnSULTANTA. REZISTENTA S NSTALATE, DRSTACTIONVLE SIMUSTRLALE
| ARITLCIURA SEST URBANSTTAPUD.PUZ IPUG STIUONUE FEZABUITALE
CADASTRU ! TOPOGRAFIE | GEODEZIE

RIOCAR TOPOGRAFICE DEIVEMBRARE CONTOPIR, EXPERTIZE D GRAMTURE SHLITIGH UE HOTARE

OENTRICARIOE TERENURSIPPERLNPOSESE. D TERVINARIFLACTE G°S INTABLLARI THTLURIDE PROPRE TAIE

EXPERTIZE | EVALUARI
o PROPRETATI MCES LARE ACTIVE CORPORALE, SOCETATI COMERCLALE
BRLAMORLE. ATIVE HECORPORALE. COSULTANTA EXPERTZE RIDIGARE

150H _flS % Joeme

Z.I aici : Zl CONTACT STR. GHEORTHE LAZAR MR 28, 8RASOY
SOCK IATE CERTF CAIAN OFFICEGOANIUAS TARLAD TEL: 004%-766-547 169 | 0040-264-647 168
SETEML [C MAHAEMENT & CAHTTAT wn DAMIASTAR RO STR PRONOROACA S, ETAJ 32, SECTOR 1, BUCREST!
SSTEAL OE MAKAEMENT(EMIN  REQ.OGM. 10873836/ 1692 CO0 FISCAL: A 3501471 TH: 0048-782-071701
e T R T T e e P R SR ORI L T e e T TR T

IN VEDEREA STABILIRII VALORII JUSTE (DE PIATA)
A TERENURILOR IDENTIFICATE PRIN CF 354254 ARAD,
CF 354109 ARAD, CF 357391 ARAD, 357389 ARAD SI CF 357201
ARAD, SITUAT IN MUN. ARAD, ZONA SELGROS-CALEA RADNEI

BENEFICIAR: MUNICIPIUL ARAD
EVALUATOR: SC DANINA STAR SRL Brasov, Autorizatic ANEVAR Nr. 0487
CONTRACT:  8140/4/8/2021 (AC 44430/ 2020 - CS 55880 / 2021)

ADMINISTRATOR,
ORMENISAN DANINA




Evaluare terenuri - zona Calea Radnei

Stimate client,

Prin prezenta va informez ci la data de 14.12.2021 s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptului
absolut/deplin de proprietate a proprieti(ii imobiliare - terenuri intravilane - situate in municipiul Arad,
zona Calea Radnei, judeful Arad de cdtre Beres Aron in calitate de evaluator autorizat, membru al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, legitimat cu nr. 10662,

Beres Aron, in calitate de evaluator a facut inspectia proprietétilor imobiliare ale ciror proprietar este
MUNICIPIUL ARAD (domeniul privat), inscrise in CF 354254 nr. cad. 354254, CF 354109 nr. cad.
354109, CF 357391 nr. cad. 357391, CF 357389 nr. cad. 357389, CF 357201 nr. cad. 357201,

Evaluarea are ca scop estimarea valorii juste (conform Ordin 3471/2008 - pentru bunurile care au valoare
de piat, valoarca justd estc identicd cu valoarca de piafdl) a proprietitii pe o piatd liberd la nivelul
preturilor practicate pe piata specificd in luna decembrie 2021 i poate fi utilizatd pentru inregistrarea in
evidentele contabile si pentru efectuarea unui schimb. Obiectul evaludrii este o proprietate imobiliara de
tip teren intravilan - categorie de folosinta drum. Scrisoarea este insotiti de un raport complet de
evaluare; tipul raportului este explicativ (narativ).

A,
In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare Ia valoarea justi / de pié}u) '
proprietdii imobiliare evaluate, tinind seama exclusiv de prevederile prezentului raport, cste cea obtinuta
prin abordarea prin piata, si anume:

68.028 euro echivalent a 336.684 lei (pentru

VALOARE suprafata de 5752 mp - conform extras CF)
IMOBILE la cursul valutar 4,9492 lei/euro, valabil pentru data de
referinid a evaludrii 14.12.2021

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:
- valoarea a fost exprimatd tinind seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport si este
valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei DECEMBRIE 2021;

valoarea-nu-{ine-seama-de-responsabilitatile-de~mediu-gi-de-costurile implicate de-conformarea~la-|
cerintele legale;
- cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9492 RON = 1 EURO:;
- prezentul rezumat trebuie utilizat impreuna cu raportul din care face parte. )4
Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2020, aplicz'mu*’
principiile continute in:
SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluirii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare §i conformare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)
SEYV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)
SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (TVS 400)
SEV 430 - Evaluiri pentru raportarea financiara
GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile,
§i poate fi verificat in conformitate cu Verificarea evalurii (SEV 400).

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

1.1. Sinteza raportului de evaluare

Evaluator: SC DANINA STAR SRL - societate membru corporativ ANEVAR, prin cj. Beres Aron,
evaluator atestat ANEVAR in specializarile "evaluator de proprietati imobiliare” si "evaluator de bunuri
mobile", cu numir legitimatie 10662 valabila in anul 2021, asigurat pentru rispundere civila profesionala
cu asigurarea nr. 34563 / 16.12.2020 - nivel 1II - 250.000 Euro, la socictatea de asigurari ALLIANTZ
TIRIAC.

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

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

Scopul evaluirii bunului ce face obiectul raportului este estimarea valorii juste a proprietatii imobiliare
pe o piaja liberd la nivelul preurilor practicate pe piata specifica in luna decembrie 2021, in vederea
inregistrarii in evidentele contabile si pentru efectuarea unui schimb. {:")_.
Evaluarea nu va fi utilizat3 in afara contextului sau pentru alte scopuri decét cel prezentat. '

Obiectul raportului de evaluare il constituie terenurile intravilane in suprafatd totald de 5752 mp, cu
numir cadastral 354254, 354109, 357391, 357389, 357201, avand categoria de folosintd drum.
Dreptul de proprietate supus evaludrii: a fost supus evaludrii dreptul absolut de proprietate.

Adresa proprietitii — zona Calea Radnei, municipiul Arad, judeful Arad.

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

"Valoarea justd reprezintd preful care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ sau plitit pentru

transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de pe piata, la data evaludrii."
Conform prevederi Ordin 3471/2008 - pentru bunurile care au valoare de piatd, valoarea justd este
identic3 cu valoarea de piafa.
Data evaluiirii este 14.12.2021, raportul de evaluare s-a intocmit la data de 14.12.2021, iar inspeciia
proprieti{ii imobiliare s-a ficut la data de 27.09.2021. Data redactdrii raportului de evaluare este
14.12.2021. P
Moneda raportului este RON si EURO @

Declararea valorii:

V piati = 68.028 euro echivalent a 336.684 lei — metoda comparatiei directe (metodi din cadrul
abordarii prin piata)

1.2. Certificartea evaluatorului

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

- afirmatiile prezentate si sus{inute in acest raport sunt adevarate si corecte;

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

- nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprictatea imobiliard care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influent3 legata de partile implicate;

- suma ce imi revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sd favorizeze clientul $i nu este
influentati de aparifia unui eveniment ulterior;
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- analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile §i metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania);

- defin cunostiniele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod complet, a acestei lucriri;

- nu a fost oferitd asistentd profesionald semnificativa persoanei care semneazi acest raport;

- evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectati 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
semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos este membru ANEVAR, a

indeplinit cerinfele programului de pregitire profesionald continui al ANEVAR si are competen(a
necesard intocmirii acestui raport.

Evaluatorul are incheiati asigurarea de raspundere profesionald la nivelul IIT —~ limita de asigurare
250.000 euro, incheiata la Allianz Tiriac — valabili pe anul 2021.

Cu stimd,
Beres Aron (leg. 10662)
Membru titular ANEVAR - EP1, EBM
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Cap. 2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatornlui

Prezentul raport de evaluare este realizat de cétre SC Danina Star SRL, prin evaluator Beres Aron, in
baza comenzii transmise de citre Primdria Arad. |
EVALUATOR: Beres Aron '
Legitimatie ANEVAR: Nr. 10662 valabila 2021

Referitor la intocmirea raportului de evaluare, declar ca:

- afirmatiile sustinute sunt reale si corecte

- analizele, opiniile §i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele §i ipotezele
speciale prezentate la punctul 2.2, §i se constituie ca analizi nepartinitoare

- nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul acestui raport §i nu am
nici un interes personal gi nu sunt partinitor fatd de vreuna din partile 1mp]1cate

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

- remunerarea evaluatorului nu se face in func{ie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar da
dorintei clientului de ob{inere a unui rezultat dorit sau care ar influenta un eveniment viitor W)
- inspectia bunului ce face obiectul prezentului raport de evaluare a fost efectuata de Beres Aron, in
calitate de evaluator

- in prezent sunt membru ANEVAR, iar evaluarea a fost facutd cu respectarea Codului de Etica §i a
Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2020

- nici o persoani, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistentd profesionald semnificativa
in elaborarea raportului

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

12.2. Clientul si utilizatorii desemnati

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

Utilizator desemnat: PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD, cu sediul in Arad, B-dul Rcvolu;icif:_:} )
75, judetul Arad.

2.3. Scopul evaludrii

Estimarea valorii de piafd / juste a imobilului evaluat in vederea inregistrdrii in evidenfele contabile gi
pentru efectuarea unui schimb.
Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decét cel prezentat.

2.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

in conformitate cu contractul de prestiri servicii §i datele Inregistrate in baza de date proprie a
evaluatorului, prezenta evaluare se referd la o proprictate imobiliara - terenuri intravilane - situate in zona
Calea Radnei, mun. Arad, judetul Arad.

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

-6-



@)

@)

Evaluare terenuri - zona Calea Radnei

Conform documente anexate, suprafata de teren este de:
- 5752 mp - conform extrase CF anexate

2.5. Tipul valorii estimate

In prezentul raport s-a urmdrit o estimare a valorii justd a obiectivului asa cum este aceasta definitd in
SEV 104 — Tipuri ale valorii. Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii, definitia valorii de juste este
urmatoarea: Valoarea justd reprezintd preful care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ sau pldtit
pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de pe piatd, la data
evaludril,

Aceastd valoare, de reguld, datoritd volatilitdtii conditiilor de piatd, are valabilitate limitatd de la data
evaludrii 14.12.2021, fiind valabild in continuare atat timp cit nu se modificd conditiile pietei i nu va
putea fi atinsd in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare cdnd, atat caracteristicile proprietatii
imobile, conditiile pictei cat si situatiile de vnzare pot diferi fati de acest moment.

Moneda raportului este RON.

2.6. Data evaluirii

Inspectia prorietatii a fost realizatd de citre Beres Aron, in calitate de evaluator; cu aceasti ocazie s-au
facut fotografii. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluati, au fost analizate
documentele §i schita transmisa de catre reprezentantii beneficiarului.

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

Indicatia asupra valorii recomandata ca opinie finald in acest raport a fost determinati in contextul
conditiilor pietei specifice din perioada decembrie 2021;

Data evaludrii este 14.12.2021;

Cursul valutar valabil la aceasta dati este 4,9492 RON pentru | EUR;

Data redactdrii raportului este 14.12.2021.

2.7. Documentarea necesard pentru efectuarea evaluiirii

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

in vederea documentarii si colectérii datelor despre bunul evaluat, precum si a celorlalte date necesare
identificirii, evaluatorul a avut acces la informatiile relevante.

Dimensiunile au fost preluate din planul pus la dispozitie de citre 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:

- HCLM nr. 482 / 2020 si HCLM 511 / 2020;

- Extrase CF;

- Informatii privind piata imobiliar3 specifica (preturi, oferte etc.);

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

- reprezentantul proprietarului, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluati

(situatie juridicdi, suprafete, istoric, samd.) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea
informaftiilor furnizate;

- presa de specialitate;

- baza de date a evaluatorului;

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

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

- revistele de profil;

- piafa imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare muaictpiul Arad.

-7-




Evaluare terenuri - zona Calea Radnei

' pe parcursul raportului §i a ciror impact este expres scris ¢ a fost luat in considerare

| - nu am ficut o expertizi tehnica a structurii bunului, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite,

| prevazutd in raport

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit considerdndu-se urmétoarele premize:

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

- aspectele juridice (descrierea legali si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazi exclusiv
pe informatiile 5i documentele furnizate de ciitre proprietar/destinatar §i au fost prezentate firi a
se Intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare

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

- se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatdi o neconformitate, descrisd §i luatd in
considerare in prezentul raport (terenuri aferente drumurilor)

inaccesibile sau neexpuse, acestea fiind considerate in stare tehnici bund, corespunzitoare unei exploatéri
normale. Opinia prezentatd in acest raport nu trebuie inteleasd ca ar valida integritatea lor '
- evaluatorul nu a efectuat masuritori ale proprietifii, ci a estimat valoarea acesteia bazindu-se pe
suprafata inscrisd in actele puse la dispozitie in copie §i anexate prezentului raport; rispunderea peDI
veridicitatea acestora apartine celui care le-a furnizat

- nu imi asum nici o responsabilitate pentru existen{a vreunui contaminant, nici nu mi angajez pentru o
expertizd sau o cercetare stiintifica in acest scop

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

- previziunile, proiectiile sau estimdrile continute in raport se bazeazi pe conditiile curente de pia{d, pe
factorii cererii si ofertei anticipali pe termen scurt §i datorita lipsei de stabilitate economici actuald, sunt

supusi schimbirii conditiilor viitoare ’
- posesia acestui raport sau a unei copii a lui nu conferd niméanui dreptul la publicare _
- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat si ofere consultanti ulterioard sau sd depund

marturie in instantd in legiturd cu obiectul raportului de evaluare decat in conditiile in care legea il obliga
altfel

- nici-unadin- par{ile—prezentului_raport—(in-special _concluziile _referitoare _la _valori, _identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreazi acesta) nu vor fi difuzate public prin reclami de orice natura,
relatii publice, stiri, agentii de vinzare sau alte cii mediatice fard acordul prealabil, scris, al evaluatorului
- orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati 5i orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fracionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o astfel de distribuire aCS' ]

Ipoteze speciale: nu sunt

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Evaluatorul nu va fi ficut responsabil pentru elementele de natur juridica ale proprietatii bunului ce nu i-
au fost aduse la cunostin{d de citre beneficiarul lucrarii.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau s3 depund
mirturie in instant3 relativ la proprietafile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfe! de |
intelegeri in prealabil. '
in conformitate cu uzantele din Romdnia, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport §i inci un interval de timp limitat dupd aceastd datd, in care conditiile specifice nu
suferd modificadri semnificative care pot afecta opiniile estimate.
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Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire
a fost previzuta in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general (decembrie 2021) cind are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al piefei specifice si scopul prezentului raport.

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

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

Publicarea, partiald sau integrala, precum $i utilizarea lui de cétre alte persoane decit cele la care s-au
facut referiri anterior, atrage dupd sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in
posesia unui terf a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Pentru validitatea prezentului raport este necesard semnitura originala.

2.11. Conformitatea cu SEV

- Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 ~ Cadru general si SEV
101 — Termenii de referinti ai evaluarii.

- Misiunea de evaluare a fost condusi in acord cu prevederile SEV 102 — Documentare $i conformare,
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerinfelor SEV 103 — Raportare §i SEV 104 -
Tipuri ale valorii.

- Obiectul raportului de evaluare fiind de natura proprietitii imobiliare, procesul de evaluare a tinut cont
§t de prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare §i GEV 630 — Evaluarea bunurilor
imobile,

- Scopul evaludrii fiind determinarea valorij Juste (de piatd - in acceptiunea Ordinului 3471 / 2008), in
vederea inregistrarii in evidenfele contabile §i pentru efectuarea unui schimb, evaluarea s-a ficut cu
respectarea principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100 — Cadru General $i poate fi verificati, conform
SEV 400 - Verificarca evaluarii.

Conform prevederilor contractuale $1a instructiunilor evaluarii, nu a fost necesari abaterea de la niciunul
din standardele respective.

2.12. Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 §i cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor relevante pe care s-a bazat opinia

privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio excludere sau abatere de la
respectivul Standard.
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- Drept de proprietate dobindit prin: -.

|y ———

Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR

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

Situat la poarta de vest a Roméniei, Aradul este unul dintre cele mai importante judete ale {arii. Numit de
Nicolae Torga ,Mica Viend”, de istoricii romani ,,A Trcia Romd”, iar de istoricii maghiari ,,Golgota
Maghiari”, orasul Arad se intinde spectaculos, cu parcuri largi si cladiri monumentale, pe cursul raului
Mures. Spectaculosul Pod Traian din inima orasului a fost odinioard grani{3d intre provincii, tari i
imperii, locul unde s-au imbinat Imperiul Otoman cu Imperiul Habsburgic, Principatul Transilvaniei cu

Ungaria si Banatul.

3.2. Prezentare generala a proprietitii imobiliare

3.2.1. Situatia juridica
Proprietatea imobiliar este situatd in municipiul Arad, judet Arad, proprietatea MUNICIPIULUI AB(:)‘)

- domeniul privat, este compusa din terenurile intravilane in suprafai dc 5752 mp, cu numdr cadastral |
354254, 354109, 357391, 357389, 357201, avind categoria de folosintd drum - conform extrase CF.
Terenul supus evaludrii se identificd dupd urmatoarele date:

- Dreptul de proprietate evaluat: dreptul real de proprietate asupra imobilului, proprietate privati
apar{inind MUNICIPIULUL ARAD; acesta este titularul dreptului de a poseda, a folosi §i a dispune dc_
bunul imobil in mod exclusiv, absolut §i perpetuu, in limitele stabilite de lege. Au fost identificate

restrictii de utilizare a imobilului - terenuri cu categoria de folosintd drum

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

Amplasamentul se identificd cu numirul cadastral 354254, 354109, 357391, 357389, 357201, drepn{-‘")
proprietate fiind inscris in Cartea funciard nr. 354254, 354109, 357391, 357389, 357201 a municipiului
Arad, proprietar fiind MUNICIPIUL ARAD - domeniul privat.

Amenajirile terenului:

- retele de utilititi: apa, canal, energie electrica, gaz, telefonie;

- amplasamentul nu este imprejmuit;

- terenul are categoria de folosinta drum;

Accesibilitatea:

- posibilitati de acces: din str. Siria / Calea Radnei;

Caracteristici fizice:

- amplasarea terenului: municipiul Arad, zona C, conform zonificarii municipiufui;
- suprafata teren: 5752 mp - conform extrase CF;

- forma: neregulata;

e e i
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' - terenul nu este imprejmuit;
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- categoria de folosinta: drum;

- topografia: plani.

Caracteristici juridice:

- terenul se afld situat in intravilanul municipiului Arad, conform plan pus la dispozitic de citre
reprezentantii beneficiarului;

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

- servitufi: terenurile reprezinta calea de acces la terenurile din zona;

- sarcini existente pe teren: nu sunt - conform documente furnizate de ciitre reprezentantii proprietarului;
Teren §i contamindri:

- nivel ridicat al zgomotului si prafului: terenul este situat in vecindtatea cdii ferate (nu sunt specificate

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

considerdnd ci terenul indeplineste toate condifiile necesare pentru utilizérile admise;

- evaluatorul nu a realizat investigaii sau teste si nu au fost puse la dispozitie date privind poluarea sau

contaminarea terenului si a apei freatice;

- evaluarea a fost realizatd neluand in considerare aceste aspecte care ar putea afecta valoarea proprietitii.
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| Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind |

Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd pia{a schimbi drepturi de proprietate contra unor bunuri,

cum sunt banii.

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

cerere §1 oferta.

posibil astfel ca de multe ori 53 existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpdritorii i
vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele dec vdnzare-cumpdrare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat

disponibile.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE

PASI:

£
L
(-

Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii)

Delimitarea pietei specifice

(aria pietei §i aria competitiva)

Analiza cererii '

Analiza ofertei

(investigarea §i previziunea concurentei)

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

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar ganaliza_l_Jroductivitiﬁi proprietatii)

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

T

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

Utilizarile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt:
s Rezidential;
e Comercial,
e Industrial;
¢ Destinatie alternativa.

| Proprietatea imobiliara evaluti este de tip teren intravilan, categoria de folosinta drum.
Suprafat teren — 5752 mp (conform extrase CF).
Utilizarile potentiale ale proprietaii sunt:

s teren aferent drum

Din analiza trendului pietei am determinat cé la data evaluari exista cerere pentru utilizarea legal
| permisa, fiind identificate citeva comparabile.
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Pasul 2. Delimitarea pietet specifice (aria pietei si aria competitivi)

Segmentarea piefei se impune a fi efectuati inca de Ia inceput, pentru a reduce eforturile si a concentra

cautdrile spre a gisi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietafii de evaluat.

Analiza piefei specifice presupune cercetarea conditiilor piefei imobiliare specifice proprietatii subiect,
precum si examinarea cererii §i ofertei si a ariei geografice de piata pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori;
o Tipul proprietatii imobiliare: teren liber construibil;
» Caracteristicile proprietatii imobiliare:
- Baza de clienfi (potentialii utilizatori): clienti potentiali sunt persoanele juridice sau fizice

care au proprietati invecinate si doresc alipirea terenului subiect la parcela invecinata sau |

utilizarea acestuia (efect de sinergic cu terenurile vecine)
- Calitateq terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date din care
sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;
- Utdlitati disponibile: energie electrica, apa, gaz, canalizare - la teren (conform CU);
- Forma: regulata;
* Aria piefei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati
substitut, oferite spre vanzare in zona Micalaca din municipiul Arad;

* Proprietafi substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietati (disponibilitate curent |

$i viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureazi 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 din zona Micalaca din municipiul Arad.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflecta nevoile, dorinele, puterea de cumpirare §i preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdratori si chiriasi)
pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmaregte activitati/ utilizari care pot sustine proprietatea

a3a cum este ea sau dupa unele lucrari de modificare (daci se demonstreazi ¢ ar fi logic §i favorabil a se
efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmiritd maj ales pe segmentul de piat3 al celor cu interes de a achizitiona un imobil, il

doresc §i pot (au puterea Jinanciard) sd-1 si achizifioneze.
Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determini atractivitatea proprietitilor similare.

Cererea privind Cumpararea:
In general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioadi, cresterea fiind antrenata de diminuarea
efectelor crizei economice, cresterea interesului investitional §i marirea nivelului creditirii.

Cererea privind Inchirierea:

In ceea ce privegte inchirierea acestui tip de propritate, exista cerere scazuti,

Categorie importanti Intr-o piata imobiliara sanatoasd, dezvoltatorii de mici dimensiuni au intrat din nou
in joc, investind deocamdati prudent. Cei care cumpdrd zilele acestea sunt exclusiv cei interesati sa
dezvolte un proiecte in viitorul apropiat, astfel ci analizeazi mult mai atent caracteristicile unui teren.

Numidrul tranzactiilor a urcat simfitor fatd de anii trecuti, prefurile inci scizute fiind unul dintre cei mai
importanti factori.

Piata de terenuri din tara noastra s-a caracterizat apul trecut printr-o cerere crescuta din partea
segmentelor de rezidential si retail. Interesul fata de aceste sectoare a fost mentinut si pe parcursul anului
2019, iar atentia investitorilor s-a indreptat cu precadere spre dezvoltarea proiectelor rezidentiale si
mixte, care pot oferi un ecosistem complet.
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| acestei scaderi (cu totul de asteptat, de altfel, intr-o asemenea perioadd), cererea pentru proprietati

| care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor i

Desi impactul crizei din domeniul sanitar, declansatd de rispandirea COVID-19, se resimte, in m0d|
firesc, si in imobiliare, pe piata imobiliara existd semmnale de o oarecare stabilizare. Astfe], urmdrind un |
grafic al cautrilor de proprietati imobiliare disponibile spre vinzare, se poate observa ci inceputul lunii
martie a anului in curs a adus, intr-adevir, o scidere la acest capitol. Aceasta tendiné a fost resimtita in
toate marile centre regionale monitorizate constant de Imobiliare.ro $i Analize Imobiliare. in ciuda

imobiliare nu s-a prabusit, pur i simplu, cu totul. Cererca a trecut printr-o faza de plafonare, pentru ca,
apoi, sa creascd usor.

In general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioadi, cresterea fiind cauzata de oportunitatile
aparute pentru investitori in agricultura, cresterea interesului investi{ional si oportunitatile de creditare.

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

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

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

o Potentialii cumparatori: proprietarii terenurilor invecinate din zona.

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

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

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

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurenei)

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

Oferta aferentd proprietdtilor disponibile spre vinzare/inchiriere (doar acestea prezintd interes, nu cele

utilitatii) propriettii subiect se numeste ofertd competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pre{ $i un anumit loc in'b,.-) )
gradu! 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 martie, datele indica o revenire graduala a interesului
pentru achizitia unei proprietati imobiliare.

In ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprictatea imobiliar subiect, in urma analizei dc piata au
rezultat urmatoarele informatii:
o 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 medii;
preturile solicitate pentru vinzare* — intre 5-60 EUR/mp
marja de negociere la vanzare (oferte mature); intre 3-20%
(Reprezinta raportul dintre preful din oferta maturizata §i pretul la care se incheie tranzactia).

» & & 0 @&

| * variafia prefurilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati, suprafaja,

acces,dimensiuni, distanta fata de drumuri de acces, amenajari exterioare, imprejmuire, restricfii etc;
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| Valoarea justd a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare masurd, dependentd de pozifia sa

| Pentru a evidenia conformirile pietei pentru o anumit3 utilizare a unei proprietati imobiliare, trebuie |

| Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixi §i preful rispunde la cerere. Compardnd cererea

| imobiliare, fatd de ultimii ani raporturile s-au inversat pe piafa imobiliard aceasta devenind o piaja a

| segmentul imobiliar si previziunile de mentinere a unui trend de stagnare a evolufiei preturilor pe piata |

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

competitiva pe piata specifica.

Cunoscind caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica gi selecta si alte proprietatile
imobiliare competitive (oferta) si putem infelege avantajele/dezavantajele comparative pe care
proprietatea subiect le-o prezinti potentialilor cumparatori (cererea).

identificata relatia dintre cererea (solvabili $i probabild) si oferta concurentiali de pe piata analizatd —
curenta §i viitoare. Aceastd relafie arati gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazi piata
curentd i conditiile ce ar caracteriza piata dupi o perioada de prognoza.

existentd §i potentiald cu oferta curenta $i anticipatd competitivd se poate determina daca existd cerere
pentru un numér mai mare de imobile.

Pe piala romineascd, raportul cererc/oferti este supraunitar. In ceca ce priveste echilibrul pietei

vanzatorului incepind cu a doua parte a anului 2015. Transformarea pietei imobiliare intr-o piata a
vénzatorului s-a realizat in contextul cresterii economice locale, a cregterii numirului locurilor de munca
$i a emigririi din alte zone mai slab dezvoltate ale tarii, coroborat cu cresterea numaruli tranzactiilor pe

mentionata.

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

- activitatea pietei: pia{d activi sau piatd a vanzitorului (cerere in crestere, riménere in urma a ofertei,
preturi in crestere).

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piati

Prin compararea caracteristicilor proprietdtii subiect cu cele ale proprietdtilor competitive, putem |
determina absorbtia proprietitii subiect, in conditiile de piafa, cerere §i oferta competitivi cunoscute.
Interesant de observat este ci, in comparatie cu anul precedent, trei dintre marile centre regionale
analizate au consemnat majorari ale perioadei de vanzare, in vreme ce alte trei au consemnat diminudri,
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Cea mai buni utilizare este analizatd in urmatoarele situatii:

| acelasi timp de specificul zonei §i caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

in vederea stabilirii celei mai bune utilizéri, am analizat utilizarile posibile ale proprietafn, dupa cum

Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezintd alternativa de utilizare a propriettii subiect din diferite |
variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare procesului
de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definita ca fiind utilizarea probabild rezonabila §i legald a unui teren liber
sau a unei proprietdfi constritite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila financiar §i care
determind cea mai mare valoare.

o Cea maj buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

in plus fata de a fi probabil rezonabild, CMBU atét a terenului ca fiind liber trebuie si indeplineasca
patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie s fie:
o permisi legal
o fizic posibild
o fezabili financiar
o maxim productivd (si conducd la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sa(:}'i
proprietdfii construite)

Cea maj bund utilizare a unei proprietati este determinatd dupd aplicarea celor patru criterii §i dupd
eliminarea diferitelor utiliziri alternative. Utilizarea rimasé, care indeplineste toate cele patru criteril,
este cea mai buni utilizare.

Cea mai bund wtilizare a terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata informatii
referitoare 1a terenuri libere amplasate in municipiul Arad, judetul Arad.

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe baza
conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber, tindnd cont in

urmeaza:

o

Cale de acces Da Da Da Da
Comercial Nu Nu Nu Nu
| Rezidential Nu Nu Nu Nu

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea de teren aferent drum.
Avénd in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice, cea mai bund
utilizare a terenului considerat liber este cea de teren cu destinafie speciald - drum (tindnd cont de
utilizirile permise conform documente de urbanism). Aceastd utilizare indeplineste criteriile care
definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibila

o este permisd legal

o este fezabila financiar

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

proprietdfii construite)
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Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETA [ IMOBILIARE
6.1. Aplicarea abordirilor in evaluare

Valoarea de pia{d a terenului trebuie estimata avind in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.

Comparatia directa este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului §i cea mai adecvati atunci

cand existd informatii disponibile despre tranzactii §i/sau oferte comparabile.

Pentru exprimarea concluziei asupra valorii proprietdfii imobiliare, evaluatorul a utilizat metode de

evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordiiri in evaluare:

- abordarea prin piafa;

- abordarea prin venit;

| - abordarea prin cost.

Alegerea abordirii a depins de tipul de proprictate imobiliard, de scopul evaluirii, de termenii de

refering ai evaludrii, de calitatea i cantitatea datelor de piatd, disponibile pentru analizi. Toate cele trei

aborddri in evaluare se bazeazi pe date de piata.

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare

subiect, prin compararea acesteia cu proprietdti similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite

| pentru vanzare. Abordarea prin piata este aplicabild tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci cind
existd suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

in abordarea prin piatd, analiza prefurilor propricttilor comparabile se aplicd in functie de criteriile de

comparatic adecvate specificului proprietatii subiect. In abordarea prin piatd, se analizeaza aseminirile §i

diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile §i cele ale proprietatii subiect si se fac

ajustdrile necesare in functie de elementele de comparatie.

' In abordarea prin piatd, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fard a se limita la

acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile

necesare imediat dupa cumpdrare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile

economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietaii.

Abordarea prin venit este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietafii imobiliare |

subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazi pentru a analiza capacitatea

proprietatii subiect de a genera venituri §i pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra

valorii proprietatii prin metode de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabila oricirei proprietati

imobiliare care genereaza venit la data evaluirii sau care are acest potential in contextul pietei

(proprietati vacante sau ocupate de proprietar). '

Abordarea prin venit include doud metode de bazi:

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

Capitalizarea venitului, numiti si capitalizarea directd, se utilizeazi cind exista informatii suficiente de

piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neacupare sunt la nivelul pietei si cind exista informatii .

 despre tranzactii sau oferte de vinzare de proprietdti imobiliare comparabile, Capitalizarea directi consti

in impdrtirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare corespunzatoare.

Abordarea prin cost este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare subject

prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si addugarea la acest

| rezultat a valorii terenului estimata la data evaluirii.

Avand in vedere informatiile disponibile pentru evaluarea terenuluj am utilizat abordarea prin piat3,

metoda comparatiei directe, singura abordare considerati ca fiind adecvata.

6.2. Evaluarea terenului. Abordarea prin comparatie directi

Valoarea de piati a terenului este estimatd avind in vedere cea mai buni utilizare a acestuia; in cazul
terenului subiect, aceasta fiind cea rezidentiald, utilizare care este posibild din punct de vedere fizic,
permisa legal, fezabila financiar si din care rezulti cea mai mare valoare a proprietétii imobiliare.

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

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

- selectarea si descrierea comparabilelor de pe pia{d si procesul de ajustare;

- comparabilele sunt selectate dintre cele care au acelasi CMBU;

- elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate, conditiile de finantare, conditiile de vanzare,
cheltuielile efectuate imediat dupd cumpdrare, conditiile de piatd, localizare, caracteristicile fizice,
utilitdti disponibile §i zonarea,

- aplicare.

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

Abordarea prin piatd, cunoscutd §i sub denumirea de "comparatia directd" sau anterior "comparatia
vanzirilor", este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare subiect, prin
compararea acesteia cu proprietdti similare, care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru
vinzare.

in anexa nr. 8.1. este prezentatd procedura de aplicare a metodei §i Grila comparatiilor de piafa. inurm
aplicirii metodei sclectate, a rezultat valoarea proprietatii analizate. Aceasta a fost estimata la:

V teren = 68.028 euro, echivalent a 336.684 lei - pentru suprafata de 5752 mp (conform extras CF)
Nu am putut utiliza alte metode deoarece nu am avut la dispozitie Autorizatie de construire care este

obligatorie pentru metoda reziduala, respectiv nu am identificat informatii de piata pentru aplicarea altor |
metode. '

O
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evaluatorul il consideri ca fiind cel mai rezonabil.

( Prin folosirea abordirii prezentate, a rezultat urmitoarea valoare:

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

| In urma acestei analize, valoarea Justd estimata este cea rezultatd din abordarea prin comparatie direct.

| metoda,

Cap. 7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Rationamentul profesional al evaluatorului s-a concretizat in prezentarea argumentelor care motiveaza
importan{a diferitd acordatd rezuitatelor obfinute prin aplicarea metodelor de evaluare folosite, respectiv

in selectarea rezultatului obtinut prin aplicarca unei dintre metodele de evaluare, rezultat pe care

Rationamentul profesional care sti la baza selectirii rezultatului final $i a stabilirii concluziei asupra
valorii trebuie sa aiba in vedere credibilitatea, relevanfa §i adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in
considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaluirii, asa cum precizeazi

Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2020.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea celui mai probabil pret al proprietatii imobiliare de
tip teren intravilan in suprafa{i de 5752 mp (conform extrase CF), situate in municipiul Arad, nr.
cadastral 354254, 354109, 357391, 357389, 357201, inscrise in Cartea Funciari nr. 354254, 354109, |
357391, 357389, 357201 Arad, proprietar MUNICIPIUL ARAD, conform actelor prezentate in copie de

citre client si anexate la prezentul raport, la nivelul preturilor practicate pe piata specificd in luna
decembrie 2021.

Etapele parcurse:

- inspectia si descrierea proprietatii;

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

- identificarea unor proprietit{i asemanitoare comparabile;

- evaluarea propriu zisa.

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

V = 68.028 curo echivalent a 336.684 lei - abordarea prin pia¢i (pentru suprafata de 5752 mp -
conform extras CF)

in abordarea prin comparatie am folosit trei loturi similare, fiind analizate, comparate §i ajustate functic

de asemaniri sau diferentieri.

7.1. Raportarea valorii

La folosirea acestei metode au existat suficiente informatii §i ca atare consider ci este cea mai credibili
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Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii, precum §i considerente privind valoarea sunt: |
« valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale §i aprecierile exprimate

in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii decembrie

2021,

« valoarea nu {ine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la

cerintele legale;

» evaluarea este o opinie asupra unei valori;

« cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9492 lei/euro;

« valoarea estimatd in EUR este valabild atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea

pietei, mivelul cererii §i ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb valutar, etc) nu se modifica

semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o datd cu trecerea

timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este neapdrat liniara,

» valoarea este o predictie si este orientatd spre viitor; {::;
« valoarea nu tine scama de responsabilitatile de mediu;

« evaluarea poate fi utilizatd in vederea inregistrarii valorii in evidentele contabile si pentru efectuarea
unui schimb;

« evaluarea este o opinie asupra unei valori.

68.028 euro echivalent a 336.684 lei (pentru

VALOARE suprafata de 5752 mp - conform extras CF)
IMOBIL la cursul valutar 4,9492 lei/euro, valabil pentru data de
referinta a evaludrii 14.12.2021

| Raportul a fost pregdtit in conformitate cu standardele, recomandirile si metodologia de lucru

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

EVALUATOR,
Membru ANEVAR Beres Aron
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Cap. 8. Anexe

8.1. Abordiri in evaluare
Metoda comparatiei directe
In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date despre loturi

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

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

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

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

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

sunt prezentate diverse oferte (vinzari — cumpariri de terenuri, cu si fira constructii).

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

cuprinse intre 5-60 EUR/mp.

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

proprietati similare.

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

zonarea §i cea mati buna utilizare.
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INr. ELEMENTE DE COMPARATIE : EEREIVIRT CUMEAARILES
Crt. I SUBIECT' Comparabila A Cor:_l_{l.arahila B Comparabila C
‘0 1 2 3 4 5
Suprafata £ 5752 1.040 10,500 15.000
Elemente spectfice tranzactici
1 {Pret oferta/vanzare (Euro/mp) 274 26,0 46,7
Tipul oferta oferta oferta
|{Cuantusm ajustare b -5% =5% -5% -5%
[Cuantum ajustare (Euro/mp) -1.23 -1.17 210
|[PRET CORECTAT (Euro/mp) 26,17 24,83 44,57
2 |bropiul de proprictsic transmis deplin deplin deplin deplin
Cuantum ajustare %6 e 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 26,17 24,33 44,57
3 X . intravilan - restrictii de | intravilan - restrictii de
Restrictit de uillizare :nlmv;lanJrLr::"cn afesn construire pana la construire pana Iy iriravitan
intoemire PUZ / PUD_| intogmire PLIZ/ PLID
{Cuanum ajustare % -50% -50% -65%
Cunntum ajustare (Eure/mp} -12,95 -12,42 -28,97
4 |Conditii de finantare lu pigta la pintn la piata la piaty
Cuantum ajustare %o 0% 0% 1%
Cuantum ajustare {Euro/mp) 0.00 0,00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 1321 1242 15,60
5 1Conditii de vanzare independent independent independent independent :)
Cuantum ajustare % 0% 0% % b
Cuantum gjustare (Evwro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT {Euro/mp) 13,21 12,42 15,60
6 |Conditii ale pletel 14,12.2021 similar similar similar

Cuantum ajustare %6 %% 0% )
Cuaniurn ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 L
PRET CORECTAT (Euro/mp) 1321 12,42 15,60

Elcmente specifiee proprictatii
u Localizare Arad - Micalaca -‘zona Arod - Miculucastr. Zoe, | Arad - Micalaca - langa| Arad - Micalacn - zona
Calea Radnei nr.9A calea ferata (str, Zoe) ANL [ Selgros
|cuantum ajustare % 0% 0% -5%
|cuantum ajustare (Euro/imp) 0.00 0,00 -0,78
{PRET CORECTAT (Euro/mp) 1321 12,42 14,82
| Caracteristici fizice
8 |Suprafata imp) 5.752 1,040 10.500 15.000
|cuantum ajustare % 2% 5% T
A0 062 104
strada rezidential rezidential rezidential
~5% -54% -54
Cuantum ajustare (Euro/mp) -0.59 -0,62 -0,74
1¢ 1To) fia/forma nercgult, plan regulat, plan reeulat, plan regulot, plan _____@ !
ICuamum ajustarc % -5% -39 -5% : '
IEunmum ajustare (Euro/mp) -1 -1 -0,74
It IUlilllnu apa. energie electrica similar similar similar
Cuantum njustare % 0%a 0% 0%
Cuantumn ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0.60
= Acces acces dh:fi.':‘::{mnc“ ucces din sir. Zoe acces din sir, Zoe acces din zona ANL
uanium ajustare %o (%4 e =%
[Cu:mtum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
13 JAlti fnctosi ny nu nu ny

Cuantum ajustare % 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0,00 0,00

Total gfustare caracieristict fizice % «t1% .58 -30%

Total ajustare caracteristici fizive (Euro‘mp} -1,39 -0.62 -(44
|PRET CORECTAT {Euro/mp) 12 12 14
|Constructic demolabila pe teren n nu nu nu

Valoare corectic (%) %% 0% 0%

Valoare corectie (Euro/mp) 0.00 0,00 0,00

PRET CORECTAT (Euro/mp) 11.83 11.79 14,37

Ajustare totala bruta absoluta (Euro) 14,34 14,28 3217
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 55% 58% 2%

Ajustarea bruia cea mai mica
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE:

Ajustare pentry tip ofcria sau tranzactie
Comparabilele A, B,C wilizate pentru estimarea valorii de piata sunt ofene. Astfel, acestea 2u fost decotate cu un procent de 5%
intrucat (n urma discwiiilor tzlefonice cu proprietasii acestia sunt dispusi sa negocieze. Valoarea corectiei a fast siabilita pe baza observatiilor
istorice referitoare Ja marja de negociere pentru acest lip de propriciaie.

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

Restricti de utilizare
Avdnd in vedere restricliile aferente entcgoriei de fulosing drum, comparabilele se ajusteaza negativ.

Conditii de finantare
Droarece conditiile de finantare sun similare. nu sunt necesare ajustar.

Conditii de vanzare
Conditii de vanzare similare - pentru acest clement de comparatic nu au fost necesane Ajustari

Conditii de pinta (datz)
In oplicarea metodei compamntiilor pentru evaluarea terenutui s-au wilizat informatii privind oferte recente - nu sunt necesare ajustari pentru conditii de piata.

Ajustarca pentru localizare
Zona de amplasare a proprietatii sublect este:  Arad - Micalaca - zona Cales Radnei
Avand in vedere pozitionarea proprictatilor comparabile fata de proprictatea subiect s-au avut in vedere urmargarcle:
Locatie comparabile vs. focatie subiect: A similarc B. similare C: mai buna
Ajustarile oplicate pentru localizare: plA: (L] pL. B: 0% pt.C: -5%
Ajustarile procentuale s¢ stabilesc in urma analizei de piata Pt zons de amplasar: a proprictatil subiect si zonele unde se afla proprictaile comparabile,
tinand cont d¢ cat ar recunocaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul plarit inre 20na unde se afla proprieiaten de evaluat si 2ona in care se afla comparabilele.

Ajustarea pentru soprafata
Comparabila A, cu suprafata mai mare, a fost ajustat cu 2% Comparabila B, cu suprafara mai mare, esie corectatz cu
Comparabila C, fiind mai mare, o corectam cu ™
Valoarea ajustarilor s-a stabilit pe baza observatiilor istorice referitoare I efectul asupra valorii dat de diferentn de suprafata dintre

suprafata comparabilelor si suprafatn proprietati e evaluat. (S-n considerat ca se recunoaste o diferenta in pretul platit doar pentru o diferenta semnificaliva intre
suprafata comparabilelor si suprafata proprictaii de evaluat)

Ajustari pentru destinatia terenulul
In ted normal comparabilele utilizale trebuie sa aiba aceeasi wiilizare cu ceaa proprietatii de cvaluat - dar, exisia si situatii cand nu se gasesc informati
despre comparabile cu acceasi CMBU aflale in aceeasi zona, dar se Basesc in zone din imediata aproplere informatii despre comparabile asemanatoare ca i caracteristici
doar ca au CMBU diferita. Se fac ajustari pentru acest element, tinand cont de diferenta in pretud platit fata de un teren cu o utilizare diferita de cea a proprietatii de evaluat,

Destinatia terenului A - rezidentinl - superioar proprictatii subiect = Necesita aplicarea unei gjustari de 5%

Destinatia terenulyi B - rezidential - suptrioars propeietatii subject - Comparabila are nevaie de o ajusiare de 3%

Destinatia terenulvi C - rezidential - superioara proprictatii subiect = Terenuluiis-aaplicst o ajustare de 5%
Ajustari pentru topografie

Deoarece comparabila A are o forma mai favorabila decat proprictates subiect, am aplicat o corectie de: 5%

Dreoarcee comparabila B are o forma mai favorabila decat proprictatea subicct, am oplical o corectip de: 5%

Droarcee comparabita C are o forma mai favorabila decat proprivtatca subieet, am aplical o corectie de: 5%

Valoarea sjustarilor tine cont de <at ar recunoaste un cumparatar tipic ca diferenia in preiul platit fata de un imobil ce arc o forma
diferite fata forma ierenului de evaluat,

Ajustari pentru utilitati
Deoarece comparabila A are aceleasi ulilitati ca si proprictatea subiect, my au fost aplicate ajustari,
Deoarece comparabila B are aceleasi utilitmi ca si proprictatea subiccr, nu av fost aplicate ajustari.
Deoarece comparabila C are aceleasi utilitath ca si proprictatea sublect, nu au fost oplicate ajustari.

Valoarca ajustarilor tine cont de cat of recunoaste un cumparatar tipic ca diferenta in prewt platit fata de un imobil ce dispune de wilitali
diferite fara de cele care sunj prezente [a proprictatez subject.

Ajustar] pentru acees
Droarcee comparabila A are acees din acelasi tip de drum ca si proprictatea subiect, au au fast aplicate ajustari. 0%
Deoarece comparabila B are actes din acelasi tip de drum ca si proprictatea subicct, nu au (o5t aplicate ajusiar, ¥
Deoarvee comparabila € are acces din acehasi 1ip de drum ca si proprictatca subicct, nu: ok fost aplicate ajustan, 0%

Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparstor tipic ca diferentn in pretul platit fata de un imobil ce dispune de acces
dinte-tn drum amenajat diferit fata de drumul pe care se face accesul catre progrictatii subiect,

Ajustari pentre deschidere
Deoarece comparabila A are aceleasi deschidere ca si proprietatea subiect, nu au fost zplicate ajustari,
Devarece comparabila B are aceleasi deschidere ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustar.
Deoarece comparabila C are aceleasi deschidere ca si proprictatea subiect, nu au fost oplicote ajustari.
Valoares ajustarilor tine cont de cat ar recuncaste un cumparator tipic ca diferents in pretul platit fata de un imobil ce dispune de o deschidere
diferita fata de deschiderca proprictatii subject.

Ajustari pentru alti factori
Deoarece comparabiln A prezinta acclensi amenajati ca si proprictatea subiect, s au fost aplicate ajustari, 0%
Deoarece comparabila B prezinta aceleasi amenajati ca si proprictalea subjet, nu au fost aplicate ajustari, 0%
Deoarene comparabila C prezinta aceleasi amensjali ca si proprietatca subiect, nut au fost aplicale ajustari, 0%

Valoarea corectiilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit pentry un teren afectat de o constructic demolabila
fata de terenul subiect evalual in ipoteza ca este liber de constructii,
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PUZ SIRLY

ZONAPENTRU COMERT: CONSTRUIRE MAGAZIN MATERIALE DE
CONSTRUCTII CU AMENAJARI AFERENTE, SIGNAILSTICA S| MIJLOACE
] PUBLICITARE, IMPREJMUIRE, AMENAJARE ACCESE

: N SIRACORD CU STRADA SIRIEI

| *¥ [03] PROPUNERE MOBILARE

LIMITA INTRAVILAN
LIMITA ZONA STUDIATA
LIMITA PROPRIETATE

= " LIMITA MAXIMA DE CONSTRUIBILITATE A CONSTRUCTIILOR CU
EXCEPTIA DOTARILOR TEHNICO EDILITARE

5

ZONIFICAREA FUNCTIONALA

|| TEREN ARABIL IN EXTRAVILAN

4 FUNCTIUNI COMPLEMENTARE ADMISE
* SPATH COMERCIALE S| PRESTARI SERVICH, CONFORM PUG ARAD-UTR 28

ZONA COMERT/SERVICH EXISTENTA

' CONSTRUCTII EXISTENTE

]

- CONSTRUCTII DE COMERT/SERVICH - POSIBILA MOBILARE

' | TEREN PROPUS PENTRU REALIZAREA DRUMULUI COLECTOR -RACORD CU
STRADA SIRIE|

: | ZONE VERZI EXISTENTE
_ ZONE VERZI PROPUSE

CIRCULATII
CAROSABIL CALEA RADNEI

CAROSABIL VIITOAREA CENTURA NORD ARAD

| PASAJ DENIVELAT PESTE CF - In curs de execulie

DRUM PROPUS PENTRU SCHIMB DE TERENURI

DRUM PROPUS

:l DRUMURI DE INCINTA , PLATFORME , PARCARI PROPUSE
ALE| PIETONALE PROPUSE

ZZ] DRUM PROVIZORIU PE PERIOADA DE EXECUTIEI A CENTURII EST ARAD
_ REALIZARE DRUM PENTRU RACORD CU STRADA SIRIEI

D> ACCES AUTO PROPUS INTRARE IESIRE INCINTA
€ ACCES PROPUS LA DRUMUL COLECTOR

m STATIE DE TRAMVAI

CALE FERATA CFR

ZONE DE PROTECTIE

s ;:’TE ZONA DE PROTECTIE S1 SIGURANTA LINIE
sl ELECTRICA 110KV -18,5M)X2=37,00M
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8.4. Date de piata (oferte, tranzactii. etc)

504 Gateway Time-out

The server didn't respond in time.

Powae i whe 2001

micalaca teren strada zoe de vanzarelll

28 500 €
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%

G RIACTUALIZEAZA

tmmm I “ Suprataca vata 966 |

Descriere
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Cola comund Terenul 2018 INfegrrat 1a Cadasting e certcal cadastia ¢ esle Wbet 00 wancinl vel Doz
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A contacts SCEst VANZHOE
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Arsd |
{7k
* "‘ |
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Fogtn prev s | imidam  Teeans. Tavirdn bad o Tmaer fomy

504 Gatewasy Time-out

The eerver dude't revpond in nese.

Vantswor

- Danlef
L ‘ U A avbe 2N

Py A {4 37

Mal ity gnunfon sle soreul vanzie:

Localizare
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@

Anunturi de Googla
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Vand teren rezidential Micalaca

26 €

[] vROMOVLAZA (7 MLACTUAUZIATA

[ rema }[Kmumammm If m.:m:..n?&?.-]

Descriere
Vil feieh inztavlan MICalacd Biiada Zog

Tetenul in supratais o WES00 mp eite 1 COMeHm ¢ Qe exe pIopus ca 2oha
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S AR %) 0751334 070
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& ARy sinament
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Comparabhila 2
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Teren pentru dezvoltare rezidentiala, Micalaca

S

Descriare teran

Teren intravian cu CoNSUUChe demolandit 7ona ACataca 15 000 mp, desciadere 137 m, toate uistalde in Zona Cu blocuth FaZE+8
0 mekhald veOnatate acces faph L Mgoace 3¢ LARSPOT 1 COMUN Z0oNE Comerciale It apropiere. iiedl cansiniche biocur!

I0 Oferla: 213

Prat Yanzare: €700 000 Pratinchirtere: €47
Iona: Malica

Supratata: 15000 mj:

Reper Micaaca

Frontun: 1

Locallzare; miravian

Deschidere; 137 ml

Tip taren: Construrd

Acces leren: Aulo Prelony!

Strax: Asiahate

Regim Inaitime:

Pratabil: Lgtement Buoun bBlog, Case | vie
Actuallzat iy 14 hunge 2021

Numar de ansan: 110

Caracleristici generale

+ Distants ubiitab, & Jona
Uihtatk: Apa

¥ Constructie: Demolateda

Atta caractaristics: Sumsnal siradal Oporturdtale dae
nvestle Feren enprepmun

Comparabila 3

Home  Vanzeri «  Inchiesi v  Ansambhi randenfizle Despxa Noi v Adsoga v Blog Contact a

Gabisels Bej

Beoxer tmatslar
Or4z382%9
CASA0OMINISEgME Lom

Contacteaza agentui

Teweton *
E-mad

Messy

Sunt mleresal da afena cu i
213

cod t SRQUEMY.
o

Oferte similare

.'A«

e peiiry
SatA Comaeial Lay
aepont
A5 DDSE IR mp #=0
0.
L omp = 0
AR TTT R Gmp k50
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8.5. Documente
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A. Purtea t. Descrierea imobilulu
TEREM

™

Adresa. Log Afal lus Arad
Hr Ne cadastral Ne
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£l 154754 rE ) Terun e

Suprafata* (mp) Observatii / Referimge

B. Partea I Proprietari si acte

inscriert privitcare 12 dreptul de proprietate 5i alie drepturl reae Referinta

28293 7 10/0372020
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1171
|1 1) MUNICIPIUL ARAD, CIF-2519925 prprictate prvata
C. Partea lil. SARCINI .

Inserien prvind dezmembramintele dreptutui de proprietate, drepturi reale feferinte
de garantie si sarcini
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Catle Fonzare v 353550 Couras®as tlunicip. A«
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ROMANIA
JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA Nr 482
din 16 noiembrie 2020
privind aprobarea documentatiei de urbanism
Plan Urbanistic Zonal 5i Regulamentul Local de Urbanism aferent
"ZONA PENTRU COMERT: Construire magazin materiale de construclii cu amenajri

aferente, signalisticii si mijloace publicitare, imprejmuire, amenajare accese §i amenajare racord

cu strada Siriei" Amplasament: intravilanul si extravilanul municipiului Arad, generat de

imobilele: 352525, 352493, 306274, 322857, 306265, 330829, 352971, 352528, 352207,
352190, 352208, 352292, 304295, 303470, 352258, 342710, 345415, 354254, 302652, 332467,
354107, 341237, 306283, 300008, 352251, 352194, 303484, 352304, 354268, 341236, 302653,

352262, 352492, 354109, municipiul Arad, judetul Arad

Avand n vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimati prin Referatul de
aprobare nr. 71182/A5/02.10.2020,

Analizind raportul informarii si consultarii publicului nr. 66172/A5/28.09.2020, in
conformitate cu prevederile Ordinului Ministrului Dezvoltarii Regionale §i Turismului nr.
2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare st consultare a publicului cu privire la
elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului §i de urbanism, cu modificarile si
completirile ulterioare,

Ludnd in_considerare_raportul de_specialitate_nr._63132/A5/29.09.2020_al Arhitectului
Sef al Municipiului Arad, Serviciul Dezvoltare Urbana si Protejare Monumente, prin care se
propune aprobarea Planului Urbanistic Zonal, :

Vizand avizul tehnic al Arhitectului Sef nr, 23/28.09.2020, '

Tindnd seama de avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului L
Arad, i

Avind in vedere prevederile art. 25 alin. (1), art. 56 alin. (1) si alin. (6) din Legea nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului i urbanismul, cu modificdrile si completarile
ulterioare,

Cu respectarea art. 2 alin. (2) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii
lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificérile si completiirile ulterioare,

Conform Ghidului privind metodologia de elaborare §i continutul - cadru al planului
urbanistic zonal, indicativ GM-010-2000,

Fiind indeplinite procedurile previzute de Legea nr. 52/2003 privind transparenta
decizionald n administratia publica, republicata,

Avind in vedere adoptarea hotirérii in unanimitate de voturi (21 consilieri prezenti din
totalu! de 22), |

In temeiul drepturilor conferite prin art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. b), alin. (6) lit. ¢}, alin. =
(7) lit. k), art. 139 alin, (1), alin. (3) lit. e) 5i art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de Urgenta
nr, 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
adopta prezenta
HOTARARE
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Art. 1. Se aprobd Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent
obiectivului de investitic: "ZONA PENTRU COMERT: Construire magazin materiale de
constructii cu amenajdri aferente, signalisticd si mijloace publicitare, Imprejmuire, amenajare
accese s§i amenajare racord cu strada Siriei", amplasament: intravilanul si extravilanul
municipiului Arad, conform documentatiei anexate, care face parte din prezenta hotardre, cu
respectarea conditiilor impuse prin avize si cu urmitoarele date generale:

1. Beneficiar: S.C. Las Vegas S.R.L.

2. Elaborator: proiectant general SC Pro Arhitectura SRL specialist cu drept de semnatura RUR,
arh. Gheorghe Seculici, pr. nr. 21/2019

3. Incinta propusa pentru reglementare, in suprafata de 107.883,00 mp, din CF §i 107.919 mp
din masurdtori, este compusi din 34 parcele, cu categoria de folosinta arabil in extravilan, arabil
in intravilan liber de constructii, arabil in intravilan, edificate cu constructii si drumuri,
conform extraselor de carte funciara:

Nr. | Extras CF | Categoria Destinatie constructie Suprafatd | Suprafata Proprietari
crt. de (mp) {mp)
folosinia Conform | Conform
acte CF | masuratori
01. | 352525 Arabil - 1.023,00 1.023,00 | Bacus Gabriel-Alexandru
intravilan
02. | 352493 Arabil - 658,00 658,00 | Béacus Gabriel-Alexandru
intravilan
03. | 306274 Arabil 306274-C1- constructii 234,00 234,00 | Bicus Gabriel-Alexandru
intravilan anexi
04, ] 322857 Arabil 322857-Cl-constructii 7.650,00 7.650,00 | Muresan loan Cristian si
intravilan anexi Muresan Ana Liliana

322857-C2-constructii
administrative gi social

cultural
322857-C3-construclii
anexi
05. | 306265 Arabil 306265-C1- construciii 5.422,00 5.422,00 | Bacug Gabriel-Alexandru
intravilan anexi
6. | 330829 Arabil 330829-Cl-constructii 267,00 267,00 | Bacus Gabriel-Alexandru
intravilan anexi
07. | 352971 Arabil 352971-Cl-constructii 4.301,00 4.301,00 | Muresan Laura si
intravilan | anexi Muresan Cilin Sebastian
08. | 352528 Arabhil - 872,00 872,00 | Bacus Gabriel-Alexandru
intravilan
09. | 352207 Arabil 352207-Cl-constructii 1.044,00 1.044,00 | Muresan Cilin Sebastian

intravilan | industriale si edilitare
352207-C2-constructii
administrative si social
culturale
352207-C3-constructii
anexd
352207-C4-constructii
anexi
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10. | 352190 Arabil 352190-C | -constructii 5.073.00 | 5.073,00 | Bacus Gabricl-Alexandru_
intravilan industriate si edilitare
352190-C2-constructii
industriale si edilitare
352190-C3-constructii
industriale si edilitare
352190-C4-constructii
industriale si edilitare
11. | 352208 Arabil 352208-Cl-constructii 1.500,00 1.500,00 | Bacus Gabriel-Alexandru
intravilan anexa
12. | 352292 Arahil - 4.129,00 4.093,00 | Bacus Gabriel-Alexandru
Extravilan
13. | 304295 Arabil 304295-Cl-constructii 76,00 76,00 | Bacug Gabriel-Alexandru
intravilan | administrative §i social
culturale
14, | 303470 Arabil - 15.200,0 15.200,00 | Muresan Toan Cristian
Extravilan 0
15, | 352258 Arabil 352258-C1- constructii 30,00 30,00 | Bicus Gabriel-Alexandr "D
intravilan | anexd T+
16. | 342710 Arabil 342710-Cl-constructii 17,00 17,00 | Bicus Gabriel-Alexandru
intravilan administrative §i social
culturale
17. | 345415 Arabil 345415-C1-constructii 550,00 550,00 | Muresan loan
intravilan anexd
18. | 354254 Drum DE 1959 2.040,00 2.040,00 | Municipiul Arad
19. | 302652 Arabil - 5.000,00 5,000,00 | Dedeman SRL
intravilan
20. | 332467 Arabil - 576,00 576,00 | Kinderman 24 Com
intravilan S.R.L.
21, [ 354107 | Brum 1.740,00-|1.740,00-| Municipiul Arad _
servitute
22, | 341237 Arabil - 300,00 300,00 | Kinderman 24 Com
intravilan S.R.L. G;:_)
23. | 306283 Arabil 2.875,00 2.875,00 | Bacus Gabriel-Alexandru' |
intravilan
24, | 300008 Arabil - 16.200,0 16.200,00 | Dedeman SRL
intravilan 0
25, | 352251 Arabil - 1.872,00 1.872,00 | Las Vegas SRL
intravilan
26. | 352194 Arabil 352194-C1- constructii 2.260,00 2.260,00 | Las Vegas SRL
intravilan | industriale i edilitare
27. | 303484 Arabil - 5.000,00 5.000,00 | Instal Gas Corporation
extravilan SRL
28. | 352304 Arabil 1.024,00 1.024,00 | Kinderman 24 Com
intravilan S.R.L.
29, | 354268 Drum DE 1962 1.811,00 1.811,00 | Municipiul Arad 2l
30. | 341236 Arabil 341236-C1- constructii 3.286,00 3.286,00 | Lucan Laura Camelia
intravilan anexi
31. | 302653 Arabil - 7.000,00 7.000,00 | Dedeman SRL
intravilan
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32, ]| 352262 Arabil - 1.372,00 1.372,00 | Sandici Ionel-Doru
extravifan Sandici Gheorghe-Sorin

33. | 352492 Arabil 6.965,00 6.965,00 | Bicus Gabriel-Alexandru
intravilan

34, | 354109 Drum 552,00 Municipiul Arad
servitute

Art. 2. Se aprobi urmatoarele conditii de construire:
2.1. Functiuni propuse prin PUZ:
Functiuni permise:

2.1.1. Interventiile urbanistice pe amplasament se referi la reglementarea terenurilor, din
teren arabil nereglementat din punct de vedere urbanistic/locuire si functiuni complementare
admise, spatii comerciale si prestiri servicii, in zona de comert i servicii, in vederea construirii
magazinului de materiale de constructii, cu amenajari aferente, dotiri i instalatii necesare
desfasurdrii activitafii, signalistica si mijloace publicitare, imprejmuire, amenajare accese din
Calea Radnei si devierea drumului existent al fostului CAP Micalaca, proprietar Municipiul
Arad, identificat prin extrasele de CF nr. 354268, 354254, 354107 si 354109, in suprafati de
6.143,00mp si amenajarea unei interseciii in T intre drumul colector si strada $iriei si racordarea
la retelele edilitare existente,

2.1.2. Devierea drumului existent se va realiza prin amenajarea unui drum colector
perimetral laturilor din sud, est si nord a amplasamentului studiat.

a. functiune dominanti: zona de comert/servicii si dotari aferente cu regim de inilf{ime
maxim P+3E (Z1 - ISCO)
b. functiuni complementare admise: circulatie pietonala $i rutierd, a cicligtilor, parcari si

garaje publice subterane, spafii verzi si de protectie, mobilier urban si echipare edilitara.

2.1.3. Pentru parcelele identificate prin extrasele de CF nr. 352492 si 306283, se mentine
funcfiunea existentd de locuire si functiunile complementare admise — Spatii comerciale si
prestari servicii, conform prevederilor PUG si RLU Arad, din UTR28, Procentul de ocupare a
terenului -maxim 40 %, Coeficient de utilizare a terenului - maxim 0,90.

2.2. Indicatori maximi propusi:

P.O.T. maxim propus = 60,00 %

C.U.T. maxim propus = 2,10

Sc=55.140 mp

Sd = 187.500 mp
2.3. Regimul de inaltime maxim propus:

Regimul de inélfime propus pentru constructii va fi de maxim P+3Etaje.

® Max. 22,00 m la cornisa

e Max. 22,00 m la coami

* Max. 28,00 m inltimea totemului, conform aviz AACR
2.4. Regim de aliniere:

24.1. Aliniamente minime obligatorii ale limitei edificabile pentru functiunea
comer/servicii fata de limitele de proprietate sunt:

a. La nord minim 9,00m

b. La vest minim 30,00m fatd de axul drumului Viitoarea Centurd, iar fatd de limita de
proprietate, aliniamentul variazi de la min. 21,60- ia 22,47m

C. La sud minim 28,00m fafd de marginea pértii carosabile a drumului Calea Radnei, iar
fatd de limita de proprietate va fi la min. 12,00m

d. La sud minim 50,00m fatd de marginea partii carosabile a drumului national DN7, iar
faja de limita de proprietate va fi la min. 35,00m.

e. Min. 3,00 m fafd de limita de proprietate dinspre parcela situata in partea de sud-vest
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7.4.2. Aceste aliniamente faia de limitele de proprietate alc incintei studiate nu includ
imprejmuirile, constructiile tehnico-edilitare, cabina poartd, copertinele, serele si mijloacele de
publicitate.

2.4.3. Aliniamente minime obligatorii ale cladirilor cu functiune comert/servicii fata de
limitele de proprietate vor fi de H/2, dar nu mai putin de 3,00 m, iar fatd de drumuri conform
avize.

2.4.4. Este admisa edificarea pe retragerea fatd de aliniamentul nou propus, cét timp
constructia ia forma si destinatia unei cabine poartd, copertine §i constructii tehnico edilitare.

2.4.5. Se va respecta o retragere de minim 2,00m fata de canale.

2.5. Spatii verzi:

2.5.1. Se vor amenaja spatii verzi inierbate sau cu plantatii de arbori de indl{ime micd/medie
pentru umbrire, intr-un procent de minim 5,00%, avéndu-se in vedere prevederile H.G.R. nr.
525/1996, pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, republicat, cu modificarile §i
completirile ulterioare, pentru functiunea de comer §i servicii §i Legea nr. 24/2007 privind
reglementarea si administrarea spafiilor verzi din intravilanul localitdfilor, republicat, cu
modificarile i completarile ulterioare.

2.5.2. Se va prevedea plantarea unui arbore la céte 4 locuri de parcare.

2.5.3. Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau creérii de spatii verzi §i
plantate, in functie de destinatia i capacitatea constructiei.

2.6. Parciiri

2.6.1. Pentru toate categoriile de constructii $i amenajiri se vor asigura accese pietonale i
carosabile si parcaje. Vor fi previzute spatii de parcare §i garare, in garaje sau platforme, in
interiorul parcelei, in functie de capacitatea constructiei §i de numarul de utilizatori, conform H.G.
nr. 525/1996.

2.6.2. Se vor asigura circa 350 de locuri de parcare pentru clienti si circa 15 locuri de
parcare pentru angajai.

2.7. Circulatii i accese:
2.7.1. Deservirea rutierd a incintei propuse pentru reglementare va ti asiguratd prin doud accese
rutiere, un acces rutier pricipal din Calea Radnei (parte a2 drumului national DN 7 in intravilanul
municipiului Arad) prin amenajarea unui brat suplimentar din intersectia tip girafie existenta,
braf ce se continua printr-un drum de acces care va deservi incinta reglementata, drum ce se va
prelungi pina la strada Siriei (actualul traseu al Centurii Ocolitoare a Municipiului Arad, parte a
DN 7), din care va fi amenajat accesul rutier secundar, ca o intersectie in ,,T” intre drumul
colector §i strada Siriei.
2.7.2. Pentru amenajarea accesului rutier principal propus din Calea Radnei, parte a drumului,
national DN 7, din intersectia tip giratie existentd in zona km 539+470, s-au prevazut a sﬁ
executa urmitoarele:

2.7.2.1.- amenajarea accesului rutier se va realiza in conformitate cu prevederile [
buletinului tehnic AND 600-2010 (Normativ pentru amenajarea intersectiilor la nivel pe
drumurile publice), privind amenajarea intersectiilor la nivel din interiorul localitéilor.
Amenajarea accesului a {inut cont de celelalte brate ale intersectiei de tip giratie si de linia de
tramvai existentd in zoni;

2.7.2.2.- lucrarile rutiere amenajate constau in principal din urmétoarele:
a. amenajarea unei benzi de intrare cu viraj la dreapta suplimentara pe Calea Radnei pe
sensul de circulatie Vladimirescu — Arad, compusi dintr-o bandi de decelerare cu o lungime de
40,00 m si o latime cuprinsa intre 5,50 m si 4,00 m, respectiv dintr-o pana de racord la marginea
din stanga a drumului existent cu lungimea de 35,00 m; bandd ce se va continua in sensul
giratoriu ca a treia banda de circulatie si care va fi separatd de banda existenta printr-o insuli din
marcaj rutier, urménd a {i apoi racordati la drumul colector printr-o curb tip arc de cerc cu raza
R=15,00 m;
b. amenajarea unei benzi de iesire cu viraj la dreapta suplimentard pe Calea Radnei pe
sensul de circulatie Vladimirescu — Arad, compusi dintr-o banda de acceleare cu o lungime de
25,00 m si o latime cuprinsa intre 5,50 m si 3,50 m, respectiv dintr-o pana de racord la marginea
din dreapta a drumului existent cu lungimea de 30,00 m; bandi ce va fi separati de banda

#'r e

-52-




Evaluare terenuri - zona Calea Radnei

existentd printr-o insuld din pavaj incadratd cu borduri denivelate tesite, ce va fi racordata la
drumul colector printr-o curba tip arc de cerc cu raza R = 15,00 m;

c. pentru intrare si iesire din giratia existent3 vor fi amenajate dou# benzi de circulatie
(cate o banda pe sens), fiecare cu lafimea carosabilului de 4,00 m, sensurile de circulatie fiind
separate de o insula din pavaj delimitatd cu borduri denivelate tesite;

d. amenajarea trecerii la nivel peste linia de tramvai existentd cu acordarea prioritafii de
circulatie pentru tramvaie;
e. dirijarea circulajiei $i reglementarea prioritalii pentru circulatie s-a previzut prin

realizarea de marcaje orizontale conform SR 1848-7 din 2015 si prin amplasarea de indicatoare
de circulatie conform SR 1848-1 din 2011;

f, refacerea acostamentelor §i a benzilor de incadrare afectate de largirea carosabilului
pentru amenajarea intersectiei.

2.7.3. Pe ldnga accesul rutier propus din Calea Radnei, va mai fi posibila intrarea la obiectivul
studiat prin accesul rutier secundar propus din strada Siriei (actualul traseu a! Centurii Ocolitoare
a Municipiului Arad, parte a DN 7) prin amenajarea unei intersectii in ,,T” intre drumul colector
si strada Siriei, prin racordarea drumului colector direct la marginea carosabilului existent cu
ajutorul unor curbe tip arc de cerc cu raza R=9,00 m 5i R = 30,00 m.

2.7.4. Drumul colector propus pentru circulagia rutierdi in incinta obiectivului studiat va avea
doud benzi de circulatie cu o lifime a partii carosabile de 7,00 m.

2.7.5. Accesul persoanelor cu dizabilitaji se asigurd conform normativelor in vigoare.

2.7.6. Costul tuturor lucrarilor aferente amenajirii acceselor rutiere, precum si al semnalizarii
rutiere (indicatoare §i marcaje) necesare pentru amenajarea acceselor rutiere la obiectiv va fi suportat
de citre beneficiar, iar execuia lucrdrilor se va face de citre o unitate specializat in lucriri de
drumuri. 5
2.8. Utilitati: Se vor realiza bransamente la rejelele edilitare existente in zond in varianta de
amplasare subterand in conformitate cu conditiile din avizele/acordurile detinatorilor de utilitati,
pe cheltuiala investitorilor privati/beneficiarilor.

Art. 3. Prezenta hotardre intra in vigoare condifionat de adoptarea hotirarii privind schimbul de
terenuri avand ca obiect drumurile de exploatare din incinta reglementati prin prezenta hotardre,
Art. 4. Prezentul Plan Urbanistic Zonal este valabil 3 ani de la data intririi in vigoare a prezentei
hotériri.

Art. 5. Prezenta hotardre se duce la indeplinire de catre beneficiarul S.C. Las Vegas S.R.L. si se
comunici celor interesati de citre Serviciul Administratie Publica Locala,

PRESEDINTE DE SEDINTA
BOGNAR Levente Contrasemneazi pentru legalitate
SECRETAR GENERAL
Lilioara STEPANESCU

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

1 ex. Serviciul Dezvoltare Urband si Protejare Monumente

1 ex. Institugin Prefectutui-Tudeful Arad

| ex. Doser seding CLMA 16.11.2020 Cod PMA -54-02

-53-




Evaluare terenuri - zona Calea Radnei

JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA Nr.511
din 18 decembrie 2020

privind modificarea art. 3 din Hotirérea nr. 482/2020 a Consiliului Lacal al Municipiului Arad

privind aprobarea documentatiei de urbanism Plan Urbanistic Zonal i Regulamentul
Local de Urbanism aferent "Zona pentru comert: Construire magazin materiale de constructii cu

amenajiri aferente, signalistica si mijloace publicitare, imprejmuire, amenajare accese §i

amenajare racord cu strada Siriei" Amplasament: intravilanul §i extravilanul municipiului Arad,

generat de imobilele: 352525, 352493, 306274, 322857, 306265, 330829, 352971, 352528,
352207, 352190, 352208, 352292, 304295, 303470, 352258, 342710, 345415, 354254, 302652,
332467, 354107, 341237, 306283, 300008, 352251, 352194, 303484, 352304, 354268, 341236,

302653, 352262, 352492, 354109, municipiul Arad, judetul Arad

Avind in vedere inifiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata prin Referatul de
aprobare nr. 89723 din 14.12.2020,

Luand in considerare raportul de specialitate nr. 89699 din 14.12.2020 al Arhitectului
Sef al Municipiului Arad i Directiei Patrimoniu prin care se propune modificarea art. 3,

Analizind Hotdrirea nr. 482/2020 a Consiliului Local al Municipiului Arad privind
aprobarea documentatiei de urbanism Plan Urbanistic Zonal §i Regulamentul Local de
Urbanism aferent "Zond pentru comerf: Construire magazin materiale de constructii cu
amenajiri aferente, signalisticd si mijloace publicitare, imprejmuire, amenajare accese si

]

amenajare racord cu strada Siriei" Amplasament: intravilanul si extravilanul municipiului
Arad, generat de imobilele: 352525, 352493, 306274, 322857, 306265, 330829, 352971,
352528, 352207, 352190, 352208, 352292, 304295, 303470, 352258, 342710, 345415,
354254, 302652, 332467, 354107, 341237, 306283, 300008, 352251, 352194, 303484,
352304, 354268, 341236, 302653, 352262, 352492, 354109, municipiul Arad, judeful Arad,

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

Avind in vedere adoptarea hotdrarii in unanimitate de voturi (23 consilieri prezenti din
totalul Qe 23),

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), d), alin. (7) lit. k), m), alin. (14),
art. 139 alin. (1), alin. (3) lit. g) si art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgenta a Guvernului
nr, 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificirile 5i completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
adoptd prezenta
HOTARARE

Art. I. Hotdrirea nr. 482/2020 a Consiliului Local al Municipiului Arad privind
aprobarea documentatiei de urbanism Plan Urbanistic Zonal §i Regulamentul Local de Urbanism
aferent "ZONA PENTRU COMERT: Construire magazin materiale de constructii cu amenajéri
aferente, signalistica si mijloace publicitare, imprejmuire, amenajare accese §i amenajare racord
cu strada Siriei" Amplasament: intravilanul si extravilanul municipiului Arad, generat de
imobilele: 352525, 352493, 306274, 322857, 306265, 330829, 352971, 352528, 352207,
352190, 352208, 352292, 304295, 303470, 352258, 342710, 345415, 354254, 302652, 332467,
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" 354107, 341237, 306283, 300008, 352251, 352194, 303484, 352304, 354268, 341236, 302633, |
352262, 352492, 354109, municipiul Arad, judetul Arad, se modificd dupi cum urmeaza:

1. Art. 3 se modificd si va avea urmatorul cuprins: Autorizatiile de construire necesare
realizdrii obiectivelor care fac obiectul prezentei hotdrdri se emit ulterior efectudrii
schimbului de imobile in vederea realizdrii accesului in incintd si a drumului public.

Art. 1. Celelalte prevederi riman nemodificate.

Art. III. Prezenta hotdrdre se aduce la cunostinti publici si se comunicd de Serviciul

Administratie Publicd Locala tuturor celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA

BOGNAR Levente Contrasemneaza pentru legalitate
; SECRETAR GENERAL
Lilioara STEPANESCU

Red./Dact. SML/SML Veril, C.M,

i | ex. Arhitectul Sef si Directia Patrimoniu

i 1ex. Institutia Prefectului-Judetul Arad

| ex. Dosar sedingi CLMA 18.12,2020 Cod PMA -84-02
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RAPORT DE VERIFICARE A VALORII DE PIATA 11.2.1/ 28.12.2021
Teren intravilan arabil 975 mp

Verificare cu Obiectiv Extins (VOE)

Verificare RAPORT DE EVALUARE DRS 990/14.12.2021 Teren
intravilan CF357392 Arad (RESV)

VALUE MAKAGEMENT CONSULT 52t
C.LF. RO 9586710
ARAD - ROMANI

Autor Raport evaluare verificat DARIAN DRS S.A.
prin Evaluator VE EPI / legitimatie Lazér Cristian - Marius / 13.614
Clientui raportului verificat Societatea DEDEMAN S.R.L:
Utilizator desemnat al evaiuarii Municipiul Arad
Clientul verificarii Municipiul Arad

Directia patrimoniu Municipiul Arad Serviciul Evidenta si

Utilizator desemnat al verificarii Administrare Domeniu Privat

Data evaluarii 22.11.2021
Data raportului de evaluare verificat 28.12.2021

Data de referintd a VOE 28.12.2021
Verificator VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L.

prin Evaluator VE EPI / legitimatie MANATE DANIEL / 13.804



C:

O

Termenii de referinta a) verificari

ldentificarea gvaluatorulul verificator

prin evaluator autorizat / Legilimatie ANEVAR
Lazar Cristian - Marius / 13.614

Denumire VALUE MANAGEMENT CONSULT S.RL. - Adesa Arad, sir. $lefan Cicio Pop, nr. 20 "
cui 20303980 * Aulorizatie membru corporativ/ Legitimatie ANEVAR B115 .
prin evaluator verificator autorizat / Legitimatie ANEVAR
MANATE DANIEL / 13.804 B

lidentificarea evaluatorulul autor al raportului de evaluare verficat

) R Cluj-Napoca, Str. LAZAR GHEORGHE, Nr. |
Denumire DARIAN DRS S.A. Adresa 6, parter, Judet Cluj
cul RO201020 * Autorizatie membiu corporativ/ Legitimatie ANEVAR 0027 / 13.614 :

Raportul de evaluare supus varificarii

RAPORT DE EVALUARE DRS 890/14.12.2021 Teren intravlan CF357392 Arad (RESV)

Dreptul de proprietate evaluat

Drepiul de proprietate asupra Terenulul intravilan, categoria de folosint Curli
constructi, intabulat tn extrasul CF357392 Arad, in suprafatd de 875 mp, in
proprietatea DEDEMAN S.R.L.

|Clientul raportului verificat

i Administrare Domeniu Privat

Client Socletatea DEDEMAN S5.R.L. " Tip Persoana Juridica
CIF RO2818464 * Calitatea Titulara ului de ietate asupra terenulti subiect i
Utilizator desemnat al evaluarii Adresa

r
Municlplul Arad, Directia patrimeniu Serviciul Evidenta il .
si Administrare Domenlu Privat T AL R Judet S
Clientul verificarii  Cod fiscal Adresa
Municipiul Arad 3519825 Arad, Bd. Rewlufiei nr. 75 . Judet Arad .
|utitizator desemnat al verificarii Adresa
Directia patrimoniu Municiplul Arad Serviclul Evidenta Arad . Judet Arad .

Scopul verificarii

imprumutului sau oricdni alt scop cu exceplia tranzacfiondril.

Prezentul raport de verificare cu obiactiv extins (RVOE) esle intocmit la cererea utilizatorului desemnat al evaludsil in scopul prezentarii de catre verificator a propriei opinil asupra valorit de piati a
bunulul evaluat fn RESV, pentru luarea uner decizii manageriale de cétre client gi destinatar. Oplnia verificatorului asupra valoril de piali va fi la data evaludnii cu oblectiv exlins. Este interzisa utilizarea
rapodulul de verificare, integral sau in parte, pentru arice alt scop. In consecingd, in mod expres, aste interzisa utilizarea valaorii de piala rezultate in unma verificaril in scopul impozitardi, garantarii
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|Oblectivul verificarii:

Verificare cu oblecliv extins (VOE)

Date relevante ale bunulul evaluat In raportul verificat, preluate din raport:

o . Suprafafa tolald Suprafafa masuratd lotals , " Elemente cheie din Raportul de evaluare
Admesa Denumire, tip §i calegorie teren Inscrisd In CF {mp) |inscrisa in CF {mp) Drept de proprietate Valoarea de piafé \erificat
CF357382 Lot 1, cu
acces .ﬁn Calea Teren intranilan, arabil 975 975 | DEDEMAN S.R.L. 140.000 lei 28.300€ | Toren intravilan, categoria arabil, suprafals =
Radnel M- 975 mp, FS = 21 ml; utlitay: EE fa limita
) e‘f’"?}” M | Abordan / Reconciliere Uriitapi Scop s uillizare evaluare declarate in RESV Valoarea de piad unitars  |1erenului; form leren: neregulata cu raport latur
raportul veriticat adecval; acces: din Calea Radnei; PUZ Zona

Abordarea piin Piafs, Comparalia " . |Estimarea valorii de pials a terenulul pentru un schimb de 4 pentru comert

07.12.2021 e Al o EE la limita parcelei ferenuri dinire DEDEMAN si Municipiul Arad 143,6 lei 29,0 lei

Tipul valorii astimate

“Valoarea de piajéa esle suma estimald penfiu care un activ sau o datorfe ar pulea fi schimbal{d) la data evaludni, intre un cumpdrdlor hotdrdt i un vénziior hol&rdl, Intr-o lranzaclie
nepdriinitoare, dupd un markeling adecvat §i In care paijile au aclionat flecare in cunoglinl¥ de cauzd, prudent g§i f3r8 constdngere. ™ si reprezinta rezultatul evaluarii in baza prevederilor

Standardelor de evaluare a bunurilor relevarite pentru eveluare,
Valoarea de piald nu reprezinta veloarea impozabild, valcarea sinergiei, valoarea de investifie sau orice alt tip de valoare definit in Standardele de evaluare a bunurilor, standardsla contabile nationale

sau alte referentiale profesionate.

Documentatia minim

necesara pentru efecluarea evaluarii §i a VOE
RESV cu toale anexele sale. Dupa caz, date, informafil si documente suplimentare din Dosanul de lucru al evaluatomlui autor al raportului de evaluare verificat.

Descrierea teranulul: amplasament, caracteristicl fizice, informatii elevante din plata specifica (ex. prefuri de Iranzacije / oferta la vanzare { Inchiriere alc.).
Extrasul de carte funciara a imobilulul; plan de ampiasament; certificat de urbanism.
Orice ale elemanle refevante In evaluare, dups caz.

Comunicarea cu eval

uatorul
Comunicarna cu evatuatorul s-a Beut telefonic si prin e-mail prin adresa 11/28.12.2021, anexald VOE.

Natura g sursele info

rmatiilor utilizate pe care se bazeaza verificarea. Parfi preluate din raportul de evaltuare verificat. Documentarea verificarii

RESV cu toale anexele sale. Piriile din RESV preluate de verificator sunt: RESV integral.

Dale gi Informatii publice privind plata imobiliard specificé: diverse platforme sau portalur de anunjur, inclusiv imablliare, agentii imobiliare etc.

Metodologla de evaluare a propristatior imobiliare - ANEVAR, Manual EPI ANEVAR 2020. Avand in vedere existenta unor chirdi de pfatd pentru proprietdli comparabile (4 oferie $l o tranzaciie recents)
singura abordare Tn evaluare aplicats a fosl cea prin piald, meloda comparaliilor.

07.12.2021

. Data de refetinta la care se .
Data evaluarilin 010 223 rezultatul verificarll cu [Curs de schimb RON/ EUR indicat in RESV  Data RESV Data raportului de verificare |CU"S 4¢ Schimb RON EUR fa data relevanta
raportul verificat pentru verificare (28.12.2021)
obiectiv extins
28.12 2021 4,8483 28.12.2021 28.12.2021 * 4,8491
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Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Este interzisa distributia si reproducerea raportului de verificare, iar utilizarea raportului de varificare esle restricfonatd |a parile care delin din punct de vedere legal acest drept.

Declararea conformitatil cu SEV Tip verificare
pentru Raporiut de evaluare vesificat Standardele de ealuare a bunurilor SEV 2020 Cuinspeclie  Inspeclia a fost realizatd in prezenia doamnei
pentru Raportul de verifican: Standardele de exaluare a bunurilor SEV 2020 Linda Ocenic, Sef Seniciu Eviden}s si Administrara Domeniul

Verificarea raportulul de evaluare

Verificarea evaluarii poate fi realizala in conformitate cu prevederite SEV 400 "Verificarea evaluaril®, numai de catre swluaton aulorizal avand ca specializare Verificarea Evaluarii ("VE"), dovedita cu
parafa de verificator (in specializarea corespunzitoare rporiulul de ewaluare supus verificati - in cazul analizal, specializarea necesard este EPI) sau de célre ewalualori autorizali persoane
juridice care semneazé declarajia privind verificarea impreund cu enaluatosii persoane fizice care defin specializarea VE gi care au participat la elaborarea acestuia.

Evaluatorii autorizali care defin specializarea Verdficarea ewvaludrii (VE) pot efeclua rapoare de verificare numai dac3 la dala realizéni mportului de ewalvare came urmeazd a fi verificat
desRigurau acthitale de ewaluare in specializarsa ewaludnii verificate sau In specializarea definutd de ewaluatonul care a realizat raportul de evaluare, dacd una dintre specializarile pravazute

de OG 24/2011 nu exista la data realizérii raportului de evaluare.

Ipotaze VOE

Verificarea are la baza RESV cu anexale sale, astfel cum aceslea au fos! puse la dispozitie de cétre clieniul verificaril. Existenta unor alte versiuni ale RESV cu znexele sale poate Imalida conchueziile
prezenlului rapott de verificare dac se adreseaza versiunil care nu a fost pusa la dispozifia verificatorulul

Obiectivul extins al verificanil are la baza inclusiv informatille publice de piatd disponibile pe portalurl web de anunturl, portaiur web ale unor ageniii imobiliare $i ale unor publicafi ce coniin anunturi
imobiliare, pe datefe da piat3 fumizate de provideri de informafii imobiliare, pe baza de dale a evafuatorului, disponibile fa dala raportului VOE.

Informaliile primite de la teri sau colectate de la institufii publice ori da la alfi furnizori publici sau prhafi de informafii (ex. portalus inlemet de informalii inclusiv imobiliare — olx.ro, publi24.ro elc.) sunt
considerate coracte, 13 Insa s& putem garania acuralelea lor

Oblectivl axtins al verificani se bazeaza pe date gi informali disponibile public gi legal in piatd precum §i pe date, informalil sau documente din baza de date a evaluatorutui verificator, cu referinie
posibile pentru persoanele indreptifite In dosaml de lucru al verificatorului.

Rezultatele verificarii cu obiectiv exting se bazeaza pe opinia perscnala a verificalomului, care este argumentata Tn mod adecvat in raportul de verificare.

Foteze speciale utilizate in VOE

Nu este cazul




Restriciii de utilizare, difuzare, publicare sau verificare a Raportului de verificare cu abiectiv extins (RVOE)

Intrarea In posesia unei copii a RVOE nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Varificatonul, prin nalura muncii sale, nu este obligat 53 ofere in continuare consuflantd sau sa depund mariurie In instania refativ la raporiul de evaluam supus verificarii, In afara cazulul in care s-au
incheiat astfel de injelegeri tn prealabil.

Nici RVOE realizal, nici parjj ale sale (in special concluzii referitor la obiectiwl exlins sau identilatea verificatorufui) nu trebule publicate sau mediatizate fiird acordul prealabil al verficatorului. RVOE
sat oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nicl inclus Intr-un document destinat publicitétii f3rd acordul scris si prealabil al verificatonulul cu speciiicarea formei gi contextulul in care urmeaza
sd apard.

Verificarsa cu obiecliv extins s-a bazat doar pe informafjit disponibile public $i legal in piati. Nu au fost considerate informafii altemative confinute de documente care nu sunt publice sau care sunt
protejate de secretul profesional sau de seniciu gi la care evaluatorul verificator nu a putut avea acces legal. Cadnul legal actual din Romania nu pemmite accesut unui evalualor autorizat Ia astfel de
documente, cu exceplia unar siluafii — rare si specifice, Tn care acesle deline §i calitalea de expert judiciar numit intr-o anumitd cauza pentru care astiel de informalii sunt relevante i necesare iar
instanja se pronunta In acest sens. Iy concluzle, afirmidm direct §i fird echivoc ca evenluala utilizare a oricimi document care nu pulea fi accesat legal de evaluatorul wificator de caire un evaluator
autorizat in calitale de verificalor al prezentului raporl de verificare cu obiectiv extins va reprezenla clar i fra echivoc o incilcare indubltabild a prevederilor SEV 400 i 8 Codului de elica al profesiei de
ewvaluator autorizat.

RVOE este destinat numai scopului, clientului 5i destinatarului precizali mai sus.

RVOE este confidential atat pentru avaluator, ¢t si penlru client / destinatar, denumite in continuare “pariile”, cat si pentru orice elt ter| care intrs, accidental sau intenfional, In posesia prezeniului

- Pariile colecleazs si prelucreaza datele cu caracter personal Inscrise in prezentul raport In conformitate cu legistatia in vigoare, Tn modalitéi care asiguri confidenjialilatea $i securitatea adecwald a
acestor date, In vederea asigurdril proteciiei impotriva prelucrari neautorizate sau llegale i impolriva plerderii, a distrugeril sau a deteriornii accidentale;

- In procesul de prelucrarea a dalelor cu caracter personal, parjile aplica prevederite Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentulul European gi al Consiliului din 27 aprilie 2016 privind proteciia
persoanelor fizice In ceea ce privegle prelucrarea datelor cu camcler personal §i privind libera circulaie a aceslor date §i de abrogare a Directivei 85/46/CE (regulamentul general privind proteciia
datelor) si ale legislajiei nafionale;

- Datele cu caracter personal calectate si prelucrate In vederea executdsit misiunii de evaluare sunt ummiltoarete: (de ex.: nume §i prenume, adresd, serie $i numar carle de identilale, cod numeric
personal, numér de telefon/fax, adres3 de pogld electronicd, cont bancar)

- Datele personale, comunicate In cadns! prezentului raport, pot fi comunicate institufiilor publice, in conformitale cu prevedatila legale in vigoans;

- In situafia in care este necesara prelucrarea datelor personale in alte scopuri decat cele previzute in prezentul rapor, partea care reafizeaz3 prelucrarea va informa cealaltd parte 5i F va solicila
acordul scris cu privire 1a prelucrarea datelor cu caracter personal, in conformitate cu prevederile legisfaliet In vigoare.

Prezentul raport de verificare cu oblectiv extins nu poate fi utilizat de client $i destinalar precum si de orice altd persoand Indreplijita decat impreuna cu versiunes de raport de evaluare supus vetificari
cu anexele sale puse la dispozifia varificatorului,
Verificatorul nu accepta nici o responsabilitale fatd de o t: oand decat clientw In nicl o circumstantd. Res abilitatea se limieaza strict la ile coniractuale dintre pa




Declaratia privind verificarea

-Afirmatfile susfinute in prezentul raport sunt reale i corecte.
-Analizele, opinille st concluziile sunt limitate numai la ipolezele §i ipotezela specifice prezentate In raport gi reprezinta opinia mea impartiala, opinie care nu a fost influenfata de terje parli $i nu este in

niciun mod supusa weunei cerinje de a ajunge la concluzii predatemminale.

«Nu 8m niciun intefes referitor la bumst care face obiectul evaluari supuse verificanii si nu am niciun interes personal fal de weuna din pariile implicate.

=Nu sunt influentat de nicio constringere legata de bunul evaluat in raportul supus verificarii sau de périle implicale in aceasta aclivitate de verificare.

«implicarea mea in aceast3 acthilale de verificare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui, de oblinere a unor rezultate predeterminate.

«Onorariul pltit de catre client nu are nicic legalura cu obfinerea unor rezultate predeterminate sau cu weo acfune sau eveniment, rezultate In urma utllizéril analizelor, opinilior 51 concluziilor

prezentulul raport.
«Analizele, opiniile §i concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de evaluare 5i cu respectarea Codului de etica al profesisi de evaluator autorizat.

«Peniru realizarea raporiulul nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare ale declarafiei privind verificarea.

Cuprins

Coperta
Termenti de referinta ai verificani

Rezuliatele VOE
Anexe (RESV)
Alte date: in Dosand de lucru al evaluatorului verificator

Semnatura
Stampila
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Tip verificare Cu inspectie
Inspectia a fost realizata in prezenta doamnei Linda Ocenic, Sef Serviciu Evidentd 51 Administrare Domeniul Privat.

@ PH A0 G SR BYoi00

A
M




Rezuiltatele verificarii

Verificare cu Obiectiv Extins (VOE)Ed

Calculul independent al valorii de piata a terenului a condus la urmatoarea opinie

Denumire Imobil evaluat

Suprafata (mp)

Localitate

Adresa

Teren intravilan, arabil

975

Arad

Valoare de
piata teren

Valoare unitard
de piata teren

I CF357392 Lot 1, cu
acces din Calea

28.300 €

29 €

Radnei

Semnatura
Stampila




RAPORT DE VERIFICARE A VALORII DE PIATA 11.2.2 / 28.12.2021
Teren intravilan arabil 4.335 mp

Verificare cu Obiectiv Extins (VOE)

Verificare RAPORT DE EVALUARE DRS 990/14.12.2021 Teren
intravilan CF358239 Arad (RESV)

YALLE mmmm|
C.1.F. RO 9586710
ARAD - ROMANI

Autor Raport evaluare verificat DARIAN DRS S.A.
prin Evaluator VE EPI / legitimatie Lazér Cristian - Marius / 13.614
Clientu! raportului verificat Societatea DEDEMAN S.R.L.
Utilizator desemnat al evaluarii Municipiul Arad
Clientul verificarii Municipiul Arad

- . .. Directia patrimoniu Municipiul Arad Serviciul Evident3 si
Utilizator desemnat al verificarii . . . e
Administrare Domeniu Privat

Data evaluarii 22.11.2021
Data raportului de evaluare verificat 28.12.2021
Data de referintd a VOE 28.12.2021
Verificator VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L.

prin Evaluator VE EPI / Iegitimaiie MANATE DANIEL / 13.804



O ©
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Termenii de referinta ai verificarii

Identificarea evaluatorului verificator

Denumire VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L ! Adresa Arad, sir. Stefan Cicio Pop, nr. 20 N
Cul 20303980 u Autacizatie membru corporativ/ Legitimatie ANEVAR 0115 A
prin evaluator verificator autorizat / Legitimatie ANEVAR

MANATE DANIEL / 13.804 ¥

Identificarea evaluatorulul autor al raporfulul de evaluare verificat
. i Cluj-Napoca, Str. LAZAR GHEQRGHE, Nr. _
Denumire DARIAN DRS S.A. Adresa 6, parter, Judet Cltj

cul RO201020 it Autorizatie membru corporativ/ Legitimatie ANEVAR 0027 / 13.614

prin evaluator autorizat / Legitimatie ANEVAR
Lazér Cristian - Marius / 13.614

Dreptul de proprietate evaluat
Dreptul de proprietate asupra Terenulul intravilan, categoria de folosintd Curfi

Raporiul de evaluare supus verificaril

RAPORT DE EVALUARE DRS 9980/14.12.2021 Teren intravilan CF358239 Arad (RESV) constructil, intabulat in extrasul CF358239 Arad, in supralati de 4335 mp, In
proprietatea DEDEMAN S.RL
Clientul raportutul verificat
Client Socletatea DEDEMAN S.R.L. ‘ Tip Perscana Juridica
CIF RO28164684 - Calitatea Titulara Dreptului de proprietate asupra terenului subiect !
Utilizator desemnat al evaluarii Adresa
Municlpiul Arad, Direcfia patrimoniu Serviciul Evidents . .
¢l Administrare Domeniu Privat WL LN — i)
Clientul verificarii  Cod fiscal Adresa
Municipiul Arad 3519825 Arad, Bd. Rewolufiei nr. 75 b Judet Arad *
Utilizator desemnat al verificarii Adresa
Directia patrimoniu Munlciplul Arad Serviciul Evidenta Arad . Judet Arad .

s Administrare Domeniu Privat

Scopul verificarii

Prezeniul raport de verificare cu obiectiv exlins (RVOE) esle intocmit la cererea utilizatorului desamnal al evalusnl in scopul prezentarii de catre verificator a propriel opinii asupra valorii de piath a
bunului evaluat tn RESV, pentru luarea unor decizil manageriale de cétre client gl destinatar. Opinia verificatorulul asupra valoril de plata va fi la data evaludril cu obiectiv extins. Este interzisa utilizarea
raportulul de verificare, integral sau In parta, pentru orice alt scop. In consecinfd, in mod expres, esle inlerzisa ulilizarea valorii de piald rezultate in urma verificarii in scopud impozitadi, garantari
imprumutului sau oricarui all scop cu exceptia tranzacfonasdi.
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Oblectivul verificarii: Verificare cu obiectiv extins (VO
IDate relevante ale bunului evaluat in raportul verificat, preluate din raport:

5 . Supralala tolald Suprafaja masurala tolald . . Elemente cheie din Raportul de evaluane
Adresd Denurmire, tip sl categorie feren inscrisd In CF {mp) |Inscrisa in CF (mp) Drept de proprislate Valoarea de piala werificat
CF358239 Lot 1, cu
e &n Ca’f“. g [Teren intraitan, ambi 4.335 4.335 | DEDEMAN S.RL. 407.700 lei 82.400 €

nei peste linia Teren intravilan, categorla arabil, supratali =
tramal 4335 mp, FS = 12,48 ml la drum secundar,
Data avalugri in . . . utitit&}i; EE Ia limite parcelei; forma teren:

) i 1 utili h d It
raportul verificat Abordini / Reconciliere Liitagi Scop §i utilizare evaluare declarate in RESV Valoarea de plafé unitard i ats, cu raport front / adéncime deficltar
Abordarea prin Piats, Comparafia Estimarea valotii de piata a terenului pentru un schimb de

gzn2and T ArGies Fo el o daic M | B e tarenuri dinire DEDEMAN si Municipiul Arad 84,0 lei ga.0e

Tipul valori] estimate
*Veloarsa de piajd este suma estimala peniru care un aciiv sau o daforia ar putea fi schimbsl(a) la dala evaluéni, intre un cumpdnitor hotardt gi un vénzétor holardt, iniro tranzeclie
neparinitoars, dupd un marketing adecvat §l In cam parile au acfional fiecare In cunoglinji de ceuzd, pruden! gi fard constrdngere. " si reprezinta rezultatul evaluarii in baza prevederilor

Standardelor de evaluare a bunurilor relevante peritru evaluare.
Valoarea de pial3 nu reprezinta valcarea impozabiis, valoarea sinergiei, valoarea de investitie sau orice all tip de valoare definit in Standardele de evaluare a bunurilor, standardele contabile nationale

sau alte referentiale profesionate.

Documentatia minim necesard pentru efectuares evaludril §i a VOE
RESV cu toate anexele sale. Dupa caz, date, informatil §i documente suplimentare din Dosanl de lucru al evaluatcrulul autor al raportului de evaluare veriicat.

Descriersa terenului: amplasament, caracteristici fzice, informatjl relavante din plafa specifica (ex. prefuri de tranzactie / ofert la vanzare 1 Inchidese etc.).
Extrasul de care funciard a imobilului; plan de amplasament; certificat de urbanism.
Orice ale elemenie relevante in evaluare, dupa caz.

Comunicarea cu evaluatorul

Comumicarea cu evaluatorul s-a ficul telefonic gi prin g-mail prin adresa 11/28.12.2021, anexatd VOE.

Natura gi sursele Informatiilor utilizate pe care se bazeaz verificarea. Parii preluate din raportul de evaluare verificat. Documentarea verificirli
RESV cu loate anexele sale. Piriile din RESY preluale de varificator sunl; RESV integral.
Date si informafii publice privind piala imobiliar3 specifica: diverse platiorme sau porialuri de anunjun, inclusiv imobillare, ageniii imobiliare etc.
Metodologia de evaluare a proprietalilor imoblliare - ANEVAR, Manua! EP1 ANEVAR 2020. Avand In vedere axistenia unor chirii de piaj3 pentru propristdj comparabile (4 oferle 5i 0 franzactie recents)
singura abordare in evaluare aplicata a fost cea piin piats, metoda comparafitor.

I Data de refetinid |la care se .
Data evaludril in . Curs de schimb RON/ EUR la data relevanta
raportul verificat ;abrrcﬂ;::i l:::ultatul verificiril cu [Curs de schimb RON/ EUR indicatin RESV ~ Data RESV Data raportului de verificare pentru verificare (28.12.2021)

07.12.2021 28.12.2021 4.8483 28.12,2024 28122021 * 4,8491
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Restrictii de utlllzare, difuzare sau publicare

Esle inferzisa distributia si reproducerea raportului de verificane, iar utitizarea raportului de werificare este resirictionals la pérfile care defin din punct de veders legal acest drapt.

|Deciararea conformitatil cu SEV Tip verificare
peniru Raporiul de evaluare verificat Standardele de enaluare a bunurilor SEV 2020 Cuinspectie  Inspeciia a fost realizat¥ in prezenia doamnei
peniru Raportul de verificare Standandele de evaluare a bunurilor SEV 2020 Linda Ocenic, Sef Seniciu Evidenis si Administrare Domeniul

Verificarea raportului de evaluare
Verificarea evaluarii poate 6 realizata in conformilale cu prevederile SEV 400 “Verificarea evaluari®, numai de céire evaluator autorizali avand ca specializare Verificarea Evaluarii ("'VE®), dovedita cu
parafa de verificalot (in specializarea corespunzitoare raporulul de evaluare supus verificarii - in cazul analizat, specializarea necesara este EPl) sau de citre evaluatori autorizafi persoane
juridice cama semneazé declaratia priind vedificarea impreund cu ewlualorl persoane fizice care defin specializarea VE §i care au pardicipat la elaborarea acestula.

Evaluatorii autorizaj care defin specializarea Verificarea ewaluddi (VE) pot efeclua rapoarte de verificare numail daca la data realizérni raportului de evaluare care urmeazd a i verficat
desfBsurau acliviale de ewluare in specializarea ewaludri verificale sau in speciglizarea definutd de ewvalvalorul care a reallzat raportid de evaluare, dacd una dintre specializatile previzute

da OG 24/2011 nu exista la data realiz3rii raportului de evaluare.

lipoteze VOE

Verificatea are la baza RESV cu anexele sale, asifel cum acestea au fost puse la dispozifie de citre clienful verificarii. Existenta unor alte versiuni ale RESV cu anexele sale poale imvalida concluziile
prezentului raport de verificare dac se adreseazé versiunii care nu a fost pusi [a dispozifia verificatorulul

Obiectivil extins al verificart are la baza inclusivinformaliile publice de piata disponibila pe portaturi web de enunjuri, portaluri web ale unor agentii imobiliare §1 ale unor publicalil ce conlin anunpsri
imobiliare, pe datele de piafa fumizale de provider de informajil imobiliare, pe baza de date a evaluatonului, disponibile Ia data raportutui VOE.

informajile primite de la terf sau colectate de la institulii publice ori de |a alfl fumizod publict sau privali de informatii (ex. portalur intemet de Informafii inclusiv imabiliare — olx.ro, publi2d.ro elc.) sunt
considerate corecte, fira insa s3 pulem garanta acuratelea lor

Obiactivl extins al verificari se bazeaza pe date §i informalj disponibile public i legal in plata precum si pe date, informalil sau documente din baza de date a ewaluatonului verificator, cu referinie
posibile pantru persoansle indreptéfite in dosanu de jucru al verificatorulul,

Rezultatele verificaril cu oblectiv extins se bazeaza pe opinia personald a werificalorului, care esle amumentsté Tn mod adecvat In mportul de vesificare.

Ipoteze speciale utilizate in VOE
Nu este cazul
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Restricfii de utilizare, difuzare, publicare sau verificare a Raportului de verificare cu obiectiv extins {(RVOE)

Intrarea in posesia unei copii a RVOE nu implicd dreplul de publicare a acestuia.

Verificatoru!, prin nalura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultanti sau sé depuna marurie in instantd relativ la raportul de ewvaluare supus verificarii, in afara cazului in care s-au
Inchelat asifel de Injelegeri in prealabil.

Mici RVOE realizat, nici pari ale sale (in special concluzii referitor [a cbiectivul extins sau identilatea verificalondui) nu Irebuie publicate sau mediatizale fard acordul preatabil al verificatondul. RVOE
sau oricare sité referire la acesta nut poale fi publicat, nicl inclus Tntr-un document destinat publicitatil &3 acordul scris si prealabil al verificatorului cu specificarea formei $i contextului In care urmeaza
538 apard.

Verificarsa cu obiectiv extins s-a bazat doar pe informalii disponibile public si fegal Tn piatd. Nu au fost considerate informatii altemative continute de documente care nu sunt publice sau care sunt
protejale de secretul prafesional sau de sendciu i la came evaluatond verificator nu a putut avea acces legal. Cadm! legal aciual din Roménia nu permite accesul unui evaluator autorizal fa astfel de
documente, cu exceplia unor situatii — rare §i specifice, in care acesle deline §i calitatea de expert judiciar numit intr-0 anumitd cauz# pentru care astfel de Informaii sunt relevante $i necesare iar
instanta se pronunta in acest sens. In concluzie, afmam direct §i fir3 echivoc ci eventuala uilizare a oricérui document care nu putea B accesat legal de evaluatorul verificator de calre un evaluator
autorizat in calitate de verificator al prezentului raport de verificare cu obiectiv extins va reprezenta clar gi fird echivoc o Incicare indubitabild a prevederilor SEV 400 si a Codului de etica at profesiei de

evaluator autorizat.
RVQE este destinat numal scopului, clientului si destinatanului precizali mal sus.
RVOE este confidential atal pentru eveluator, cat 5i pentru client / destinalar, denumite In continuare "périle”, cat si pentru orice alt terf care intrd, accidental sau intentional, in posesia prezentulul

- Pérfile colscteazs si prelucreaza datele cu caracter personal Inscrise in prezentul raport in conformitate cu legislatia in vigoare, in modalitéli care asigursi confidentialitalea si securitatea adecvata a
aceslor date, In vedersa asigur3rii protectiei impolriva prelucriinii neautorizate sau ilegale $i Impotriva pierderi, a distrugerii sau a deterierarii accldentale;

- in procesul de prefucrarea a datelor cu caracter personal, pariile aplica prevederile Regulamentului (UE) 2016/679 al Padamentului European §i a) Consillului din 27 aprille 2016 privind protectia
persoanelor fizice In ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracler personal §i privind libera circulajje a acestor date §i de abrogare a Directivei 85/46/CE (regulamentul general privind protectia
datelor} si ale legislagiei nafionals;

- Datefe cu caraclar personal coleclale s prelucrate in vederea executiil misiunii de evaluare surd umatearele: (de ex.: nume gl prenume, adresé, serie §i numar carle da Identitate, cod numeric
personal, numar de telefon/fax, adres4 de pogtd electronicd, cont bancar)

- Datsle personale, comunicate in cadrul prezentuiui raport, pot fi comunicate institufiilor publice, T conformitate cu prevederile legale in vigoare;

-1n situafia In care este necesarA prelucrarea datelor personale in alte scopuri decAt cele previzute in prezentul rapod, parlea care realizeaz3 prelucrarea va informa cealalt3 parte i i va solicita
acordul scris cu privire la prelucrarea datelor cu caracter personal, In conformilate cu prevederile legislaliei in vigoare.

Prezentu! raport de vertiicare cu oblectiv extins nu poate & ulilizat de client si destinatar precum §l de orice alt3 persoana indreplafitd dect impreund cu versiunea de raport de evaluare supus verificaril
cu anexele sate puse la dispazifia verificatorului.

Verificatorul nu accepts nicl o responsabilitate fatd de o ter{d persoand decét clientul In nici o circumstants. Responsabilitalea se limilea?a strict la prevedetile contraciuate dintre parf.




[Declaratia privind verificarea

~Afirmatiile sustinute Tn prezentul raport sunt reale 5i corecte.

-Analizele, opiniile gl concluziile sunt limitale numai la ipotezele §i ipotezele specifice prezentate
niciun mod supus3 weunei cerinla de a ajunge la concluzii predetenminale.

«Nu am niciun Interes refesitor la bunul care face obiectul evalusiii supuse verificani §i nu am niciun interes personal fats de weuna din pérfle implicate,

«Nu sunt Influentat de nicio constrangare legata de bunul evaluat in raportul supus verificaril sau de parjle implicate In aceasta aclivilate de verificare.

«implicarea mea i aceasts activlate de verificare nu se bazeaz4 pe solicitares din pariea nimanui, de obiinere a unor rezultate predelemminale.

-Onorariul platit de cétre client nu ane nicio legalura cu objjinerea unor rezuttate predelerminate sau cu weo acjuna sau eveniment, rezuliate In umma ulilizarii analizelor, opiniilor $i concheziilor
prezentului raport.

«Analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate In conformitate cu prevederile standardefor de evaluare $i cu respeciarea Codului de elica al profesiei de evaluator autodizat.

+Pentru realizarea raportulul nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare ale declarajjei privind verificarea.

Tn raport §i reprezinta opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentala de tere pérft §i nu aste In

Cupeins

Coperta

Temenii de referinta ai verficéril

Rezultatele VOE

Anexe (RESV)

Alte date: In Dosand de jucru al evaluatonului verificator

Semnatura
Stampila
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Tip verificare Cu inspectie

Inspeciia a fost realizat’ In prezenta doamnel Linda Ocenic, Sef Seniciu Evdentd i Administrare Domeniul Privat.
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Rezultatele verificarii

Verificare cu Obiectiv Extins (VOE)E
Calculul independent al valorii de piata a terenului a condus la urmatoarea opinie

Denumire Imobil evaluat Suprafata (mp) |Localitate Adresa V.a Itiare de Valo.a re e
piata teren de piata teren
CF358239 Lot 1, cu
Teren intravilan, arabil 4.335 Arad acces din Calea 82.400 € 19€
Radnei peste linia de

Semnatura
Stampila




RAPORT DE VERIFICARE A VALORII DE PIATA 11.2.3 / 28.12.2021
Teren intravilan arabil 955 mp

Verificare cu Obiectiv Extins (VOE)

Verificare RAPORT DE EVALUARE DRS 990/14.12.2021 Teren
intravilan CF357384 Arad (RESV)

VALLE MAKAGEMENT CONSUAT 52"
C.1.E. RO ¥586710
ARAD - ROMANIA

Autor Raport evaluare verificat DARIAN DRS S.A.
prin Evaluator VE EPI / legitimatie Lazar Cristian - Marius / 13.614
Clientul raportului verificat Societatea DEDEMAN S.R.L.
Utilizator desemnat al evaluarii Municipiul Arad
Clientul verificarii Municipiul Arad

Directia patrimoniu Municipiul Arad Serviciul Evidents si
Administrare Domeniu Privat

Data evaluarii 22.11.2021
Data raportului de evaluare verificat 28.12.2021
Data de referintd a VOE 28.12.2021
Verificator VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L.
prin Evaluator VE EPI / legitimatie MANATE DANIEL / 13.804

Utilizator desemnat al verificarii



()
L4

Termenii de referinta ai verificarii

|identificarea evaluatorulul verificator

Denurmnire VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L T Adresa Arad, sir, Stefan Ciclo Pop, nr. 20 »
cu 20303980 T Autorizatie membne corporativ/ Legitimatie ANEVAR B115 )
prin evaluator verficator autorizat / Legitimatie ANEVAR

MANATE DANIEL / 13.804 x

|identificarea evatuatorului autor al raportutul de evaluare verificat

) 5 Cluj-Napoca, Sir. LAZAR GHEORGHE, Nr. |
Denumire DARIAN DRS S.A. Adresa 6, parter, Judet Cluj
Cul RO201020 * Autonzatie membru corporaliv/ Legitimatie ANEVAR 0027 / 13.814

prin exaluator autorizat / Legitimatie ANEVAR
Lazar Cristian - Marius / 13.614

Raportul de evaluare supus verificarii Dreptul de proprietate evaluat
Dreptut de proprietate asupra Teranului intravilan, categoria de folosintd Curji
RAPORT DE EVALUARE DRS 990/14.12.2021 Teren intravilan CF357384 Arad (RESV) constructi, intabulat in extrasul CF357384 Arad, In suprafald de 955 mp, in
proprietatea DEDEMAN S.R.L

|Clientul raportului verificat

Client Socletatea DEDEMAN S.R.L. " Tip Persoana Juridica

CIF RO2816484 . Calitatea Titulara Dreptulul de proprietate asupra terenulul subiect !
Utlllzator desemnat al evaluarii Adresa

Municlplul Arad, Direcfia patrimoniu Serviciul Evidenta | :
s Administrare Domenlu Privat Arad, Bd Revohsiai 7S Judet Arad

Clientul verificarii  Cod fiscal Adresa

Municipiul Arad 3519825 Arad, Bd. Rewlufiei nr. 75 o Judat Arad .
Utilizator desemnat al verificdrii Adresa

Direc{ia patrimoniu Municiplul Arad Serviclul Evidentd Arad . e e .

ol Administrare Domeniu Privat

Scopul verificarii

Prezentul raport de \erificare cu obiecliv exlins (RVOE) este intocmit la cererea ulilizatorului desemnat al evalutii in scopul prezentari de cétre verificator a propriei opinii asupra valodi de piafi a
burulul evaluat Tn RESV, pentru luarea unor decizii manageriale de catre client si destinatar. Opinla verificatorului asupra valatii de piala va i la dala evaludrii cu obiectiv extins. Esle interzisa utilizarea
raportului de verificare, integral sau Tn paste, pentru arice alt scop. In consecin(d, in mod expres, esle interzisé utilizarea valorii de piafi rezultate in urma verificarii In scopul impazit3ri, garantérii
imprumutului sau offcdrul alt scop cu exceplia tranzacfiondrii.




Obiectivul verificiril: Verificare cu obiectiv extins (VOE)

Date relevante ale bunului evaluat In raportul verificat, preluate din raport:

L . Supralsfa totald Suprafata mésuratd totalé . . Elemente cheie din Raportul de evaluans
Adnesd Denurmire, lip §i calegorie teren inscrisa in CF (mp) |inscdisa in CF fmp) Drept de proprietate Valoarea de piaf# verificat
CF357384 Lot 1, cu B t b
acces din sir. Siriel Teren intrendlan, arabil 955 955 | DEDEMAN S.R.L. 99,500 lei 20.100 € Teren Intravilan, calegoria arabil, suprafats =
— 955 mp, FS = 15 ml la drum secundar, cu
Data evaluddiin o1, oian / Reconciliere Uhiitafi Scop i utiizare evaluare declarate n RESV Valoarea de pisf unitars  |Boces indirect din str. Siriei; ulifI3: EE Ia limita
raportul verificat parcelel; forma teren: regufald cu raport front /
Abordarea prin Piajd, Comparalia ot . | Estimarea valorii de piata a terenwlui pentru un schimb de adancime adecvat; PUZ Zond pentru comer}
iz directs - Anaiza pe perechi de dete | CC = Imita parcelel terenur dinire DEDEMAN si Municipiut Arad 1042 el 210€

Tipul valorii estimate

“Valoarea do pisld este suma estimals peniru came un acliv sau o dalorie ar putea fi schimbal{s} ia data evaludni, Intre un cumpdritor holdrdl §i un vanzdtor holérdt, inlr-o tranzaclie
nepdrtinioars, dupd un markeling adecvat §i In care paifile au aclionat fiecars In cunogtinld de ceuzd, prudanl gi f3rd constidngere. © si reprezinta rezultatul evaluarii in baza prevederilor

Standardelor de evaluare a bunurilor relevante pantru evaluare.
Valoarea da plai ny reprezinta valoares impozabila, valoarsa sinergiel, valoarea de inveslifie sau ordce alt 1ip de valoare definit in Standardele de evaluare a bunurilor, standardele contabile nationale

sau alte referentiale profesionale.

IDocumentatia minim necesara pentru efectuaraa evaluarii gi a VOE

RESV cu locate anexele sale. Dupd caz, date, informafii s| documente suplimentare din Dosamnl de lucmu al evaluatorulul autor al raportului de evaluare verifical.
Descrierea terenului: amplasamenl, caracleristict fizice, informatil relevante din piata specifica (ex. prefuri de tranzaclie / oferia la v@nzare / inchiriere atc.).
Exlrasul de carte funciard a imobilului; plan de amplasament; certificat de urbanism.

Orica ale elemeante relevante in evaluare, dupa caz.

Comunicarea cu evaluatorul

Comunicanea cu evaluatorul s-3 Beut lelefonic i prin e-mail prin adresa 11/28.12.2021, anexatad VOE.

Natura si sursele informatiilor utilizale pe care sa bazeaza verificarea. Pérfi preluate din raportul de evaluare verificat. Documentarea verificarli

RESV cu toate anexale sale. Patlile din RESV preluate de vetificator sunt: RESV integral.
Date i informatii publice privind piata imobiliard specifica: diverse platiorme saw portaluri de anunfuri, inclusivimobiliare, agentii imobiliare slc.

Metodologla de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR, Manual EPI ANEVAR 2020. Avind in vedere existenfa unor chirii de piatd pentru proprietéli comparabile (4 oferte $i o iranzactie recentd)
singura abordare In evaluare aplicats a fost cea prin pial, metoda comparafjilor.

Data evaluarii in
raportul verificat

07.12.2021

Data de referinta la care se "
- . Curs de schimb RON/ EUR la data relevantd
raporteaza rezultatul verificarii cu |Curs de schimb RON/ EUR Indlcatin RESY  Data RESV Data raportului de verificare pentru verificare (28.12,2021)

oblectiv extins
28.12.2021 4,9483 28.12.2021 28,12.2021 " 4,8491




Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Este interzisa distribufia si rej ului de werificare este resirictionala la ile care dealin din punct de vedene legal acest drept.

ucerea raportului de verificare, iar utilizarea ra

Declararea conformitatii cu SEV Tip verificare
pentru Rapovtul de evaluare verificat Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2020 Cuinspectie  Inspecia a fost realizatd in prazenta doamnai
pentry Raporiul de verificare Standardele de evatuare a bunurilor SEV 2020 Linda Ocenic, $ef Seniciu Evidents si Administrare Domeniul

Verificarea raportului de evaluare
Verificarea evaluarii poale #i realizala in conformitate cu prevederile SEV 400 “Verificarea ealusrii®, numal de céire evaluatori autorizali avand ca speciatizare Verificarea Evaluarii {"VE"), dovedita cu
parafa de verificator (In specializarea corespunzitoare raponului de evaluare supus verificri - in cazut analizal, specializarea necesara este EPI) sau de célre evaluatori autorizali persoane
juridice care semngaza declaraia privind verificarea Impreund cu ewaluatorii persoane fizice care defin specializarea VE gi care au paricipal la eiaborarea acestuia.

Evaluatorii autorizafi care defin specializarea Verificarea ewaludiiil (VE) pot efectua rapoarte de verificare numal dac la dala realizérii mportului de evaluare care urmeazad a fi verificat
desfigurau aclivilale de evaluare in specializarea ewaludrii verificale sau In specializarea delinutd de ewaluatorul care a realizat raportul de evaluare, dacs una dintre specializarile previzute

da OG 24/2011 nu exista |a data realiz&i raportului de evafuars.

|ipoteze VOE

Verificarea are ta baza RESV cu anexele sals, astfel cum acestea su fost puse la dispozitle de catre clienlul verificani. Existenta unor alte versiuni ale RESV cu anexele sale poate inalida concluzille
prezentului raporl de verificare daci se sdreseaz3 versiunii care nu a fost pusa la dispozifia verificatorului

Obiectiwsl exltins al verificari are la baza Inclusivinformatjila publice de piata disponibile pe portaluri web de anunjuri, porialurl web ale unor agentii imobiliare si ale unor publicatii ce conlin anunjuri
imabiliare, pe datele de piaa fumizate da provideri de informatji imobiliare, pe baza de date a ewaluatorului, disponibile la dala raportului VOE.

Informatiite primite de Ja terli sau colectste de la institufii publice ori de la alfj fumizon publici sau privati de informaii (ex. portalwi intemet de informafi inclusiv imobiliare — olx.ro, publi24.ro etc.) sunt
considerate corecle, fard insa 53 pulem garanta acuraie{sa lor

Obilectivl extins al verificaril se bazeazi pe date si informali disponibile public si legal Tn piajii precum §i pe date, informatii sau documente din baza de date a evaluatomlui verificator, cu referinie
posibile pentru perscanele indreptafite in desamil de lucru al verificatorului.

Rezultatele werificéni cu obiectivextins se bazeazd pe opinia personald a verificalorului, care este argumentatd In mod adecyvat in raporlul de verificare.

Ipoteze speciale utilizate in VOE
Nu este cazul
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Restrictii de utilizare, difuzare, publicare sau verificare a Raportului de verificare cu obiectiv extins (RVOE)

Intrarea in posesia unei copii a RVOE nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Verificaloru), prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultania sau s& depund mdérturie tn instani relativla raporiul de evaluare supus verificari, in afara cazului in care s-au
Inchelat astfel de Injeleger in prealabil.

Nici RVQE realizal, nici pérti ale sale (in special concluzii referilor Ia obleclivil extins sau identitatea verficatonul) nu trebuie publicate sau mediatizate far3 acordul prealabil at werificatorului, RVOE
sau oricare alta referire la acesta nu poale fi publical, nici inclus Intr-un document destinal publicitétil fira acordul scris si prealabil a) verificetorului cu specificarea formei §i contextulul In care umeaza
53 apara.

Verificarea cu obiectiv exlins s-a bazat doar pe informatji disponibile public gi legal n piala. Nu au fost considerate informalii altemative confinute de documente care nu sunt publice sau care sunt
protejale de secralul profesional sau de seniciu i la care evaluatorul varificator nu a putut awea acces legal. Cadmul legal actual din Roméania nu permite accesul unui evaluator autorizat la astfel de
documente, cu exceplia unor situalii — rere §i specifice, In care aceste define i calitatea de expert judiciar numit Intr-o anumitd cauza pentru care astfel da informalii sunt relevanle i necesare iar
instanta se pronunld Tn acest sens. In concluzie, afimnam direct §i Bra echivoc ca eventuala utilizare a oricinil document care nu pulea fi accesal legat de evaluatorul verificator de calre un evaluator
aulorizat in calitate de verificator al prezentului raport de verificare cu obiectiv extins va reprezenta clar gi fra echivoc o incalcare Indubitabild a prevederilor SEV 400 §i a Codulul de elica al profesiel de

aevaluator autorizat.
RVOE este destinat numai scopului, clientului i destinatarului precizafi mai sus.
RVOE este confidential atat pentru evaluator, cat 5i pentru client / destinatar, denumite in continuane “pérfile”, &t i pentru orice alt ter{ care intrs, accidenlal sau intenfional, fn posesia prezentului

- Parfile colectea2s gi prelucreazi dalele cu ceracter personal Inscrise in prezentu! raport in conformitate cu legislafja in vigoare, in modalita}i care asigura confidentialilatea §i securitatea adecvats a
aceslor date, In vederea asigurarii proteciiet impolriva prelucrarii neautorizate sau ilegale si Impotiva plerderil, a distrugeril sau a deteriorini accidentate;

- In procesul de prelucrarea a datelor cu caracler personal, parfile aplic prevederile Regulameantului (UE) 2016/679 al Paramentulul Europaan sl al Consiliului din 27 aprilie 2016 privind protecfia
persoanelor fizice In ceea ce privegte prelucranea datelor cu caracter personal §i privind libera circulatie a acestor date 5t de abrogare a Direclivei 95/46/CE (regulamentul genaral privind profecia
datelor) 5i ale legistatiei nagionale;

- Datele cu caracter personal colectate §i prelucrate in vederea executdril misiunii de evaluare sunt urmatoarele: {de ex.: nume §i prenume, adres3, sede i numir carte de idenlitate, cod numeric
personal, numar de telefon/fax, adresd de posta electronics, cont bancar)

- Datele personale, comunicate in cadml prezentului rapost, pol fi comunicate instituliitor publice, in confomitate cu pravedeile legale in vigoare;

- In sHuatia in care este necesand prelucrarea datelor personale In alle scopurl decél cele prevdzute in prezentul raport, partea care realizeaza prelucramea va inflorma cealalla parte si 1 va solicila
acordul scris cu privire la prelucrarea datelor cu caracter personal, In conformitate cu prevederile legislaiei Tn vigoars.

Prezentul raport de verificare cu oblectiv extins nu poate i utilizat de client §i destinatar precum gi de orice alt3 persoan3 Indreptalits decat Impreuna cu versiunea da rapert de evaluare supus verificari
cu anexela sale puse la dispozifia verificatonslui.

Verificatonul nu accepta nicl o responsabilitale fatd de o leri persoani decét cligntul In nici o circumstantd. Responsabllitatea se limiteaza strict la prevederile conlraciusle dintre pari.




Declarafia privind verificarea

«Afimmaliile susfinule Tn prezentul mport sunt reale §i corecte.

-Analizele, opiniite si concluzille sunt limitate numai la ipolezele §i ipotezele speciiice prezenlate in raport §i reprezinta opinia mea impargiald, opinie care nu a fost influentata de tere par i nu este in
niciun mod supusA weunei cerinje de a ajunge la concluzil predeterminate.

+Nu am hiciun interes referitor la bunu! care face obiectu evalufini supuse verificani §i nu am niciun interas personal s de weuna din parite implicate.

«Nu sunt influeniat de niclo constrdngere legaté de bunul evaluat in raportu supus verificiri sau de pargile implicate In aceasta aclivitale de verificare.

simpticarea mea in aceast activilate de verificare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nim#nul, de obfinere a unor rezultale predeterminate.

-Onoraiul plétit de cétre client nu are nicio legélura cu oblinerea unor rezultate predeterminate sau cu weo acjiune sau eveniment, rezultale In urma uttlizarnil analtzelor, opinillor 5i concluziilor
prezentulul raport.

«Analizele, opinile 5i conchuzille au fost exprimate Tn conformitate cu prevederile standardelor de evaluare gi cu respeclarea Codului de etica al profesisi de evaluator autorizal.

+Pantru realizarea raportului nu am primit asisten{d din partea altor perscane nesemnatare ale declaraliel privind verificarea.

Cuprins

Coperta

Termenii de referinta ai verificarii

Rezultatele VOE

Anexe {RESV)

Alie date: in Dosany! de lucru a evaluatoruiui erificator

Semnatura
Stampila
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Tip verificare Cu inspectie

Inspeclia a fost realizatd in prazenia doamnei Linda Ocenic, Sef Seniciu Evidenid i Administrare Bameniul Privat.

i
"“ Pervegsod

Shot on BY9100
bay e s
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Rezultatele verificarii

Verificare cu Obiectiv Extins (VOE)

Calculul independent al valorii de piata a terenului a condus la urmatoarea opinie

Teren intravilan, arabil

955

Arad

acces din str. Siriei

. . . Valoare de Valoare unitara
Denumire Imobil evaluat TLSuprafa;a (mp) |Localitate |Adresa piata teren de piatd teren
CF357384 Lot 1, cu 21 €

20.100 €

Semnatura
Stampila




Anexa Verificare cu Obiectiv Extins




®

Verificarea cu obiectiv extins

Scopul verificarii

Prezentul raport de verificare cu obiectiv extins (RVOE) este intocmit la cererea
utilizatorului desemnat al evalurii in scopul prezentarii de catre verificator a propriei
opinii asupra tipului de valoare definit in termenii de referinta ai verificarii. In RESV este
estimata valoarea justd a terenului, cu precizarea c3, pentru bunurile care au piata,
valoarea justa este identica cu valoarea de piata. Definitia valorii juste:

“Valoarea justa a unui bun reprezintd suma pentru care un activ ar putea fi schimbat
de buna voie intre doua parti aflate in cunostinta de cauza, in cadrul unei tranzactii cu
pretul determinat obiectiv. "

Pentru bunurile care au piat3, valoarea justa este identica cu valoarea de piata:

“Valoarea de pia{d este suma estimala pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbal(&) la data evaludrii, intre un cumpérétor hotarat si un vénzator hotarat,
intr-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pértile au
acfionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fira constrangere.”2

Avand in vedere ca@ suntem in situatia unui schimb ipotetic de bunuri (terenuri,
categoria drum) intre parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, pret
care reflectd interesele acelor parti, pentru luarea unor decizii manageriale de catre
client si destinatar, tipul de valoare adecvat este valoarea echitabila.

"Valoarea echilabild este preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
intre parfi identificate, aflate in cunostin{d de cauzé si hotaréte, pre} care reflectd
interesele acelor parti. Valoarea echitabild cere estimarea pretului care este just pentru
ambele parti specifice, identificate, ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele
pe care fiecare parte le va obfine din tranzactie."?

Acest tip de valoare reprezinta rezultatul evalurii. Opinia verificatorului asupra
valorii echitabile va fi la data evaluarii cu obiectiv extins. In acest scop, st terenurile
cedate si cele primite in schimb de catre Municipiul Arad vor fi evaluate tinandu-se cont
de utilizarea curenta de la data evaluarii, respectiv - drum.

Este interzisa utilizarea raportului de verificare, integral sau in parte, pentru orice
alt scop. In consecinta, in mod expres, este interzisa utilizarea valorii de piata rezultate
in urma verificarii in scopul impozitarii, garantarii imprumutului sau oricarui alt scop cu
exceptia schimbului bunului de catre Autoritatea Locala cu alte bunuri de valoare de
piatd echivalenta.

Centralizator valori estimate in urma Verificarii cu obiectiv extins (VOE)

CF354109 | 552 m.p. 12.224 €
CF357391 | 1.618 m.p. 35.830 €
CF357389 24 m.p. 531€

CF357201 | 1.518 m.p. 33.615 €
CF354254 | 2.040 m.p. 45.200 €
§.752 m.p. 127.400 €

! Definitie cf. OMF 1.917/2005, OMF 3.471/2008.
2 Definitie cf. SEV 2020 ANEVAR.
3 Definitle cf. SEV 2020 ANEVAR.
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Potrivit GEV 630 Verificarea evaludrii, pct. 11, litera g, partile din raportul supus
verificarii, pe care verificatorul le considera concludente, pot fi preluate de citre
verificator in procesul propriu de estimare a valorii.

In procesul de emitere a propriei concluzii privind tipul de valoare estimat am
respectat ceriniele standardelor de evaluare, precizate in termenii de referinta ai
verificarii, respectiv SEV 2020 ANEVAR.

Ipoteze specifice

v RESV cu toate anexele sale. Partile din RESV preluate de verificator sunt:
RESV integral, mai putin ajustérile la grila de comparatii iar prima comparabila
a fost inlocuita cu una similara, verificabila la data verificarii.

v In procesul de evaluare am realizat $i propria cercetare de piatd privind
terenurile comparabile cu subiectul, vezi ANEXA Comparabile.

Ipoteze speciale
v" Nu s-au identificat ipoteze speciale.
Documentatia necesarj pentru efectuarea evaluirii

v" RESV cu anexele sale;

v Descrierea proprietatii evaluate; extrase de carte funciard, certificat de
urbanism, plan de amplasament efc.

Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se bazeazi verificarea

Sursele primare de informatii care stau la baza intocmirii raportului de verificare cu
obiectiv extins sunt: evaluatorul autorizat autor al raportului supus verificarii prin
Raportul de evaluare verificat si clientul verificarii, care a pus la dispozitie, in copie,
Raportul de evaluare verificat si anexele sale.

Alte surse de informatjii consultate:

v' Portale web ce contin si informatii imobiliare: ex. www.olx.ro, portale imobiliare:
ex. www.storia.ro , www.imobiliare.ro , www.vdi.ro | agentii imobiliare active pe
piata locala: ex: Casadomi, Suciu Mircea, Real Investments etc.

> Volumul Despre evaluare §i verificarea evaludrii, A, Vascu, Ed. Hamangiu si Ed.
IROVAL, 2015;

» Metodologia de evaluare a proprietarilor imobiliare — ANEVAR, inciusiv
Metodologia de verificare a rapoartelor de evaluare prezentata in cadrul cursului
ANEVAR de Verificarea evaludrii si cuprinsa in suportul de curs si seminarul de
pregatire continua aferent.

» Alte publicatii privind piata imobiliara, ziare, reviste etc.

Toate informatiile si analizele care au condus la stabilirea concluziei verificarii cu
obiectiv extins sunt prezentate ca parte a raportului de verificare.

Comunicarea cu evaluatorul
Comunicarea cu evaluatorul s-a realizat prin e-mail.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

> Verificatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultantd sau sa depuna marturie in instanta relativ la raportul de evaluare

supus verificarii, in afara cazului Tn care s-au incheiat astfel de intelegeri in
prealabil.



O

L

Verificarea cu obiectiv extins

> Intrarea in posesia unei copii a raportului de verificare nu implicad dreptul de
publicare a acestuia.

*> Nici raportul de verificare realizat, nici parti ale sale (in special concluzii referitor
la obiectivul extins sau identitatea verificatorului) nu trebuie publicate sau
mediatizate fara acordul prealabil al verificatorului.

» Raportul de verificare sau oricare alt3 referire la acesta nu poate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al
verificatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi sa apara.
Publicarea, parfiald sau integral, precum si utilizarea lui de catre alte persoane
decét cele precizate mai sus, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

» Raportul de verificare este destinat numai scopului, clientului si destinatarului
precizati mai sus.

> Raportul de verificare este confidential atat pentru evaluator, cat si pentru client /
destinatar, denumite in continuare “pértile”, cat si pentru orice alt tert care intr,
accidental sau intentional, in posesia prezentului raport;

o Partile colecteaza si prelucreaza datele cu caracter personal inscrise in
prezentul raport in conformitate cu legislatia Tn vigoare, in modalitati care
asigura confidentialitatea si securitatea adecvata a acestor date, in vederea
asigurarii protectiei impotriva prelucrarii neautorizate sau ilegale si
impotriva pierderii, a distrugerii sau a deteriorarii accidentale.

o In procesul de prelucrarea a datelor cu caracter personal, partile aplica
prevederile Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentului European si al
Consiliului din 27 aprilie 2016 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce
priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulatie
a acestor date si de abrogare a Directivei 95/46/CE (regulamentul general
privind protectia datelor) si ale legislatiei nationale.

o Datele cu caracter personal colectate si prelucrate in vederea executarii
misiunii de evaluare sunt urmatoarele: {de ex.: nume si prenume, adres3,
serie si numar carte de identitate, cod numeric personal, numar de
telefon/fax, adresa de posta electronica, cont bancar).

o Datele personale, comunicate in cadrul prezentului raport, pot fi comunicate
institutiilor publice, in conformitate cu prevederile legale in vigoare.

o In situatia in care este necesard prelucrarea datelor personale in alte
scopuri decét cele prevazute in prezentul raport, partea care realizeaza
prelucrarea va informa cealalta parte si ii va solicita acordul scris cu privire
la prelucrarea datelor cu caracter personal, in conformitate cu prevederile
legislatiei in vigoare.

» Verificatorul nu accepta nici o responsabilitate fatd de o tertd persoana decat
clientul in nici o circumstanta.

Declararea conformitatii cu SEV

Raportul de verificare solicitat de client ia in considerare Standardele de evaluare a
bunurilor, editia 2020 ANEVAR (SEV 2020 ANEVAR), precum si prevederile legale
aflate in vigoare la data verificarii. Avand in vedere c3 se realizeazs verificarea cu
obiectiv extins, exprimarea concluziei verificatorului privind valoarea bunului evaluat in
raportul supus verificarii are in vedere:
Standarde generale:

v" SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general),

v SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101),

v' SEV 103 — Raportare (IVS 103),

v SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104),

v' SEV 105 Abordari si metode de evaluare.
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Standarde pentru active:
v' SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400),
v GEV 630 - Evaluarea bunuriior imobile.
Standarde pentru active

= SEV 400 - Verificarea evaluarii

Formatul raportului

Formatul raportului de verificare este intr-un format condensat, acceptat de client,
continand aspectele relevante cerute de standardele de evaluare a bunurilor. Alte
informatii relevante in verificare sunt disponibile in dosarul verificarii.

Abordarile in evaluare. Metodele de evaluare

O abordare in evaluare este una din cele trei modalitati principale de estimare
a valorii recunoscute de standardele de evaluare:
V' prin piata,
v" prin venit,
v" prin cost.

Fiecare abordare in evaluare include diferite metode care pot fi utilizate pentru
a aplica principiile abordarii la tipuri de active sau situatii specifice. Metoda de evaluare
este o tehnica specificd sau un model specific utilizat pentru a estima valoarea. Toate
metodele de evaluare se includ in cadrul unei abordari in evaluare.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa,
extractia, alocarea, metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii
si dezvoltarii (ultimele 3 se includ in abordarea prin venit).

Comparatia directa este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenuliui si
cea mai adecvata atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii sifsau
oferte comparabile.

Deoarece existd suficiente oferte sau vanzari de terenuri similare pentru a se
aplica comparatia directa, metodele alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea
(proportia) si metodele de capitalizare a venitului (metoda reziduals, capitalizarea
rentei funciare, analiza parcelani si dezvoltérii) nu s-au aplicat.

Comparatia directd se utilizeaza pentru evaluarea terenurilor libere sau care
sunt considerate a fi libere pentru scopul evalurii. Valoarea de piata a terenuluj se
obtine din dovezile de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor terenuri similare,
adica valoarea de piatd poate fi obtinutd in urma analizei preturilor de piata ale
terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost tranzactionate la
o data apropiata de data evaluarii,

Cénd nu exista tranzactii efective suficiente cu terenuri libere comparabile sau
céand datele obtinute din tranzactiile efectuate nu sunt credibile si/sau nu pot fi
verificate, pentru evaluare se pot folosi si preturile cerute prin ofertele de vanzare sau
preturile oferite prin cererile de cumpérare de terenuri comparabile.

Asemanarile si deosebirile dintre terenurile similare sunt analizate in functie de
elementele de comparatie. Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate
transmise, conditiile de finantare, conditiiie de vanzare, cheltuielile efectuate imediat
dupa cumparare, conditile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile
disponibile si zonarea.
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Pentru proprietatile rezidentiale de tip teren cu potential de dezvoltare (ex.
industrial / logistic / rezidential etc.), comparatia se realizeaza in principal in preturi pe
mp. Pentru prezentul raport a fost selectat preful pe mp.

Grila de comparatii este prezentaté in continuare:

Intravilan categ. Drum, 5

Terenuri de comparatie
parcelo de 24, 652, 1518,
Unitéfi de comparatie 1818 3i 2040 mp, fn total
5752 mp Comparabiia 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pretf oferid initiald - 28.500 € 294.000 € 700.500 €
Preful oferta inifiald unitar - 29,50 €/mp 28,00 €/mp 46,70 €mp
Tipul comparabilei - ofertd ofertd oferld
Elsments specifice tranzactiel
G TIC L Gt absolid (integral) absolut (integral) absolut (integral) absolut (integral)
ransmise
intravilan constructji, intravilan agricol,
o Intravilan , caleg. folosinta: | restricfii de construire | restriclii de construire
Reslricil legale drum pana la intocmire pana la intocmire fu e cazul
PUZPUD PUZ/PUD
Conditit de finantare numerar numesar numerar numerar
Conditii de vanzare nepértinitoare nepdrtinitoare nepériinitoare nepdrtinitoare
Conditiile pietei: data evalusrii data evaludrii data evaludrii data evaludril
Elemante specifice proprietiil
Arad - Micalaca - Sens mai slab: Arad - zﬂ_mm“cwq?uw%m._m mai slabd: Arad -
Locakzare: giratoriu Zona Selgros | Micalaca - str. Zoe, nr. sud om_m.m a._.m_.u a Micalaca -Zona ANL /
{partea opusa) 9A ! Selgros
nord
Caracteristicl fizico
Suprafaia totald teren: 5.752 mp. 966 m.p. 10.500 m.p. 15.000 mup.
Forma neregulati / neconstruibil | regulatd / construibil regulaté / construibit regulat3 / construibil
Front siradal (mp) / caportfront | - oievant (drum) ~tom | ¥ |[-e3m| w8 |~137m| 128
adancima
Topografie / relief pland / drept similar similar similar
Eliberare teren (constructii
demolablle) nu este cazul nu este cazul nu este cazul da
Lhilitati utilitati fn zond simitar sirnifar similar
cmMBeuy sirada rezidentiald mixta mixa
Ajustirl specifice tranzactlondrii
Unitdtl de comparatie Proprietatea sublect Comparabila 1 Comparabiia 2 Comparablla 3
Arad, iegirea spre Deva - - R
sens glratoriu Selgros, |  mai slabs; Arad - | U2 SR AT | g glabs; Arad -
identificare CFa57389, CF354109, | Micalaca - str. Zoe, nr. sud am_._wn *a._.u:.. la Micalaca -Zona ANL /
CF357201, CF357391, A ' nord Selgros
CF354254
Data verificirli dec.21 dec.21 dec. 21 dec.21
Suprafata cedata 5.752 m.p. 966 m.p. 10.500 m. p. 45.000 m.p.
Pret oferta ajustatd ? 28.500 € 294.000 € 700.500 €
Pret probabil de de ? R ) R
tranzactionare
””_ﬂwhq_ COREL TOUEL b U ? 29,50 €/mp 28,00 €/mp 45,70 €/mp
Tip comparabili (tranzactie / . oferta oferts oferta
ofertd)
Cuantum total ajustare - -1.430 € -14.700 € -35.100 €
Marja de negociere din piaja . )
specifica (%) / euro 5% -1,5 € -5% -1,4 € -5% 2,3 €
Pret unitar estimat de » 28,0 € 26,6 € 484€
{tranzactie
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Dreptul de propristate

absolut similar slmilar stmilar
transmia
Cuantum ajustare (%} / euro 0% | 00€ 0% | 00¢€ 0% [ o00¢€
Pret ajustat 28,02 €/mp 26,60 €/mp 44,36 €/mp
intravilan constructii, intravilan agricol,
Restrictii legale Intravilan, categ. restrictii de construire restrictii de —
(reglementare urbanistics) folosinta: drum péna [a Intocmire construlre pani la
PUZIPUD intocmire PUZ/PUD
Cuantum ajustare (%) / euro 0% | 00€ 0% | 00¢€ 40% | -178 €
Pret ajustat 28,02 €/mp 26,60 €mp 26,60 €/mp
Conditi de finantare numerar nutnerar numarar numerar
Cuantum ajustare (%) / euro 0% | 00¢€ 0% | 00¢€ 0% | 00¢€
Pret ajustat 28,02 €/mp 26,60 €/mp 26,60 €mp
CondHii de vAnzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepértinitoara
Cuantum ajustare (%) / euro 0% | 00¢€ 0% | o00€ 0% | o0&
Pret ajustat 28,02 €/mp 26,60 €/mp 26,60 €mp
Condltii de piatd data evaluarii data evaluarlt data evaluaril data evaluarii
Cuantum ajustare {%) / euro 0% | 00€ 0% | o00e€ 0% | 00¢€
Pret ajustat 28,02 €mp 26,6 €/mp 26,6 €mp
Ajustiiri spacifice propristatlil
Arad - Micalaca - Sens |  mal slabi: Arad - Ean“__““s”.zkh.s mal slabi: Arad -
Localizare giratoriu Zona Selgros | Micalaca - str. Zos, nr. . Micalaca -Zona ANL /
(partea opusa) 9A sud, calea ferata la Seigros
nord
Cuantum ajustare {%) / euro 10% | 3€ 0% | 3¢€ 10% | 27¢€
Pret ajustat 30,682 €mp 29,3 €imp 29,3 €mp
Caracteristic) fizice
Suprafata 57562 m.p. 966 m.p. 10.500 m.p. 16.000 m.p.
Cuantum ajustare unitara (%) o , o
! euro 0% 00 € 0% co € 0% 00 €
Tip ¢] Categorie teren Intravilan, drum Intravilan constructil, intravilan agricol Intravilan constructil
e SRSt Skard (K] % | a5€ | 5% | 56| % | 1se

acces din Calea Radnei /

acces mal sfab (din str,

acces mal slab (din

acces mai slab (din

rezidential

Acces gl Amenajéri extarloare| Sensul giratoriu Selgros Zona ANL, str.
$i din str. Siriel e str. Zoe) Voinicilor)
N..w“::. sjusiare unkark (%) 10% 31 € 0% | 27€ 10% 29 €
Topografie / refief drept dropt drept drept
Cuantum ajustare unitara (%) 0% 00 € 0% 0.0 € 0% 00 €
{ suro
Utllitati disponiblie utilitéti in zond comparablie comparabile comparabile
Chetltuiell introducere utilitati total €00 €0,0 €0,0
9,
“u:m:..._:._ ajustare unitara (%) 0% 00 € 0% 00 € 0% 0.0 €
eura
Forma in plan neregulatl / neconstruibil| regulata / construibil { regulata / construibil regulat3 / construibil
5 [0,
Cuantum ajustare unitars (%) 10% 31 € 10% .29 € 10% 29 €
{ euro
irelevant (parcele inguste -
Deschidare (front stradal) de tip drum) ~19 ml 3/ 63 ml 8 137 mi 128
.m._u.”._..”:.: ajustare unitar3 (%) -10% 31 € -10% -29 € -10% -29 €
ﬂs:n_uz suplimentare nu e ¢azul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
e 0% 00 € 0% 00 € 0% 00 €
Total ajustara caracteristicl fizice {%) / euro -15% -46 € -16% 4,7 € -15% -4,4 €
Pret ajustat | 26,20 € 24,61 € 24,87 €
Utilizare
Drum gi cale de acces Intravilan agricol /
Utilizare spre celelalte terenurl Zoﬁﬁu_”_h”w“_u:._m_ Potential loglstic sau Zo:nﬁﬂrh”ﬂnwzaﬁ_
construlblle din Zona | L
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| Total ajustare utilizare (%) / suro -10% [ -26 € -10% | -25€ -10% | -25¢€
Pret ajustat | 23,58 € 22,14 € 22,38 €
Componente non-imobliliare
Componenta non-imobiliare | nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu @ cazul
Tolal ajustare componente non-imobiliare {%) ! euro 0% | 00¢€ 0% | 00€ 0% | o00€
Pret ajustat | 23,58 € 2,14 € 22,38 €
Cheltulelipentruaducere lastadiu de teranconstrulbll
Cheltuiali pentru aducere la da, o constructie
stadiu de teren construibil Al o cazut nw e cazul nue cazul demolabila
Cheltulall totale de demolare,
amenajare, pregétire fundare 0,0 € 00 € 1.560,0 €
atc.
Total gjustare Ch. pentru aducers la stadiu de teren 00% | o0 € 00% [ 00¢€ 04% | 016
Pret ajustat 23,58 € 22,14 € 22,48 €
Ajustare neti (%) / euro -10% [ -29 € 1% [ -30€ -56% [ -245 €
Ajustare totali bruta € 14,7 €13,6 €318
Ajustare totali bruth procentuald 52% 51% 72%

Total numar ajustari G 6 B
Suprafala totala 5752 m.p. Opinie unitara; pref ajustat C2, ajustarea brutd minims _ 214 €
M.._““H_n de plat3 estimats, 127.400 € echivalent rotund a 630.520 kol
Curs vakdar folosit 1 euro = 4,9491 lel la data de [ 28.12.2029

Ajustarea prefurilor de ofertd s-a ficut cy o marja de negociere de -5%, adecvalad situaliei concrete de piaja.

Ajuslarea Restrictli legale reflect diferenia dintre subiect (cu restrictii de construire - drum) si C3, far3, estimata relativ la -40% pe
baza diferentei de pre| dintre C2 / C3.

Ajustarea Localizare reflecta diferenta dintre sublect 5i omparabile, amplasate mal slab fali de arlera principald Calea Radnei, estmata
relativia +10% la loate comparabilela pe baza datelor de piats.

Ajustarea Tip si categorie teren raflecls diferenia dintre Subiect (intravilan categaria drum) $i comparabile estimat3 relativ la -5% Ia
loale comparabilele pe baza datelor de piala.

Ajuslarea Acces §i amenajiri exterioare reflect3 diferenia de acces si amenajari dintre Subiect {acces superior, din artera principala
in zona sensului giratoriu, si, comparabile, cu acces mai ingreunat faa de subiect, estimat relativla +10% |a toate comparabilele pe
baza datelor de piata.

Ajustarea Forma i plan reflecta diferenta dintre Subiect (neregutats / neconstruibil) si comparabile (regutats / construibil) estimata
|relativia -10% la toate comparabilele pe baza datelor de piats.

Ajustarea Deschidere (front stradlf) reflecta diferenta dintre Subiect (toate parcelele fiind drumuri, au un FS redus) si comparabile (cu
FS adecval suprafelei), estimal relativia -10% la toate comparabilele pe baza datelor de piala.

Alustarea Utilizare vizeaz3 difereniele dintre Subiect (drum} $i Comparabile (cu potential de dezvoltare rezidential sau mixt), estimata
relativ la -10%la toate comparabilele pe baza datelor de piata.

Ajustarea Cheltuieli pentru adkicere Ia stadku de teren construibil reflects diferenia dintre subieci (f4ra) si C3 {0 clidire demolabila),
estimata absolut la 1.500 euro repartizat pe suprafata C3, considerand un cost mediu de demolara de 25 euro/mp si acoperirea pariiala
|a costurilor de demolare prin valorificarea pariiald a materialelor recuperabile.
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Identificat $i la adresa urmitoare, pus in vanzare inifial cu 36,2 euro/mp
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Comparabila C2
euro/mp, vezi RESV) si logistica (oferte distincte la 28 §i 30 euro/mp)’

https://www.real-investments.ro/proprietate/vand-teren-in-micalaca-zoe/
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Vand teren in Micalaca-Zoe

Sl Propnetale

Locaje Pnnupald
Teate
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Vand teren in Micalaca-Zoe
Suada Zov. Micdlaca, Arad, 310320 Rumanu

1 In grila de comparatii s-a lucrat cu oferta intermediaré de 28 euro/mp.

— listati si cu utilizare rezidentiala (minicartier de case — oferta 26
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https:/fwww.vdi.rofteren-de-vanzare-micalaca-arad-87240.html
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Tpofsrta teren Suprafata teren 15000 mp
Tip operatiune: de vanzare TipTeren: Intravilan
Pret Vanzare 700,000 EUR  Deschidare 137
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Localitate: Arad
Cartierul: Micalaca
Descriere
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imadiata vecinatate, acces rapid la mijloace de transport in comun, zone comercrale in apropiere. deal constructie blocuri!

Dotari
Acces Teren: Pietonal, Auto Ate Caracteristici Teren:

Oportunitate de investitie, Teren Imprejmult, Hluminat stradal
Constructie Teren Demolabila Strazi Teren Asfaltate
Teren Pretabil: Case / vile, Birouri, Bloc, Agrement
Utilitati: Apa

Vecinatati: Zona comerclala
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Evaluare terenuri - zona Calea Radnei

Cap. 1. INTRODUCERE

1.1. Sinteza raportului de evaluare

Evaluator: SC DANINA STAR SRL - societate membru corporativ ANEVAR, prin cj. Beres Aron,
evaluator atestat ANEVAR in specializarile "evaluator de proprietati imobiliare” si "evaluator de bunuri
mobile", cu numdr legitimatie 10662 valabili in anul 2021, asigurat pentru raspundere civild profesionald

cu asigurarea nr. 34563 / 16.12.2020 - nivel III - 250.000 Euro, la societatea de asiguriri ALLIANTZ
TIRIAC.

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

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

Scopul evaluirii bunului ce face obiectul raportului este estimarea valorii Juste a proprietatii imobiliare
pe o pia{d liberd la nivelul prefurilor practicate pe piafa specifici in luna decembrie 2021, in vederea
inregistrarii in evidentele contabile si pentru efectuarea unui schimb.

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

Obiectul raportului de evaluare il constituie terenurile intravilane in suprafa{d totald de 5752 mp, cu
numdr cadastral 354254, 354109, 357391, 357389, 357201, avand categoria de folosintd drum.
Dreptul de proprietate supus evaluirii: a fost supus evaludrii dreptul absolut de proprietate.

Adresa proprietitii — zona Calea Radnei, municipiul Arad, judeful Arad.

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

"Valoarea justd reprezintd preful care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit pentru
transfervl unei datorii intr-o tranzactie reglementati intre participantii de pe piati, la data evaluirii."
Conform prevederi Ordin 3471/2008 - pentru bunurile carc au valoare de piatd, valoarea justd este
identica cu valoarea de pia(i.

Data evaluiirii este 14.12.2021, raportul de evaluare s-a intocmit la data de 14.12.2021, iar inspectia

proprietatii imobiliare s-a ficut la data de 27.09.2021. Data redactiirii raportului de evaluare este
14.12.2021.

Moneda raportului este RON si EURO
Declararea valorii:
V piati = 68.028 euro echivalent a 336.684 lei — metoda comparatiei directe (metod3 din cadrul

abordarii prin piat3)

1.2. Certificartea evaluatorului

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

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

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

- U am nici un interes prezent sau de perspectivi in proprietatea imobiliari care face obiectul prezentului
raport de evaluare $i nici un interes sau influentd legati de partile implicate;
- suma ce imi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluarc) sau interval de valori carc si favorizeze clientul si nu este
influentati de aparitia unui eveniment ulterior;
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3.1. Date despre aria de piata

Situat la poarta de vest a Romaniei, Aradul este unul dintre cele mai importante judete ale tirii. Numit de
Nicolae Torga ,Mica Viend”, de istoricii romani ,A Treia Roma”, iar de istoricii maghiari ,,Golgota
Maghiara”, orasul Arad se intinde spectaculos, cu parcuri largi si cladiri monumentale, pe cursul raului
Mures. Spectaculosul Pod Traian din inima orasului a fost odinioari granifd intre provincii, {3ri si

imperii, locul unde s-au imbinat Imperiul Otoman cu Imperiul Habsburgic, Principatul Transilvaniei cu

Ungaria si Banatul,

3.2. Prezentare generala a proprietitii imobiliare

3.2.1. Situatia juridici

Proprietatea imobiliari este situatd in municipiul Arad, judet Arad, proprietatea MUNICIPIULUI ARAD
- domeniul privat, este compusi din terenurile intravilane in suprafati de 5752 mp, cu numir cadastral
354254, 354109, 357391, 357389, 357201, avénd categoria de folosintd drum - conform extrase CF.
Terenul supus evaludrii se identifici dupa urmitoarele date:

- Dreptul de proprietate evaluat: dreptul real de proprietate asupra imobilului, proprietate privati
apartinind MUNICIPTULUI ARAD:; acesta este titularul dreptului de a poseda, a folosi si a dispune de
bunul imobil in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege. Au fost identificate
restrictii de utilizare a imobilului - terenuri cu categoria de folosinta drum

- Drept de proprietate dobandit prin: -.

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

Amplasamentul se identific cu numarul cadastral 354254, 354109, 357391, 357389, 357201, dreptul de
proprietate fiind inscris in Cartea funciar nr. 354254, 354109, 357391, 357389, 357201 a municipiului
Arad, proprietar fiind MUNICIPIUL ARAD - domeniul privat.

Amenajirile terenului:

- refele de utilitati: apa, canal, energie electrica, gaz, telefonie;

- amplasamentul nu este imprejmuit;

- terenul are categoria de folosintd drum;

Accesibilitatea:

- posibilitéti de acces: din str. Siria / Calea Radnei;

Caracteristici fizice:

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

- suprafati teren: 5752 mp - conform cxtrase CF;

- forma: neregulati;
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- categoria de folosinta: aEm_.hll
- terenul nu este imprejmuit;

- topografia: plana.
Caracteristici juridice:

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

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

- servituti: terenurile reprezinta calea de acces la terenurile din zona;

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

Teren i contaminari:

- nivel ridicat al zgomotului si prafului: terenul este situat in vecinitatea caii 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 evaluarea a fost ficutd
considerdnd ca terenul indeplineste toate conditiile necesare pentru utilizarile admise;

- evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie date privind poluarea sau

contaminarea terenului §i a apei freatice;

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

a1
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Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliari se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a efectua

tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori influen{atd de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre un

punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere §i ofertd.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererca poate sd se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere i nu echilibru. Cumpdrdtorii §i
vinzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod

frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE

Definirea produsului imobiliar
(analiza productivita{ii proprietatii)
| Delimitarea Eﬂnm specifice

AE._m ?nﬂo_ §i E._m competitiva)

>=m__mm ofertei

(investigarea §i previziunea concurentei}

Analiza interactiunii dintre cerere §i oferta
Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piatd
(conceptele penetririi de piatd)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietitii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietagii subiect care determind capacitatea sa
productivd i utiliziirile potentiale ale proprietitii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de
localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietdtilor comparabile, precum §i pentru
concluziile cu privire la modelarca cererii marginale previzionate.

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

Utilizdrile probabile in mod rezonabil ale proprietitii subiect sunt:
¢ Rezidential;
¢ Comercial;
e Industrial;
» Destinatic alternativa.

Proprietatea imobiliard evaluta este de tip teren intravilan, categoria de folosinta drum.
Suprafata teren — 5752 mp (conform extrase CF).
Utilizdrile potentiale ale proprietétii sunt:

e teren aferent drum

Din analiza trendului pietei am determinat cé la data evaluari existad cerere pentru utilizarea legal
permisa, fiind identificate citeva comparabile.

%
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei i aria competitivi)

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

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

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

* Tipul proprietatii imobiliare: teren liber construibil;

» Caracteristicile proprietatii imobiliare:

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

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

- Utilitati disponibile: energie electrica, apa, gaz, canalizare - la teren (conform CU);

- Forma: regulata;

* Aria piefei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati
substitut, oferite spre vanzare in zona Micalaca din municipiul Arad;

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

in concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei, putem

afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor din zona Micalaca din municipiul Arad.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare i preferiniele consumatorilor produsulyi
imobiliar, Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdratori §i chiriasi)
pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitati/ utilizari care pot sustine proprietatea

asa cum este ea sau dupa unele lucriri de modificare (daci se demonstreazi ci ar fi logic si favorabil a se
efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmiiritd mai ales pe segmentul de piatd al celor cu interes de a achizitiona un imobil, il
doresc §i pot (au puterea financiard) sd-1 si achizifioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprictate determini atractivitatea proprietatilor similare,

Cererea privind Cumpararea:
In general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioadi, cresterea fiind antrenata de diminuarea
efectelor crizei economice, cresterea interesului investitional $i marirea nivelului creditirii.

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

Categoric importanta intr-o piati imobiliard sinitoasa, dezvoltatorii de mici dimensiuni au intrat din nou
in joc, investind deocamdati prudent. Cei care cumpird zilele acestea sunt exclusiv cei interesati sa
dezvolte un proiecte in viitorul apropiat, astfel ¢i analizeazi mult mai atent caracteristicile unui teren.

Numarul tranzactiilor a urcat simfitor fata de anii trecuti, prefurile inca scizute fiind unul dintre cei mai
importanti factori.

Piata de terenuri din tara noastra s-a caracterizat anul trecut printr-0 cerere crescuta din partea
segmentelor de rezidential si retail. Interesul fata de aceste sectoare a fost mentinut si pe parcursul anului
2019, iar atentia investitorilor s-a indreptat cu precadere spre dezvoltarea proiectelor rezidentiale si
mixte, care pot oferi un ecosistem complet.
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Desi impactul crizei din domeniul sanitar, declangatd de rdspandirea COVID-19, se resimte, in mod
firesc, si in imobiliare, pe piafa imobiliara existd semnale de o oarecare stabilizare. Astfel, urmirind un
grafic al cautdrilor de proprietati imobiliare disponibile spre vanzare, se poate observa ¢d inceputul lunii
martic a anului in curs a adus, intr-adevir, o scidere la acest capitol. Aceastd tendintd a fost resimtité in
toate marile centre regionale monitorizate constant de Imobiliare.ro si Analize Imobiliare. in ciuda
acestei scideri {cu totul de agteptat, de altfel, intr-o asemenea perioadd), cererea pentru proprietafi

imobiliare nu s-a prabugit, pur $i simplu, cu totul. Cererea a trecut printr-o faza de plafonare, pentru ca,
apoi, sa creasca usor.

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

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprictate:

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

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

o Potentialii cumparatori: proprietarii terenurilor invecinate din zona.

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

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

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 si previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumpdrétor
are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numér mai mare de proprietati cu caracteristici

aseminitoare. In competitie cu acestea intra si proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele
alternative din totalul celor disponibile pe piata.

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

Existenta ofertei pentru 0 anumita 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 martie, datele indica o revenire graduala a interesului
pentru achizitia unei proprietati imobiliare.

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

o oferta de vanzare - suficienta, asczata 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 medii;

preturile solicitate pentru vinzare* — intre 5-60 EUR/mp

marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 3-20%

(Reprezinti raportul dintre pretul din oferta maturizata gi preful la care se incheie tranzactia).

* variafia prefurilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati, suprafata,
acces,dimensiuni, distanta fata de drumuri de acces, amenajari exterioare, imprejmuire, restrictii elc;

-14-




Evaluare terenuri - zona Calea Radnei

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

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

Valoarea justi a unei proprietifi imobiliare este, in cea mai mare masurd, dependentd de pozitia sa
competitivd pe piata specifici.

Cunoscénd caracteristicile proprietitii imobiliare evaluate, putem identifica §i selecta si alte proprietitile
imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele comparative pe care
proprietatea subiect le-o prezintd potentialilor cumpiritori (cererea).

Pentru a evidentia conformirile pietei pentru o anumita utilizare a unei proprietdti imobiliare, trebuie
identificata relatia dintre cererea (solvabila si probabila) §i oferta concurentiald de pe piata analizati —
curentd si viitoare. Aceasta relatie arata gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazi piata
curentd i conditiile ce ar caracteriza piata dupi o perioada de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si pretul rdspunde la cerere. Comparind cererea

existentd si potentiald cu oferta curenti si anticipata competitivd se poate determina daci exista cerere
pentru un numar mai mare de imobile.

Pe piata roméaneascd, raportul cerere/ofertd este supraunitar. In ceca ce priveste echilibrul pietei
imobiliare, fatd de ultimii ani raporturile s-au inversat pe piata imobiliard aceasta devenind o piati a
vanzatorului incepind cu a doua parte a anului 2015. Transformarea pietei imobiliare intr-o piatd a
vanzatorului s-a realizat in contextul cresterii economice locale, a cregterii numirului locurilor de munci
$i a emigrarii din alte zone mai slab dezvoltate ale arii, coroborat cu cresterea numarului tranzactiilor pe
segmentul imobiliar i previziunile de mentinere a unui trend de stagnare a evolutiei preturilor pe piata
mentionata.

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

- activitatea pietei: piajd activi sau piati a vinzitorului (cerere in crestere, riménere in urmi a oferte;,
preturi in crestere).

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietitii subiect cu cele ale proprietitilor competitive, putem
determina absorbtia proprietitii subiect, in conditiile de pia, cerere i ofertd competitiva cunoscute.
Interesant de observat cste ¢d, in comparatie cu anul precedent, trei dintre marile centre regionale
analizate au consemnat majoréri ale perioadei de vinzare, in vreme ce alte trei au consemnat diminuari.
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Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietétii subiect din diferite

variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare procesului
de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definiti ca fiind utilizarea probabild rezonabild gi legald a unui teren liber

sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, Jezabila financiar §i care
determind cea mai mare valoare,

Cea mai buni utilizare este analizata in urmatoarele situatii:
© Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

in plus fati de a fi probabil rezonabili, CMBU atét a terenului ca fiind liber trebuie si indeplineasca
patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie si fie:

o permisa legal

o fizic posibila

o fezabild financiar

0

maxim productivd (si conduci la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a
proprietatii construite)

Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinati dupa aplicarea celor patru criterii §i dupi
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramas, care indeplineste toate cele patru criterii,
este cea mai buni utilizare.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber

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

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

in vederea stabilirii celei mai bune utilizdri, am analizat utilizrile posibile ale proprietétii, dupid cum
urmeaza:

Cale de acces Da Da Da Da
Comercial Nu Nu Nu Nu
Rezidengial Nu Nu Nu Nu

Astfel, cea mai buni utilizare a terenului considerat liber este cea de teren aferent drum.
Avénd in vedere cele prezentate mai sus §i concluziile rezultate din analiza pietei specifice, cea mai bund
utilizare a terenului considerat liber este cea de teren cu destinatie speciali - drum (tinind cont de
utilizirile permise conform documente de urbanism). Aceastd utilizare indeplineste criteriile care
definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibili

O este permisd legal

O este fezabild financiar

O este maxim productiva (conduce la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber §i a

proprietdfii construite)
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Cap. 8. Anexe

8.1. Abordiri in evaluare
Metoda comparatiei directe

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

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

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

evaludrii, fiind preferati atunci cind exista date comparabile suficiente si sigure.

Prin aceastd metoda, prefurile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate si
corectate in funcie de aseméndri sau diferentieri.

La data evaludrii, cvaluatorul 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 {vanziri — cumpérari de terenuri, cu si fard constructii).

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara evaluata sunt
cuprinse intre 5-60 EUR/mp.

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

proprietati similare.

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

zonarea $i cea mai buna utilizare.
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TERENURI COMPARABILE
M._.. R EARALLE SUBIECT ComparabilaA__ | Comparabila B Comparabila C
0 1 2 3 4 5
Suprafata (mp) 5,752 1.040 10.500 15,000
Elemenite specifice tranzuctiel
| [Pret ofertaivanzare (Euro/mp) 274 26,0 46,7
Tipul oferta oferta ofertn
Cuantun ajustare % 594 -5% =5% -5%
Cuantum njustare (Euro/mp) -1233 -1.17 -2,10
PRET CORECTAT (Eurn/mp) 26,17 24,83 44,57
2 |Dreptul de proprictate transmis deplin deplin deplin depiin
Cuanium njustare % 0% 0% 0%
Cuanium ajustare (Euro/mp) .00 0,00 0,00
IPRET CORECTAT (Eurn/mp) 26,17 24,83 44,57
3 . ) intravilan - restrictii de | imravilan - restrictii de
Restrictil de utilizare ntravilan m_.”_n-_q..n_._ G ns_:.”.._.__._ :.“oﬁu._”.u ““_ anw___m_wz_m_da_”“:u _nn_ intravitan
inloemire BUZ/PUD. | inteemire PLUZ £ PUD
Cunntum ajustare % -50% -50% -65%
Cuantum ajustare (Euro‘mp) -12,95 -12,42 -28,97
4 |Conditii de Mnantare la piata fa piatn I piaie la piata
Cunnium sjustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro’mp) 0.00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Eurv/mp) 13.21 12,42 15,60
5 |Conditit de vanzare independent independent independent independent
Cuantum ajusiare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 13,21 12,42 15,60
6 |Conditii nle pletei 14.12.2021 similar simélar similar
Cuantom ajustare % 0% 0% 0%
Cuanium sjustare (Euro/mp) 0.00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 13,21 12,42 15,60
Elemente specifice proprictatil
7 Locatizare Arad - Micaluca - zona [ Ared - Micalnea,str. Zoe, | Arad - Micalacn - lunga) Arad - meu_unu - zona
Calea Radnei nr. 9A calea [erata (sir. Zoe) ANL / Selgros
Cuantum ajustare e 0% % -5%
Cuanium ajustare (Euro/mp) 0.00 0,00 -0,78
JPRET CORECTAT (Eure/mp)} 13.21 12,42 14,82
[ Caracteristici fizice
% {Suprafata (mp) 5,752 1.040 10,500 15.000
|Cuantum ajustare % 2y 5% T
_ncaz___s njustare (Euro/mp) -0,20 0,62 1,04
2 |Destinatia (CMBU toren) sirada rezidentiat rezidential rezidential
_.nE.:E_.: njustare % -5% -5% -5%
_OE_:E_: njustare (Euro/mp) -0.59 0,62 -0, 74
10 |Topografia/forma neregulat, plan regulnt plan feeulat, plan requlat, plan
Cuantum njustare % -5% -5% -5%
Cuantum ajustare (Euro/mp) N -1 -0,74
Tt [Usilitath apa. energie elecirica similar similar similar
Cuantum ajustare %a 0% 0% 117
Cuantum ajusiare { Euro/mp) 0.00 0,00 0.00
12 Acces feees n_-”__.num_”“mzsu:n_ ! ncces din sir, Zoe acees din sir, Zoe acees din zona ANL
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euco/mp) 0.00 0,00 0,00
13 JAl facturl nuy nu nu nu
Cuantum ajustare % %% [ter] 0%
Cuantum ajustore { Euro/mp) 0,00 0,00 0.00
Toral afustare caracieristicl flzice % -11% 504 iy 112
Toial ujustare caracierisiici fizice (Ewro/mp) -1.39 -0.62 -0,44
PRET CORECTAT {Euro/mp) 12 12 14
Construcile demolablla pe teren i nu nu n
Valoare corectie (%) L&) a 0%
Valoare carvetie (Euro/mp) 0,00 0.00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 11,83 11,79 14,37
Ajustare totaln bruta absotuta {(Eurn) 14,34 14,28 3227
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 55% 58% 72%
Alustaren hruta cea mai mica s-n efectuat la comparahbila: A
VALOAREA UNITARX 1183 € /mp_ 19492
Valoare de M_h— . € echivalent a 336, [3
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE:

Ajustare pentru 1ip aferta sau irnzactic

Comparabilele A, B, C utilizale pentru estimaren volorii de piala sunt oferte. Astfel, acesten au fost decotate cu un pricent de 5%
intrucat in unna discutiilor telefonice cu proprictarii acestia sunt dispusi sa negocieze, Valoarea carectiei a fost stabilitz pe baza ubservatiitar
istorice referiloare la marja de negociene pentru acest lip de propriciale.
Dreptul de prop. transmis
Dreptul de proprictate 0 comparabilelor esle deplin - Nu sunt necesan: ajustari.
Restrictil de willizare
Avind in vedere restricjiile aferente categoried de folosingd drum, comparabilele se ajusteaza negativ.
Conditii de finantare
Deoarece conditiile de lnantare sunt similare. nu sunt necesare gjustari,
Conditii de vanzare
Conditii de vanzare similare - pentru acest element de comparatie nu au fost necesare ajustari,
Conditii de piata (data)
tn uplicaren metodei comparatiitor penint evaluarea terenului s-au utilizat informatii privind oferte recente - nu sunt necesure ajustar pentru conditii de piata.
Ajustarea pentru lecalizare
Zona de amplasare a propricialii subiecl este: Arad - Micalaca - zona Calea Radnei
Avand in vedere pozitionarca proprietatilor comparabile fara de proprictatea subiect s-au avut in vedere urmatoarele:
Localiv comparabile vs. locatic subicct: A: similare B: similare C: mai buna
Ajustarile aplicate pentru localizare: pLA: 0% m. B 0% pt.C: -5%
Ajustarile procentuale se stabilesc in wimna analizei de piata pt. 7ona de amplasare a proprietatii subiect si zonele unde se alla proprictatile comparabile,
tinand cont de cal ar recunodste un cumparalor tipic ca diferents in pretu] platit intre zona unde s ofla proprietates de evaluat si zona in care se alla comparabilele.
Ajustaren pentru suprafata
Comparabila A, cu suprafata mai mare, a fost ajustat cu 2% Comparabila B, cu suprafata mai mare, este corectata cu bk
Comparabila C, fiind mai mare, o corectam cu ™
Valoarea ajustarilor s-a stabilit pe baza observatiilor istorice referitoare I efeciul asupra valorii dat de diferenta de suprafata dintre
suprofaln comsparabilelor si suprafatn proprietatii de evaluar. {S-a considerat ca se recuncaste o diferenta in pretul platit doar penins o diferenta semnificativa intre
supratala comparabilelor si suprafata proprictaii de evaluar)
Ajustari pentru destinatia terenului
In mod normal comparabilele utilizate trebuie sa aiba aceeasi wiilizare cu cea n proprictatit de evaluat - dar, exista si situatii cand nu se pasesc informatii
despre comparabile cu acceasi CMBU affale in ncecasi zona, dar se gasese in zone din imediata apropiere informatii despre comparabile asemanatoare ca si camcteristici
doar ea au CMBU diferita. Se fac ajustari pentru neest element, tinand cont de diferenta in pretwl platit faia de un teren cu o witizare diferita de cea a propriesatii de
Destinatia terenului A - rezidential - superioara proprictatii subiect - Necesita aplicarea unei ajustari de 5%
Destinatia teremului B - rezidential +  superioara proprietati subiect - Comparabila are nevoie de o ajusiare de -5%
Destinatia lerenului € - rezidential = superioarn proictalii subject + Tercnului § s-0 aplicat o ajustare de -5%
Ajustari pentru topogrufie
Deoarece comparabila A 2re o forma mai favorabila decat proprictaten subiect, am aplicat o corectic de: 3%
Deoarcee camparabila B are o forma mai favorabila decat proprictatea subiect, am aplical o corectic de: 5%
Deoarece comparabila C are o forma mai favorabila decat proprictatea subiect, am aplicat o corcctie de: 5%

Valvarea ajustasilor tine cont de cat ar recuneasie un cumparsior lipic ca diferenta in pretut platit fata de un imobil cc are o forma
diferite fata Forma terenului de evalual,

Ajustari peniru utilitati
Deoarece comparabila A ore accleasi utilitati ca si proprietatea subiect, nu au fost oplicate ajustari,
Deoareee comparabila B are aceleasi wtilitati ca si proprictatea subicet, nu au fost aplicate ajustari.
Deoarcee comparabila C are aceleasi utilitati ca si proprictaten subiect, nu ay fost aplicate ajustar.

Valoarea sjustarilor tine cont de ¢al ar recunuaste tn cumpatator tipic ca diferenia in pretul platit fata de un imobil ce dispune de wiliati
diferite fata de cele care sunt prezente la proprielatea subiect.

Ajustar] pentra acees

Devarece comparahila A are acces din acelasi tip de drum ca si proprictutea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 1]
Dedarece comparabila B are acces din acelasi tip de Jrum ca si proprictatea subiect. nu au fost aplicale ajuslari. 0%
Deoarece comparabila C are acces din acelasi tip de drum ca si proprictalea subicet, nu at fost aplicate ojustari. 0%

Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparater tipic ca diferenta in pretul platit Fata de un imobil ce dispune de acces
dintr-un drum amenajal diferit fata de dromut pe care s face nocesu! catre proprietatii subieci.

Alustari pentru deschidere
Deoarece comparabila A are accleasi deschidere ca si proprieitea subieci, nu au fost aplicaie ajustari,
Deoarece comparabila B are accleasi deschidere ca si proprietatea subiect, nu nu fost aplicate ajustari.
Droarece comparabila C are aceleasi deschidens e si propriciatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.

Valoarea njustasilor tine cont de cat ar recunaste un comparator tipic ca diferenta in pretul platit fala de un imobil ce dispune de o deschidere
diferiz fata de deschiderea proprictatii subiect.

Ajustari pentru alti factord

Devarcce comparabila A prezinta aceleasi smenajati ca si proprictatea subiect, nu au fost aplicate ajustari, 12
Devareee comparabila B preziniz aceleasi amenajati va si proprictatea subieet, nu au fost aplicate ajustani, o
Deoarece comparabila € prezinta acelensi amenajati ca si proprietatea subiect nu au fost aplicale ajusiari, e

Valoarea corcctiilor tine conl de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul pasit pentru un teren afectat de o constnictie demolabila
fata de terenul subiect evaluat in ipoteza ca este liber de constructii.
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Teren inltavilan cu construche cemolabdy zona Macataca 15 000 mp deschidere 137 m foale utdtatie in 2oy cu Dlocurt b s SE+1Y i
m Mmediala veonatale acces rapd 1 MioAce de Iranspar i comun 20ne COMEITIAE in apropeere Keal CoNSHUCH: BIOCU! Oferte similare

ID Oferta: 213
Prat Vanzare: €700,000 Pratinchiriere; € 37
Zona! Micataca
Supratata: 15000 mp
Raper; Micataca .
Frontun: 1 EUR Dmp k= 0
Localizare: nlravdan
Deschidere: T m
Tip taren; Consinani
Acces teren Aulo Petanal
Stragl Astanate Gmp k= 0
Regtm Inaltime:
Pratabi; Agremen( Brroun Bloc. Case | vile
Actuatizat la: 14 tunie 2021
Humar de afisan: 110
EuR Dmg 5 0
Caracteristici generale
Teren ¢t desbnatie mita,
ta orterz principata
+ Distanta utilitaty in zona « Constructis: Detnolatula
Utiitau: Apa o Alte caractenisticl: turmnal stradal Cportuniate de 31T T1%6UR mp = 0

Feslie Teren anpremun

Comparabila 3
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8.5. Documente

Evaluare terenuri - zona Calea Radnei

Q Jo Codaste Pt To et liarh ARAT N1 oLocre 150483
_.-_.__.‘.ﬂ B .:_:?M_._..uf.:.,__.__,.Lp <y a6
t 10
- At 2011
ANCPE EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ot eaitare
PENTRU INFORMARE

e e

A. Partea |. Descrierea imobilulu;
TEREN totravian

Adresa: Loc Arad, Jug Arad

Nr. INr. cadastral Ne.

Crt, ' M%u%maqu"n Suprafata* (mp}
154754

Qbservatii / Neferinge
2930 Ten I TH

B. Partea II. Proprietari 5i acte

Inscneri priviloare ta dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale

Referinte
28293 710/03/2020

Act Adnunistrativ ne 60 din 1970262020 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUN P ULLI ARAD,
gy |Mabwlare drept de PROFRIETATE, dobarit pon Lege, cola actuala A
11

Al
1t MUNICIPIUL ARAD CIF 3519024 propriciate prvata . o B o
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrierl privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale !

de garantie sl sarcini
NU SUNT

| Referinte
L

A
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Teren

= T = —

Carte Funcary & 351

Gd Cuntung/Orastiumcpis: Avul
Anexa Nr. 1 La Partea |

Nt (adastral

SLprafata s

Observalif B ..;

ELEALE]

2030

T oUpratala osic Setermunats 1h Erany

Jeproectic Yoo 70

GETALNY HIARE IMO3it

Iyt 5, %

T W 5

1254
/. / ol _
. |
,IIIJ
19
R : :
el 1309 ;
- I |
36T
ol i
—_— 25 :
a57ase m
—
Parcola | N tope _ Qtisurvaty / Reterinte o
= ¥ BN - |
DEZGHY ]
Lungime Segmente
1} Valorile lungimitor segrrentetor sunt obf nute din prolectic in plan,
Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m) inceput sfarg:  (m}
1 2 23.443 2i 3 23 858
3 4 7.482 4 5 Pm._m_
5 6 . 6.609 ; 8 7 o 22.562
7 . |m4 12.045 8 g 31.658
9 10 34.186 10 11 57.07M
11 12 967 12 13 1004
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Carte func ars Nr 354, 54 Cemuna/Oras/tluni

D Afea

Punct Lungime segment Punct P ¢ _ tungime segment

fnceput = (m) inceput sfdre U e {m)

13 12504 14 15 2215

15 008 18 17 9507

17 6.423 = 18 18 3305

) 8708, 02 _5ue

il . - 15454 220w 8169
23 17.374

** Lunglmile segmentelor sunt determinate in planul Ke pfolecte Stereo 70 sisuntret efie la T milimetry
"t Distanta dintre puncte este farratd din segmente cumulate ce sunt mai mici ecAl viloarea ! milimatru

Exirasul de cante func.ara generat prin s.stemul informatic inteyrat sl ANCPE ¢ antine informatile die cartea
funciara active Ya cata gonerdrin Accsla osie va abil in conditnle provazute duoart 7 din Legea nr 455/2001,
corobigrat cu art I O UG rr, 412016 exclusy in mediul electromc, pent u act.vitdti si procese
adimunistrative prevazuie de 'eg slatin in vigoare Valah ) talea poate T extings siin forma fizlca a
dotumantudus, fird semratura olagrafs, cu accepiul expres Sipa procedural a0 netiut el pubfice or entitayi
Lare a sohdilat gresonlarea aceslu extras

Venficarea corectitudinii si reattdy ninformatiior centinute de document se - ate face la acresa

www ancpirofverificare, foiosind codul de verificare online disporibitn ante! 2 odu de venif care este valakil
30 de aile calendorsirce de fa momentul 9encrara gocumentu'us

Data 5i ora generarii,
06/10/2021, 12 53
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Ta 0ot ulnfrara JAAT) HETE wir V5048)
._‘ celmat drd Arga /oA [+f:]
-4 FIRERY 10
P 201
AN EXTRAS DE CARTE FUNCIARA s ertine
PENTRU INFORMARE L. ...ﬂ... ;
\ 1 i
farte Lynond Nr 154109 Arad i _____* _m_;;
A. Partea I. Descrierea imobilulu:
TEREN I711av en Nr CF vechi 351423
Adresa | Ltad, jud Arad
”ﬁ b m%%%mmm_n " Suprafata® {mp) Qbservatii / eferinge
BRI G952 qumsenv inhe

B. Partea I, Proprietari si acte

, | . e ’
fnscrier privitoare la dreplul ce proprietate 5i alte drepluri reale } Refuerinte
¥
14772 1 12/02/2020 N - o {
At Adminstratiy nr 31, ¢ N 34012020 crs de Consitiat local af Municipiv « Arad:

5e deschide CF nr 353102 jUAT Atau 10 baza prevedeniof Logii Al
7i1996 repubhicata st a reguamentulu de cane funciara aproest o
Bl ODG al ANCPl 0r.700,2014, cale custinee imobile cu nr o rag
351.0%° UAT Arad descns in patten 1, adus din CF nr 351423 s047
Arsa
Iabatare, doept do PROPRETATE PRIVATA dubandit prnt Lege, co Al
acluala 31
1) MUNICIPIUL ARAD CIF 3519925

C. Partea ill. SARCINI .

Inscrier! priving dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturd reaie Referinte
de .u.mS:a_m 5i sarcinl - o ﬂ .

Ba

TNUSUNT
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facte Fuss a3 Ne 350 7% CamurarOras, Munic iy Arad
Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
N cadastral S .prafata ompt Quzevalu / F o roote
T 54100 557 dron wery tote
* Bupratata oste peterminata In plonul de prowrie Steren /0

DITALH LINIARE A

4

ELR N L]

Date referitoare la teren

t { Categone i | Suprafata ; D e , | L e .. i
¢ faieemty |- {hp) Tarta Parcey M tapo OLservatn f Aciotinge -
1 drum [ DA 552 uoma_%wu\n_ﬁ

Lungime Segmente
1) Valotile lungimilor segmentelor sunt abtinute din proiectle in plan.
[ vcmm_.. = vcnnn_. . . _.c:a__:ma.qﬂuw@._ﬂmﬂm_
inceput _siarsht I )
2 13.129
41607
13385,
14.347
19 084

8.172

DR WN -
- th &
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Carte fancad e 3540 s ComumpQrasdiin -

o i

** Lungimlle scgmenielor sunt detemminate i plarul ge G eriie Stered 7D sisuntral e la 1 mdimetmy
**= Distanta dmtre puncte este farmath gin segmente cumulste ce sunt mal mici deca o carea 1 milimetry,

Extrasul de carte fune ued ganerat pron sistett in*onmate regral ) AMCP = yne informatile din cartea
tunciard active la data goncrdrit Acesta osic va atil in corcitile provazuie g ot 7 din Lefiea ., 45502001
toroharat ey ot 3 dn O UG o 412016 eaciusy "o mednil ciecirame, peir o activiedt s procese
administrative previizute de legisiatia in v goure Valabilitalea poste fi extine - < in forma fizica a
docwmentulel, 1014 semrdtard olograla o aiiepic expes sau provedaral o nst tubier pubhce an entitsty
care 3 solititat prezentares acestu, extras

Veriticarea corechitadieij si reabtdte nfermat tar contnute de docement ce ot tace la ndd esa

www.ancpi rofverificare, foloaind cou i (e verdicate o ke dupamind ante: g alde verd care este vatpl |
30 de zile calv i stice de o nomn entn) SEeANRENE AR 0T BNt a

Data si ora generdrii,
06072021 12 5
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-‘ c_ b] R 2...... T h.-.WM;
wr sk 10
- gl 2627
AN EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ee

his
193103

I

PENTKL INFORMARE

4
arte Fom a3 Ne 357391 A =_§; “_

S
[

il

A. Partea |. Descrierea imobilulu
TERER I+ § 1

Adresar Lo Arad | Arad

T man_n:.__..z-_
. . il ¥ Ll v e

|cn topogratic | Suprafata* {mp) | Observati , Acfennte

L L 16y Teve ne npesrL

B. Partea II, Proprietari si acte

instrileri privitoare la dreptul de proprictate 51 alte drepturt reale Referinte
64553 7 10/05/2021 N

ACL Aamir S rativ Trr 215 dp f8 04TI0Y1 ems de MUTHCIMTL ARRG A sdmmisane e mmﬂwmmp.rmi_
2310212020 e s oe 0 PE ARAY Act Adrem strativeonr 523, o 31,01 20 s de MUNICIPIUL ARAD;
Se nfirteazo cartea furciara 357391 2 makiuln cu Aumary Al
B1 radustral 337341 1 UAT arad, rez itat e dozmembrarea nnomiuy 4
runiarul adastral 353268 nsens 0 cates furicara 381268
ALt Mt wt iy nir 60 thin 1022020 ermis de Cas 't ul Locat g b Wi drad

o ‘abulere drept de PROFRIETATE, dobardit pre Lege cita actua
g
z:...:nzu_c_.fbphc CIF 33319925 proprietste nriva
COSERVATI pnzite trauscnsy am OF m.\_umem...f.m:.l:, [AEE /T T I ot g 1ED g
C. Partea Hl. SARCINI . — )
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate drepturi reale Referinte ]
de garantie si sarcIni t = i J
NU SUNT .

-39-
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[l v E RPN L 1 N O I 3 bt
Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren

Nroepzasual Soiatata e o Orspnatts Fefpertn
57301 14618

T hupantalo AStE TS Y RATY 1 30 L GEg 7 TeSE e iE

PETAL HRE W

157Im _
n )
K e ‘
e
|
|
%
el d
14
: _
Date referitoare la teren
t Stnral. £
e, mmm..m_u.q_ ._,_._ - _J:n:_.;_ ata Yaredta h t tons _ el e
1 drom | DA 1618 Lir

Lungimie Seqmente

11 Valarile tung milor scgmente or sunt eotinute oin oro:ectic In plan
= Panct VN Luligiie seginent
zeput u_»—«_L =imh
2 13 129
3 8278
4 o 15707
5 5875
] 9171
T 16 801
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Evaluare terenuri - zona Calea Radnei

10
1
12
13
14
15
16
17

88 23
0631
0919
D.8sa
1.699
1.014
11.527
2.664
108.387
448
54,974

-41-
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- 2w Ae Caoa S Putlic 1a7e urghdtars ATAD K2 e g 150475
.. Broul de Cadar 1o Pube 21tee hnodl arh Arag Tia o6
“ Lura 10
. AN 021
h/—/.a “—; mﬁmpm _Um gmﬂ.—-m Tczn_>m> , [T S
_ : PENTRU INFORMARE FAL R i
(arte funciard Nr 3573809 Aran m._m_g a ___.:“ “m.___

A. Partea |. Descrierea imobilule
TEREN Irtravian

Adresa: Loc Arad. jud Arad

_nﬁ._«.m zrm%%homnﬂ_n Nr Suprafata® (mp) Observatit | Referinge
A1 h 257369

t
™

Taren neimprenut,

B. Partea H. Praprietari si acte

inserier privitcare la dreptul ce proprietote §i alte drepluri reale _ Referlnte

64553 / 10/05/2021 o S o
Act Adminlstrativ. nr 215 din 20:0472023 emis de MUNACIPIUL ARADL A ¢ admiinstiotiv or 585235 ain

23i04/2621 ems de OCPL ARAD, Act Admimstrativ nr. 523, din 33/03;2001 enns de MURICIFIUL ARAD
Se miinteaza cartea funcrara 357389 a mobilulii cu Rdmar 41
B1 cadastral 357389 / LUAT Arad, rezuttot din dnzmembratea imaobitului ¢,
numanl cadastral 351268 nscrs n cantes lunara 354268,
ACt Administratiy ne 60 80 19/02/20620 eris de Casihul Locat a3 Municipu - Arad,
a2 ._H.‘wwws:sa. drep: ge PROPRIETATE, dobandit prin Lege. cotd actus . fl
1) Zcz_n._m.imc_. ARAD CIF 3519925 Eo.‘m.qm"u_m privata
CBSERVATIT portic transensa ain CF 354 268/Araq, IN5C0isa prn ncheteres w 28299 min 1V03/7020:

C. Partea [Ii. SARCINI .

Inserieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinje
de garantle sl sarcini

NU SUNT

-42-
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Carte Fu
Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren

ard Nr 357 10 Comuna'Crasitunicipe Atod

Nr cadastral |Suprafata mpye

Onservat (R

157300 Jd

¢ Supratata este getermingtd a planul de pro octie Sterec 70

- o DETALILL NIARE IMOBIL

ISTARY

Dale referitoare la teren

nr ] Categorie [mra | S fata B . A .
1| folosints |vrar Ta Parccla Nr.1ope Obiservati f Refeninge
1 dium DA i HORN

Lungime Segmente
1} Valorile lungimlior segmenteler sunt obtinute din prolectia in plan,

Punct Punct Lungrme segment
Inceput sfdrsit = (m)
] 2 0836
-2 3 0.853
3 4 1.156
4 5 G 802

5 8 0885

m_ 7 1.004
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Cwre Fancard Ne 357 38 ComumalOrasittunicipin. Arad

Punct Punct Lungime segment
Inceput starsglt o im)
7.8 0357

8 9 7671

..w._. 10, w.._wu.“

1 n 1578

SRR LN 0957 _

12 13 1.05

13 14 1.704

2 (=R 1185

** Lungimile segmentelor sunt oelerminate in gfantl de proiectic Stereo 70 gi sunt rot. fyte ta 1 m
*+* Distanto dintre puncte este formatd dln segmente cumulate oo sunt mai mict decd valoniea 1 milimeteu

Extrasul de cante furoard gencrat pon sistemu informatic mtegrat ol ANCP nting informatale din cartes
tunciard ative la Usta nenerdu Acesta este valotnl in condimile prevazate & art 7 dinl enea rr 4552001,
coroborat cuat 300 UG ar 8372016 exclusivin medil electronlc, pen® 3 actwvithti 5i prorese
abnimstratve prevésute de legelatia in vigoare, Vaiabiliatea poate fr axting @ 50im farma il a
documentulu, fard semnitura olografd, cu accepiul expres sau procetdural o cablubied publice o entitdty
tare a seliodal prezertarea acestin eatras.

Venficarca corcetituding gk realitste informatiiler coninute de documaent sc . 2te face ks adresa
www.ancpl.mfverificare, folosind codul e venficare online disponibll in antet Codul de verliicare aste valabl
30 de zile calendar stice de fa momentul generdrii docementulul.

Diata 5l ora generarll,
0n/10/2G21 12 49
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m el E B e R Il st _ t
' . 10

“ 4 o
ANC P EXTRAS DE CARTE FUNCIARA I

PENTRU INFORMARE 1

T

Pa ey bR

A. Partea |. Desgrierea imobilutui
TEREN trtsav'an

Adresa: Loc Arad, Jud Arad

Nr. [N PN i B
hﬂ— ' M%%%M”M_n ’ Suprafaia® _EEI_! Qlservail f Referinge |_
it 387701 TELFlen AT T T
o 5
B. Partea il. Praprietar si acle
Inscrier priatoare 'a dreptul de propretate 5 alle dieptun reale Ret inse

64542 1 10105/2021 B .
ACE AdTIR Aot v nr 217 20 J8 Q4 1021 e L ee MULICPuL ARAD
T Be wtntess oatted lunowra 357001 8 encbur tu rumaiu
A1 caudosttal 3372061 FUAT Arad. rezgiat A ¢ acrmembraraa imohy
rumaryl fazastral 354107 nsees ncaiiea luncoara 353107 L
ATUAdeuristraty fir 3L A IT0VE0L0 erts de Corst wikeenla Mmoo partun Arad
a2 ‘H-.__»_.._:c_m_m. diegs do PROPRIFTATE, cotunnd:t pra doge, coib atlud 3
IF MUNICIRILL ARAD, CIF 351905 jacn etaie puvata
..it CRETRUATH parivg reanszsct dem, b J$3107 Atad wrsrrisd prn igne uiod 1 14738 T S
C. Partea Il SARCINI . )
inschiert privind dezmembrdmintele dreptuiui de proprictale, drepluri reate
de garantie s sarcim

Act tinte

-45-
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e

Losfenda:
Anexa N 1 La Parlea |
Teren

Grseman Hefe 40a

-
|
)
I
|

riie e A

Ta NARE WL

NI

—

I
E [ARUELF]

— Panct
nceput

_..,:._Mn.
stdrgit)

Lungime uua_.:m..;..

={mi)

e e —

20581
21104
11332
1423
0511
0558
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10
1
12
13
14
15
16
17
18
19
20

0.658
11.002

B.741

28.21
22387
22.917

8.150
23858
23.443
20.647
13.285
12.748
12.675
16.387

-47-
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mU VALUE NANAGENENT CONSULT E_

E E S.C. VALUE MANAGEMENT CONSULT SRL

VALUE MANAGEMENT CONSULT 310065 Ared, Sir. Gicio Pop v. 20. 2p. 20 2

value@valugmanagement.ro

12.2/28.12.2021

Catre

Societatea DANINA STAR S.R.L.
in atentia d-lui evaluator autorizat Beres Aron

E-mail: office@daninastar.ro*

Societatea VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L., membru corporativ
ANEVAR cu Autorizatia de membru corporativ ANEVAR Nr. 0115, v3 informeazéa ci a
primit de la Municipiul Arad, prin Comanda 12/2021, misiunea de verificare cu obiectiv
extins a RAPORTULUI DE EVALUARE / 14.12.2021 Terenuri intravilane? (denumit
in continuare RESV) intocmit de Societatea DANINA STAR S.R.L., aut. ANEVAR
0487, prin evaluator autorizat Beres Aron, leg. ANEVAR 10662.

Conform cerinfelor Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2020, ANEVAR,
SEV 400 - Verificarea evaluarii, in cazul obiectivului extins se solicitd exprimarea
concluziei verificatorului privind bunul evaluat in raportul supus verificarii si nu o

concluzie privind faptul daca RESV este conform cu standardele de evaluare aplicabile
la data raportului.

Legat de RESV, nu avem alte intrebari.

Va dorim un an 2022 mai bun decét precedentul !

ANZVAR
MANATE DANIE)

C. 1 F. RO 9586710
ARAD - ROMANIa

VE-EI VE

Cu stima, Ll

Administrator )
Daniel Manate, REV, MAAEI, MRICS

Verificator autorizat ANEVAR EPI, El, EIF

! Adresa de e-mail preluatd din RESV.
2 Sjtuate in Arad, zona Calea Radnei.

CUI 9586710, Nr. Reg. Com. J02/352/1997, Capital social 200 RON



RAPORT DE VERIFICARE A VALORII JUSTE (DE PIATA)
12.2.2.5/28.12.2021 Teren intravilan 2.040 mp, categ. Drum

Verificare cu Obiectiv Extins (VOE)

Verificare RAPORT DE EVALUARE in vederea stabilirii valorii juste (de
piatd) a terenului identificat prin CF354254, CF354109, CF357391,
CF357389 si CF357201 Arad, situate in Arad, Zona SELGROS - Calea
Radnei (RESV)

VALSE NANAGEME! CORS 522
C.1.F. RO 9586710
ARAD - ROMANIA

Autor Raport evaluare verificat DANINA STAR S.R.L.
prin Evaluator VE EPI / legitimatie Beres Aron (EPl) / 10662

Clientul raportului verificat AlISIRUBATEED”

Utilizator desemnat al evaluarii Municipiul Arad
Clientul verificarii Municipiul Arad

Directia patrimoniu Municipiul Arad Serviciul Evidenta si

Utilizator desemnat al verificarii Administrare Domeniu Privat

Data evaluarii 14.12.2021
Data raportufui de evaluare verificat 14.12.2021
Data de referinta a VOE 28.12.2021

Data raportului de verificare 28.12.2021
Verificator VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L.

prin Evaluator VE EPI / legitimatie MANATE DANIEL / 13.804




O

Termenii de referinta ai verificarii

Identificarea evaluatorului verificator

Denumire VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L. . Adresa Arad, str, Stefan Cicio Pop, nr. 20 T
cul RO 9586710 . Autorizatie membru corporativ/ Legitimatie ANEVAR B11s A
prin evaluator verificator autorizat / Legitimatie ANEVAR

MANATE DANIEL / 13.804 X
|identificarea evaluatorului autor al raportului de evaluare verificat
Denumire DANINA STAR S.R.L. * Adresa Bragov, sir. Gh. Lazér nr, 25, jud. Bragov
Cul RO 3581471 * Autorizatie membru corporativ/ Legitimatie ANEVAR Bas7 x
prin evaluator autonizat / Legitimatie ANEVAR

Beres Aron (EPI) / 10662 i

Raportul de evaluare supus verificadi

RAPORT DE EVALUARE In vederea stabilini valorii juste (de plal) a terenului identifical prin CF354254,
CF354108, CF357391, CF357389 i CF357201 Arad, situate in Arad, Zona SELGROS - Calea Radnei {(RESV)

Dreptul de proprietate avaluat

Teren intravilan, categoria Drum, cu acces asfaltat si utilitstile zonei,
suprafala care urmeaza s fie cedatd filnd de 2.040 mp, cola Intreaga din
CF354254.

Clientul raportulut verificat

Client Municipiul Arad . Tip Persoana Jwidica
cu - N Calitatea Proprietar teren *
Utilizator desemnat al evaludrll Adresa

4
Municipiul Arad, Directia patrimoniu Serviciul Evidentd : A .
@ Administrare Domeniu Privat Arad, Bd: Rewiufiel nr. 75 Judet Arad
Clientul verificiril  Cod fiscal Adresa
[Municipiut Arad 3519925 Arad, Bd. Revolufiel rv. 75 . Judet Arad .
Utilizator desemnat al verificarii Adresa
Direcia patrimonlu Municipiul Arad Serviciul Evidenja R Judet Arad .

g Administrare Domeaniu Privat

Scopul verificirii

Prezentul rapont de verificare cu obiectiv extins (RVOE) este intocmit fa cererea utilizalorului desemnat al evaluarii in scopul prezentérii de célre verificator a propried opinii asupra tipului de
valoare definit in termenil de referin}é ai verificénil.ln RESV este estimals valoarea justs a terenulul, cu precizarea c&, pentru bunurile care au piatd, waloarea justa este identica cu valoarea de
piats. Avand in vedere cé suntem In situafia unui schimb ipotetic de bunuri {terenuri, categeria drum) intre pari identificate, aflate in cunostind de cauza si holarite, pre{ care reflects interesele
acelor parfi, pentru |uarea unor decizii manageriale de catra client i destinatar, tipul de valoare adecwvat esle valoarea echitabila. Opinia verificatorului asupra valorii echitabile va fi la data
evaludril cu obiectivextins. In acest scop, si terenurile cedate $i cele primite In schimb de catre Municipiul Arad vor fi evaluate linAndu-se cont de ulilizarea curenta de la data evaluarii, respecliv
- drum. Este interzisa ulilizarea rapaortului de verificare, integral sau in parte, pentru orice alt scop. In consecinta, in mod expres, este inlerzisa utilizarea valori de piatd rezultate in urma
verificarii in scopul impazitari, garantarii imprumutului sau oricarui alt scop cu excepffa schimbutui bunului de calre Autoritatea Locald cu alle bunuri de valoare de piati echivalents.
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Obiectivul verificarii:

Verificare cu obiectiv extins (VOE)

Date relevante ale bunului avaluat in raportul verificat, preluate din raport:

Suprafata fnscrisd in

Suprafala de teren

Elemente cheie din Raportul de evaluare

A

schimbuiui de terenurni

Adresd Denumire, lip §i calegone teren CF (mp) previzutd a fi cedald |Drept de folosinja Valoara de pialé verificat
(mp)

CF354254 Arad Teren intravlan, drum 2.040 2.040 %_Mn___._. Muncipolil 24127 € 119.408 lei

Dala evaludni in ) i - Scop i wiilizare evaluare declarate in Valoarea de piald |Valoarea de piaja o= .

= Eﬂt‘ venificat Aborddrni / Reconciliere ssah: RESV unitar unitard Teren -—._EU.S_N—._. ON—SD.JD U_._.__.S. cu acces
asfaltal si utilitafile zonei, suprafata cam
urmeaza sa fie cedata fiind de 2.040 mp,

" n T f cola intreaga din CF.
14.12.2021 Piats, Comparaji directe wlilitali n zond: EE, | Stabilirea valorii juste (de piaf) .__._ vederea 1M.83€ 56,53 lei

Tipul valorii estimate

"Valoarea jusld reprezintd prefid cere ar fi incasal pentry vénzarmea unii acliv sau plalit pentru transferul unei datorii Intr-o tranzaciie reglementald intre participaniii de pe pial4, la data
evaludnii .= Pentrr bunurile care au piaja, valoarea justa este identicd cu valoarea de piatd (Ordin 3471/2008).

“Veloarea de piald este suma estimata peniru care un acliv sau o datorie ar pulea fi schimbal(d) la data evaludri, intre un cumpdritor holdrit §i un vénzator holdml, inlr-o tranzaclie
nepartinitoare, dupd un markeling adecvat §i In care périle au aclional fiecare In cunoglinld de cauzd, prudent §i f3rd consirdngers. ® si reprezinia rezultatul evaluarii in baza
prevedesilor Standardelor de evaluare a bunuiilor relevante pentru evaluare.

"Valparea echitabild este prejul estimat peniru transferul unui activ sau a unei datodi Intre pdrfi identificate, aflate In cunogtintll de cauzi §i hotsrte, pref care reflectd inlerasele acelor péri.
Valoaraa echilabil$ cere estimarea prefului care este just pentru ambele pdrli specifice, identilicale, luiind in considerane avantajele sau dezaventajele pa came fiecare parte le va obfine din

tranzacfie.”

Documentatia minim necesard pentru efectuarea evaluarii § a VOE

RESV cu toale anaxele sale. Dupd caz, dale, informalii $i documente suplimentare din Dosanil de lucru al evaluatorului autor al raportului de evaluare verifical.
Descrierea terenului; amplasament, caracterislici fizice, informatji relevante din piaja specifica {ex. prejuri de franzacije / oferta la vAnzare / inchiriere sic.).

Extrasul de carle funciard a imoblluiui; plan de amplasamenl; certificat de urbanism.
Orice ala elementa refevante in evaluare, dupé caz.

Comunicarea cu eval

vatorul

Comunicarea cu evaluatorul s-a ficut prin e-mail (ofice@daninastar.ro) pin adresa 12.2/28.12.2021, anexatd VOE.
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Natura i sursele Informatiilor utilizate pe care se bazeaza verificarea. Pii preluate din raportul de evaluare verificat. Documentarea verificaril
RESV cu toate anexele sale. Partite din RESV preluate de verificator sunt: RESV integral, mai pujin ajustarile la grila de comparafii iar prima comparabili a fost inlocuild cu una similara,
verificabila la data verificarii.
Date gi informatji publice privind piata imobillara specifics: diverse platforme sau portaluri de anunfur, inclusivimobiliare, agenfi imobitiare etc.
Propria cercetare a piefei specifice imobilului evaluat in RESV.
Metodologia de evaluare a proprietatilor imabiliare - ANEVAR, Manual EP] ANEVAR 2020,

Data de refarinti la care se

Aril §
Data evaluarii in raporteaza rezultatul verificaril cu

Curs de schimb RON/ EUR indicat in Data RESV

Curs de schimb RON/ EUR la data
Data raportulut de verificare relevanta pentru verificare (28.10.2021)

peniru Raportul de verificare

raportul verificat RESV
oblectiv extins
14.12.2021 28.12.2021 4,9492 14.12.2021 28.12.2021_ " 4.9491
Declararea conformitatii cu SEV Tip verificare
pentru Raportul de evaluare verificat Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2020 Cuinspeclie Inspscfia a fost realizatd in prezenta doamnel
Linda Ccenic,

Standandele de evaluare a bunuiilor SEV 2020

Varificarea raportului de evaluare
Verificarea evaluarii poate fi realizata in conformilate cu prevederile SEV 400 "Verificarea ewaluari™, numai de catre evaluator autorizaji avand ca specializare Verificarea Evaluarii {"VE"),

dowedila cu parafa de werificalor (in specializarea corespurzitoare mportului de ewvaluare supus verificari - Tn cazul anallzal, specializarea necesar3 este EPI) sau de cilre evaluator
autorizajj persoane juridice care semneaza declarafia privind erificarea impreund cu evaluatoril persoane fizice cane delin specializarea VE si care au parlicipat |a elaborarea
acestuia.

Ewaluatoril autorizafl care defin specializarsa Verificarea ewluidi (VE) pol efectua rapoarte de vedificare numai dacid la dats realizdsii raportului de evaluare care urmeazd a fi
verificat desfigurau activitate de ewluare in specializarea evaludri verificale sau in specializarea definutd de ewalvatorul care a realizat raportul de evaluare, daca una dintre
specializdrile previzute de OG 24/2011 nu exista la data reslizAni raportulul de evaluare.

[ipoteze VOE
Verificarea are la baza RESV cu anexele sale, astfel cum acestea au fost puse la dispozitie de catre clientul verificanii. Existenfa unor alte versiuni ale RESV cu anexele sale poate invalida

concluziile prezentului raport de verificare dacd se adreseaza versiunii care nu a fost pusa Ia dispozitia verificatorului.

Oblectivl extins al verificarii are [a baza inclusiv infrmaiile publice de piafd disponibile pe portaluri web de anuniuri, portaluri web ale unor agentii Imobilizre si ale unor publicafii ce conin
anuniuri imabiliare, pe datele de piai3 fumizate de provideri de informalii imobiliare, pe baza de date a evalualorulul, disponibile la data raporiului VOE.

Informaiile primite da la terfi sau colectate de la institufii publice ofi de la allj fumizeri publici sau privali de informafii (ex. portaluri intemet de informalii inclusiv imebiliare — olx.ro, publi24.ro etc.)
sunl considerate corecte, R Insa sa putem garanta acuratejea lor

Obiecliwl exlins al verificril se bazeazi pe date §i informali disponibile public §i legal in piath precum si pe dale, informalii sau documente din baza de date a evaluatorului verificator, cu
referinie posibile pentru persoanele Indreptéfite n dosarul de lucru al verificatorului.

Rezultatele verificarii cu obiectiv extins se bazeaza pe opinia personala a verificatorului, care este argumentala in mod adecvat in raportul de verificare.

Ipoteze speciale utilizate in VOE

Nu este cazul
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Restriciii de utilizare, difuzare, publicare sau verificare a Raportulul de verificare cu obiectiv extins (RVOE)

Intrarea in posesia unei copii @a RVOE nu implicd dreplul de publicare a acestula.

Verificatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere Tn continuare consultania sau 53 depuna méarturie Tn instant3 relativ la raportul de eveluare supus varificéri, in afara cazului In care s-au
inchetat astfel de Injeleger In prealabll.

Nici RVOE realizat, nici parfi ale sale (in special concluzii referitor la obiectiwil extins sau identilatea verificatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate f&rd acordul prealabil al verificatorului,
RVOE sau aricare alta referite |2 acesia nu poate fi publical, nici inclus Intr-un document destinat publicitatji f&ra acordul scris si preatabil al verificatorului cu specificarea formei §i contextului in
care urmeaza sa apara.

Verificarea cu cbiectiv extins s-a bazal doar pe informatii disponibils public i legal t piat. Nu au fost considerate informafji altemative confinute de documente care nu sunt publice sau care sunt
protejate de secretul profesional sau de sendciu §i la care evaluatorul verificator nu a pulut svea acces legal. Cadrul legal actual din Roménia nu pemite accesul unui gvaluator autorizat la asifel de
documente, cu axceplia uncr situalii — rare si specifice, In care aceste define i calilatea de expert judiciar numit Intr-o anumita cauza pentru care astfel de informalii sunt relevante §i necesare lar

instania se pronungi in acest sens. In conchizie, afirmdm direct si 53 echivoc cd eventuala ufilizare & oricarui document care nu pulea fi accesat legal de evaluatorul vesificator de cétre un
evaluator autorizat in calitate de verificator al prezentulul raport de verificare cu obiectiv extins va reprezenta clar gi fird echivoc o inclcare indubitabild a prevederilor SEV 400 i a Codului de elica

al profesiel de evaluator autorizat.

RVOE este destinat numai scopului, clientulul 5i destinatarului precizali mai sus.

RVOE este confidenkial atét pentru evaluator, cit §i pentru client / deslinatar, denumite in continuare “pérfile”, cat si pentru orice alt ler] care intrd, accidental sau intenfional, In posesia prezentutui
rapoit:

- Parfila calecteazs si prelucreaza datele cu caracter personal Inscrise in prezeniul raport In conformitate cu legistalia in vigoare, Tn modalitali care asigurd confidenfialitatea si securitatea
adecwvata a aceslor dale, In vederea asigurdrii protectiel impotriva prelucririi neautorizate sau llegale $f impotriva plerderil, a distrugerii sau a deteriorénii accidentale;

- In procesul de pretucrarea a datelor cu caracler personal, parfile aplica prevederile Regutementului (UE) 2016/679 al Parlamenlului European $i al Consiliului din 27 aprilie 2016 privind proteca
perscanelor fizice in ceea ce privesie prelucrarea datelor cu caracter parsonal $i privind libera circulalie a aceslor date si de abrogare a Direclivei 95/46/CE (regulameniul generat privind prolectia
dalelor) si ale legislatiei nafionale;

- Datete cu caracter personal colectate i prelucrate in vederea executiini misiunii de evaluare sunt umétoarela: (de ex.: nume §i prenume, adresa, serie 5t numar carte de identilate, cod
numeric parsonal, numar de lelefon/fax, adresa de pogts electronica, cont bancar)

- Datele personale, comunicate n cadrul prezentulul raport, pot fi comunicale institufiilor publice, Tn conformitate cu prevederile legala in vigoare;

- In situatia in care este necesaré prelucrarea datelor personale Tn alte scopuri decat cele previzute In prezentul raport, partea care realizeazd prelucrarea va informa cealalta pare i ii va solicita
acordul scris cu privire la prelucrarea datefor cu caracter personal, in conformitate cu prevederile legislatiei in vigoare.
Prezentul raport de verificare cu obiectiv exting nu poale fi utilizat de client 5i destinalar precum st de orice altd persoana indreptafitd decat Impreund cu versiunea de raport de evaluare supus
verificdrii cu anexele sale puse la dispozifia verificatorului.

Verificatorul nu acceptd nici o responsabilitate fas de o le derile contractuate dintre

abilitatea se limiteaza strict a

rsoan3 dect cliantul In nici o circumstanta.
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Declaratia privind verificarea

+Afirmatiile susfinute In prezeniul raport sunt reale si corecte.

*Analizele, opiniile §i concluziile sunt limitate numai la ipotezsle §i ipotezele specifice prezentate In raport ¢l reprezintd opinia mea imparfials, opinie came nu a st infuentata de terfe pér i nu
este In niciun mod supusa weunei cerinie de a ajunge la concluzii predetemminate.

+Nu am niciun interas referitor la bunul care face obieciul evaludrii supuse verificari $f nu am niciun interes personal fais de weuna din pariile implicate.

*Nu sunt inftuenial de nicio constrdngera legatd de bunul evaluat in raporiul supus verificarii sau de parfile implicate Tn aceasta activitate de verificars,

*Implicarea mea Tn aceasta aclivitate de verificare nu se bazeaza pe solicitarea din pariea nimanui, de objinere a unor rezultate predeleminate.

*Onorariul plalit de catre client nu are nitio legéturé cu oblinerea unar rezuliate predelerminate sau cu wreo acliune sau eveniment, rezultate in urma utilizaril analizelor, opiniiler si concluziilor
prezentului raport.

*Analizele, opiniile i concluzille au fost exprimale in conformitate cu prevederile standardelor de evaluana $i cu respeclarea Codului de etica al profesiei de ewalualor autorizat.

*Pentiu realizarea raportului nu am primit asistents din partea altor persoane nesemnatare ale declaraliel privind verificarsa.

Cuprins

Coperia

Termenil de referinta al verificari
Rezultatele VOE

Anaxe (RESV)

Alte date: in Dosarul de lucru al enaluatorului verifcator

Semnatura
Stampila




Tip verificare Cu inspecile

Inspectia a fost realizata in prezenia doamnei Linda Ocenic, Sef Seniciu Evidenta si Administrare Domeniul Privat.
| OETALR LBRAAE MOSM.

& AR
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Rezultatele verificarii

Verificare cu Obiectiv Extins (vV(E$

®

Calculul independent a condus la urmatoarea opinie

Denumire Imobil evaluat

Suprafata (mp)

Localitate |Adresa

Valoare echitabild rezultata in urma VOE

eren intravilan, drum

2.040

Arad CF354254 Arad

45.200 €

Semnatura
Stampila




RAPORT DE VERIFICARE A VALORII JUSTE (DE PIATA)
12.2.2.1/28.12.2021 Teren intravilan 552 mp, categ. Drum

Verificare cu Obiectiv Extins (VOE)

Verificare RAPORT DE EVALUARE in vederea stabilirii valorii juste (de
piata) a terenului identificat prin CF354254, CF354109, CF357391,
CF357389 si CF357201 Arad, situate in Arad, Zona SELGROS - Calea
Radnei (RESV)

&
E
E

C.I.F. RO 9385710
ARAD - ROMANL/

"

Autor Raport evaiuare verificat DANINA STAR S.R.L.
prin Evaluator VE EPI / legitimatie Beres Aron (EPI) / 10662
Clientul raportului verificat NiratcipiniEty
Utilizator desemnat al evaluarii Municipiul Arad

Clientul verificarii Municipiul Arad

Directia patrimoniu Municipiul Arad Serviciul Evidenta si

Utilizator desemnat al verificarii Administrare D niu Privat

Data evaluarii 14.12.2021
Data raportului de evaluare verificat 14.12.2021
Data de referinta a VOE 28.12.2021

Data raportului de verificare 28.12.2021
Verificator VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L.

prin Evaluator VE EPI / legitimatie MANATE DANIEL / 13.804




Termenii de referinta ai verificarii

|Identificarea evaluatorutui verificator

Denumire VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L. * Adresa Arad, str. $tefan Cicio Pop, nr. 20 *
Cul RO 9586710 . Autorizatie membeu corporativ/ Legitimatie ANEVAR 0115 *
prin evaluator vesificator autorizat / Legitimatie ANEVAR

MANATE DANIEL / 13.804

Denumire
cul

Identificarea evaluatorului autor al raportului de evaluare verificat

DANINA STAR S.RL 5 Adresa Brasov, sir. Gh. Lazar nr. 25, jud. Brasov
RO 3581471 i Autorizatie membiu corporativ / Legitimatie ANEVAR 0487

prin evaluator autorizat / Legitimatie ANEVAR

Beres Aron (EPI) / 10662

Raportul de evaluare supus verificaril

Dreptul de proprietate evaiuat

RAPORT DE EVALUARE In vederea stabilirii valarii juste {de piafs) a terenului identificat prin CF354254, H”azma_ﬂuwa_._ nnﬁwnﬁﬂﬁhmmﬂﬂﬁwﬁ. :Muwﬁ_ zonel, -
CF354109, CF357391, CF357389 gi CF357201 Arad, siluate in Arad, Zona SELGROS - Calea Radnei (RESV) nn_wwa dwm. L . 3t poogd

Clientul raportului verificat

Client Municiplul Arad i Tip Perspana Juridica

Cul - i Calitatea Proprietar teren "
Utilizator desemnat al evaluarii Adresa

Municipiul Arad, Directia patrimoniu Serviciul Evident3 . . .
si Administrare Domenlu Privat Arad, Bd. Rewolufiei nr. 75 Judet Arad

Clientut verificiril  Cod fiscal Adresa

Municipiul Arad 3519925 Arad, Bd. Rewlufiei nr. 75 * Judet Arad .
Utitizator desemnat al verificéril Adresa

Directia patrimoniu Municipiul Arad Serviciul Evidenta Arad . Judet Arad .

si Administrare Domeniu Privat

Scopul verificarii

Prezentul raport de verificare cu oblectiv extins (RVOE) este infocmit |2 cererea utilizatorului desemnat al evaluérii in scopul prezentirii de célre verificalor a propriei opinii asupra tipufui de
\aloare definit in lermenii de referinia ai verificani.ln RESV esle estimala valoarea jusia a terenului, cu precizarea c#, pentfu bunurile care au piald, valoarea justa este identica cu valoarea de
pial3. Avénd in vedere ca sunlem in situalfa unui schimb ipotetic de bunuri {terenuri, calegoria drum) intre parti identificale, aflate in cunoslings de cauzi si hotardte, pref care reflecld interesele
acelor parfi, pentru luarea unor decizii manageriale de catre client §i deslinatar, tipul de wloare adecvat este valoarea echitabila. Opinia verificatonului asupra valoril echitabile va fi fa data
evalurii cu obiectiv extins. In acest scop, gi terenurile cedate si cele primite Tn schimb de cétre Municipiul Arad vor fi evaluate tinandu-5e cont de utilizarea curenta da la data evaluarii, respectiv
- drum. Esta interzisa utilizarea raportului de verificare, inlegral sau in parte, pentrr orice alt scop. In consecinta, in mod expres, este inlerzisa utilizarea valoril de plajad rezultate in urma
verificsrii Tn scopul impazitasi, garantaril imprumutului sau oricnil all scop cu exceplia schimbului bunului de catre Autoritatea Locala cu alte bunuri de valoare de pials echivalenta.
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Obiectivul verificarii: Verificare cu oblectiv extins (VOE)
Date relevante ale bunului evaluat in raportul verificat, preluate din raport:

Suprafala de teren -
Adresd Denumire, tip $i categorie teren Mmﬁwm inscrisd in prevazuts a fi cedala |Drept da folosinja Valoara de piala St U M-”_ MM_ _"..o..._.__ )
(mp)
CF354109 Arad Teren intrawlan, dum 552 552 h”n_u__:. pncau 6.528 € 32.310 lei
Data m<m.€ma in Aborndsni / Reconciliere Uit Scop §i utilizare evaluare declaraie in <m§edm de pisfa <m3mam de piaté Teren lniravian oot eoats Duam oo
raportul verificat RESV unitard unitard , Categon GV Boces
asfaltat i utilitdfile zonel, suprafaia care
ummeaza s3 fie cedata filnd de 552 mp,
cota intreagéa din CF.
" utiital in zond: EE, | Stabliirea valorii juste {de pial) in vederea .
14,12.2021 Pia{s, Comparalii directe A i e i 11.83€ 58,53 lei

Tipul valorii estimate
"Valoarea justd reprazintd proful care ar fi incasat pentru vdnzarea unul acliv seu plélit pentr transferul unei datori Infr-0 tranzecyie reglementats intre participanfii de pe piafs, la data
evaludnl . Pantru bunurile care au piald, valoarea justa este identic cu valoarea de piajd (Ordin 3471/2008).

“Valoarea de pia{a este suma estimald pentru care un activ sav o dalorie ar pulea fi schimbat(d) la data evaludri, Wtre un cumpdrdtor hotirét §i un vénzdtor hotdrit, Infr-o tranzacfie
nepartinitoare, dupd un markeling adecvat §i In cara parfile au acfionat fiecare in cunoglin}d de cauzd, prudent §i fard constrdngere. " si reprezinta rezuwltatul evaluarii in baza
prevedenilor Standardelor de evaluare a bunurilor relevante pentru evaluare.

"Valoarsa echitabila este preful estimat pentru transferul unui acliv sau a unei datorii intre pari identificate, aflate in cunogtin{é de cauzd §i hotrte, pref care reflacld interesele acelor parfi.
Valoarea echitabild cers estimarea profului care aste just penin: ambele paiji specifice, identificate, lund In considerare avenlajele sau dazavaniajele pe care fiecare parte le va obfine din
tranzacfie.”

Documentatia minim necesara pentru efectuarea evaluirl ¢l a VOE

RESV cu toate anexele sale. Dupa caz, date, informalii 5| documente suplimentare din Dosarul de Jucru al evaluatorulul autor al raporiului de evaluare verificat.
Descrierea terenulul: amptasament, caracteristici fizice, informalji relevante din piata specifica (ex. prefuri de tranzactie / ofertd la vnzare / inchirisre etc.).
Extrasul de carte funciara a imobilului; plan de amplasament; certificat de urbanism.

Orice ale elemenle relevante in evaluare, dups caz.

Comunicarea cu evaluatorul
Comunicarea cu evalualorul s-a ficut prin e-mail (ofice@daninastar.ro) prin adresa 12.2/28.12.2021, anexatd VOE.
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Natura gi sursele informatlilor utilizate pe care se bazeaza verificarea. Parti preluate din raportul de evaluare verificat. Documentarea verificarii

RESV cu toate anexele sale. Parile din RESV preluate de verificator sunt: RESV integral, mai putin ajustarile la grila de comparalil iar prima comparabild a fost inlocuitd cu una similard,
varificabila la data verificérii.

Date gi infosmatii publice privind piata imobiliard spectifica: diverse platforme sau portaluri de anunfur, inclusivimobiliare, ageniii imobitisre etc.

Propria cercelare a pielei specifice imobilului evaluat In RESV.

Melodologia de evaluare a propristatilor imobiliare - ANEVAR, Manual EP! ANEVAR 2020.

AT Data de referin{i la care s¢
Data uqm_:m._,__ in raporteazi rezultatul verificarii cu Curs de schimb RON/ EUR indicat in Data RESV Data raportulul de verificare Curs de mn_.__a_u RON/ EUR la data
raportul verificat oblectiv extins RESV relevanti pentru verificare (28.10.2021)
14.12.2021 28.12.2021 4,9492 14.12 2021 28.12.2021 4,8491
Declararea conformitatii cu SEV Tip verificare
pentru Raportul de evaluare verificat Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2020 Cu inspacfie Inspeclia a fost realizata in prezenta doamnei
pentru Raporiul de verificare Slandardele de evaluare a bunwilor SEV 2020 Linda Ocenic, Sef Seniciu Evidentd si Administrare Domeniul

Verificarea raportului de evaluare

Verificarea ewvaluarii poate fi realizata in conformitate cu prevederile SEV 400 "Verificarea evaluanil®, numai de cétre evaluatosi autorizali avand ca specializare Verificarea Evaluarsii ("VE"),
dovedila cu parafa de verificator (In specializarea corespunzitoare raporiului de ewaluare supus vesificdri - Tn cazul analizat, specializarea necesard este EPl) sau de citre ewaluator
autorizali persoane juridice care semneazd declamfia privind werificarea Impreund cu evaluatorii persoane fizice care defin specializarea VE i care au paricipat Ia elaborarea
acestuia.

Ewaluatorii autorizali care defin specializarea Verificarea ewvalufini (VE) pot efectua rapoarte de verificare numal daca la data realizérnl mportului de evaluare care urmeazd a 6
varifical desfagurau activitale de ewalbare Tn specializarea evaludinii verificate sau in specializarea definutd de ewelualorul care a realizat raportul de eveluare, daca una dinire
specializdrie prevdzute de OG 24/2011 nu exista Ia data realizaril raportului de evaluare.

Ipoteze VOE

Verificarea are la bazé RESV cu anaxele sale, astfel cum acestea au fost puse |a dispozifie de cétre clientul verificasdi. Existenta unor alte versiuni ale RESV cu anexele sale poate invalida
concluziile prezentului raport de verificare daca se adreseaza versiunii care nu a fost pusé |a dispozifia verificatorulul.

Obiectiwil extins al verificdrii are la baza inclusiv informatjile publice de piala disponibile pe portaluri web de anuniuri, portaluri web ale unor agentii imobiliare si ale unor publicafii ce confin
anunturi imobiliare, pe datete de piata lumizate de providen de informaiji imobiliare, pe baza de date a evaluatondui, disponibile la dala raportutui VOE.

Informatiile primile de la terfi sau colectate de la institufii publice ori de la alfi fumizen publici sau privali de informalii (ex. portaluri intemet de informalii inclusiv imobliiare — olx.ro, publi24.ro etc.}
sunt considerate corecle, fird insd sé putem garanta acurateles lor

Obiectiwil exiins a! verificari se bazeaza pe dale i informali disponibile public gi legal in piad precum si pe date, informatii sau documente din baza de date a evaluatorului verificator, cu
referine posibile penlru persoanele Tndreptétile in dosarul de lucru al vesificatorului,

Rezultatete verificarii cu obiectiv exlins se bazeazé pe opinia personali a verificatonului, care este argumentatd in mod adecvat in raportul de verificare.

lipoteze speciate utilizate in VOE

Nu este cazul
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Restrictil de ulilizare, difuzare, publicare sau verificare a Raportului de verificare cu oblectiv extins (RVOE)

Intrarea in posesia unei copil 8 RVOE nu implica dreplul de publicare a acestuia.

Verificatorul, prin natura muncii sale, nu esle obligat sa ofere In continuare consultantd sau sa depuni marurie In instant3 relativ la raporiul de evaluare supus verificarii, In afara cazului Tn care s-au
inchelat astfel de Inteleger in prealabil.

Nici RVOE reatizat, nici parji ale sale {In special concluzii referilor la obiectivul extins sau idenlitatea verificatorului) nu trebuie publicale sau medializate f3rd acordul prealabil al verificatorului.
RVOE sau oficare alla referire la acesta nu poate fi publicat, nici Inclus Intr-un document destinal publicitifii fard acordul scris §i prealabil al veriicatorului cu specificarea formei $i contextului in
care urmeaza sa apara.

Verificarea cu obiectiv extins s-a bazat doar pe informalii disponibile public $i legal In piats. Nu au fost considerate informalii altemative conlinute de documente care nu sunt publice sau care sunt
protsjate de secretul profesional sau de seniciu §i la care evaluatorul verificator nu a putut avea acces legal. Cadul legal actual din Romania nu permile accesul unui evaluator autorizat la astfel de
documente, cu exceplia unor situalii — rare $i specifice, In care aceste deline 5i calitatea de expert judiciar numit intr-o anumitd cauzé pentru care astfel de informalji sunt relevante $i necesamns iar

instania se pronunid In aces! sens. Tn concluzie, afirmam direct sl fard echivoc ca evenluala utllizare a oricaru document care nu putea fi accesal legal de evaluatorul verificator de catre un
evalualor autorizat Tn calitate de verificator al prezentului rapert de verificare cu obiectiv extins va reprezenta clar si fard echivoc o Incaicare indubitabild a prevederilor SEV 400 si a Codului de elica

al profesiei de evaluator aulonzat.

RVOE este deslinal numai scopului, clientului s destinatarului precizati mai sus.

RVOE este confidential atat pentru evaluator, cat gi pentru client / deslinatar, denumite in continuare “parfile”, cat §i peniru orice alt ler{ care intrd, accidental sau intenfional, in posesia prezentului
raport:

- Pérfile colecteaza gi prelucreazi datele cu caracler personal inscrise in prezentul raport Tn conformitate cu legistafia in vigoare, in modalild}i care asigura confidentiatitatea §i securitatea
adecvald a acestor date, In vederaa asiguraril protecfiel impotriva prelucrdni neautorizate sau ilegale §i impolriva pierderii, a distrugerii sau a deleriorarii accidentale;

-Tn procesu! de prelucrarea a datelor cu caracler personal, parjile aplica prevederile Regulamentului {UE) 2016/679 al Parlamentului European $i al Consiliului din 27 aprilie 2016 privind protectia
persoanelor fizice Tn ceea ce privegte prelucrarea datelor cu camacter personal si privind libera circulalie a acestor date si de abrogare a Directivei 85/48/CE {regulamentul general privind proteclia
datelor) si ale legislaliei nafionale;

- Datele cu caracter personal colectate i prelucrate in vederea executarii misiunil de evaluare sunt urmétoarele: (de ex.: nume 5i prenume, adresa, serie §i numdr carle de identitate, cod

numeric personal, numir de telefon/fax, adresa de pogta electronica, conl bancar)
- Datele personale, comunicate in cadrul prezentulul rapost, pol fi comunicate instituliilor publice, in conformitale cu prevederile legale in vigoars;

- In siluagia tn care este necesard prelucramea datelor personale in alte scopuri decét cele previzute in prezenlul raport, partea care realizeaz prelucrarea va informa cealaltd parte si i va saolicila
acordyl scris cu privire la prelucrarea datelor cu caracter personal, Tn conformitate cu prevederite legislafiei in vigoare.
Prezentu! raport de verificare cu obiectiv exting nu poale fi utilizat de client si destinatar precum sl de orice alls persoand indreptalitd decit impreund cu versiunea de raport de evaluare suUpus

verificant cu anaxele sale puse la dispozitia verificatorului.
oani decat clientul In nici o circumstantd. Responsabilitatea se limileaza stricl la




O o

Declaratia privind verificarea

«Afirmaljite susiinute in prezentul raport sunl reale gi corecte.
ele 5i ipotezele specifice prezentale in raport si reprezinia opinia mea imparfialé, opinle care nu a fost influentats de terle pari i nu

«Anatizele, opiniile §1 concluzille sunt limitate numai la ipotez

este in niciun mod supusé veunei cerinfe de a ajunge la concluzil predetemminate.
«Nu am niciun interes refaritor ta bunul care face obisctul evalusrii supuse verificarii §i nu am niciun interes personal fai de wreuna din parile implicate.

-Nu sunt influeniat de nicio constringere legata de bunul evaluat in raportul supus verificani sau de parle implicale In aceasta activilate de verificare.
sImplicarsa mea In aceasta aclivitate de erificare nu se bazeaza pe solicilarea din partea nimanui, de abfinere a unor rezultate predeterminale.
+Onovatiul platit de c3tre client nu are nicio legdturd cu obtinerea unor rezultate predelerminale sau cu vieo acfiune sau eaniment, rezultate In urma utilizarii analizelor, opiniilor gi concluziilor

prezentului raport.
t exprimate in conformillate cu prevederite slandardelor de ewaluare §i cu respectarea Codulut de etica al profesiei de evalualor autorizat.

«Analizete, opiniile si concluzille au fos
+Pentru realizarea raportulul nu am primit asistentd din partea aftor persoane nesemnalare ale declaratiel priind verificarea.

Cuprins

Coperta

Termenii de referinta ai verificarii
Razultatele VOE
Anexe (RESV)

Alte date: in Dosanul de lucru al evaluatomlui verificator

Semnatura
Stampila
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Tip verificare Cu inspectie

Inspeciia a fost realizata in prezenta doamnei Linda Ocenic, ﬂmq Senvciu Evidentd si Administrare Domeniul Privat.
B e gt e S e o e |

o ~/_}
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Rezultatele verificarii

Verificare cu Obiectiv Extins (VCES

Calculul independent a condus la urmatoarea opinie

O

Denumire Imobil evaluat

Suprafata (mp)

Localitate

Adresa

Valoare echitabild rezultatd in urma VOE

eren intravilan, drum

562

Arad

CF354109 Arad

12.224 €

Semnatura
Stampila




RAPORT DE VERIFICARE A VALORII JUSTE (DE PIATA)
12.2.2.2/128.12.2021 Teren intravilan 1.618 mp, categ. Drum

Verificare cu Obiectiv Extins (VOE)

Verificare RAPORT DE EVALUARE in vederea stabilirii valorii juste (de
piata) a terenului identificat prin CF354254, CF354109, CF357391,
CF357389 si CF357201 Arad, situate in Arad, Zona SELGROS - Calea
Radnei (RESV)

VALDE MAKAGERENT CONSULT -<* -
C.1.F. RO 9586717
ARAD - ROMANL

Autor Raport evaluare verificat DANINA STAR S.R.L.
prin Evaluator VE EPI / legitimatic Beres Aron (EPI) / 10662
Clientul raportului verificat [ilBICIDUIRTaGNY
Utilizator desemnat al evaluérii Municipiul Arad
Clientul verificarii Municipiul Arad

- .« - .. Directia patrimoniu Municipiul Arad Serviciul Evidenta si
Utilizator desemnat al verificarii Adrninistrare Domeniu Privat

Data evaluarii 14.12.2021
Data raportului de evaluare verificat 14.12.2021
Data de referinta a VOE 28.12.2021

Data raportului de verificare 28.12.2021
Verificator VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L.

prin Evaluator VE EPI / legitimatie MANATE DANIEL / 13.804




Termenii de referinta ai verificarii

Identificarea avaluatorului verificator

Denumire VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L . Adresa Arad, str. Stefan Cicio Pop, nr. 20 “
Ccul RO 9586710 . Autorizatie membru corporativ/ Legitimatie ANEVAR 0115 -
prin evaluator verificator autorizat / Legitimatie ANEVAR

MANATE DANIEL / 13.804 W
Identificarea evaluatorului autor ai raporiului de evaluare verificat
Denumire DANINA STAR S.R.L * Adresa Bragov, str. Gh. Lazér or. 25, jud. Bragaov  *
cu RO 3581471 * Autorizatie membiu corporativ / Legitimatie ANEVAR 0487 -
prin esaluator autorizat / Legitimatie ANEVAR

Beres Aron (EPI) / 10662 ?

Raportul de evaluare supus verificarti

Dreptul de proprietate evaluat

: o 3 Teren intravilan, categoria Drum, cu acces asfaltal si utilitétile zonei,
RAPORT DE EVALUARE in vederea slabilirii valorii juste (de piat3) a terenului identificat prin CF354254,
CF354109, CF357391, CF357389 §i CFA57201 Arad, situate in Arad, Zona SELGROS - Catea Radnel (RESV) m,__..uu.wwuw Gl imERzE S5 Hecedata find de 1 518 p.eais itreagd din

Clientul raportului verificat

Client Municipiul Arad ‘ Tip Persoana Juridica

cul - - Calitatea Proprietar teren *
Utilizator desemnat al evaludrii Adresa

Municipiul Arad, Direcfia patrimonlu Serviciul Evidenta . . N
sl Administrare Domeniu Privat Arad, Bd. Rewlutiei nr. 75 Judet Arad

Clientul verificarlf  Cod fiscal Adresa

Municipiul Arad 3519925 Arad, Bd. Rewolutiei nr. 75 * Judet Arad *
Utilizator desemnat al verificarii Adresa

Directia patrimoniu Municipiul Arad Serviciul Evidenta Arad . Judet Arad .

si Administrare Domeniu Privat

Scopul verlficril

Prezentul rmport de verificare cu obiecliv extins (RVOE) este intocmit la cererea utilizatorului desemnat al evaludrii in scopul prezentérii de cétre verificator a propriei opinii asupra tipului de
valpare definit in lermenii de referinta ai verificani.in RESV este eslimata valoarea justa a terenului, cu precizarea cd, pentru bunurile care au piafd, valoarea justa este identics cu valoarea de
piala. Avand in vedere ca suntem in situatia unui schimb ipotelic de bunuri (terenuri, categoria drum) intre parfi identificate, aflate in cunostini de cauza si hotdrale, pref care reflecta interesele
acelor parfi, pentru luarea unor decizii manageriale de cétre client si destinatar, tipul de valoare adecvet este vafoarea echitabild. Opinia werificatorului asupra valorii echitabile va fi la data
evaludnii cu obiecliv extins. Tn acest scop, $i terenurile cedale si cele primite in schimb de catre Municipiul Arsd vor fi evaluate findndu-se cont de ulilizarea curenta de Ia data evaludrii, respectiv
- drum. Este interzisa ulilizarea raportului de verificare, integral sau in parte, pentru orice alt scop. In consecinta, in mod expres, este interzisa utilizarea valorii de piala rezultate in urma
verificnii in scopul impazitarii, garantarii imprumutului sau oricsmi alt scop cu excepifa schimbului bunului de catre Autoritatea Locald cu alte bunuri de valcare de piati echivalents.
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Obiectivul verificarii:

Verificare cu obiectiv extins (VOE)

Date relevante ale bunului evaluat in raportul verificat, preluate din raport:

. Suprafala de teren t
Adresd Denurmire, tip §i calegone teren S sl Ol U pravizula a fi cedald |Drept da folosinjd Valoare de piafd Bl a_:.mmuo;:_ G
CF (mp) tmp} verificat
CF357391Arad  [Teren intravilan, dum 1618 1618 >_uhm___._. sl 19.136 € 94.707 el
Dala evaludni in . - A Scop §i utilizare evaluare declarate in Valoarea de piald | Valoarea de piajé | . X
raporiul verificat R L) RESV unitars unitard Teren intravilan, nmnauo_._m Drufcliiscces
aslaltat gi ulilitsfile 2zonei, suprafata care
urmeaza sa fie cedala fiind de 1.618 mp,
cota Tntreaga din CF.
" ulilitafi in zona: EE, | Stabilirea valoril juste (de piats) in vedsarea 4
14.12.2021 Piald, Compasalii directe A crrmAhe o 11,83 € 58,53 lei

Tipul valorii estimate

“Valoarea just# reprezintd prejul care ar 7 incasal penfiu vénzarea unul acliv sau piditit pentns transfenil unei detorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de pe pial8, la data
evaludri." Penliru bunurile care au piald, valoarea justd este identica cu valoarea de piata (Ordin 347 1/2008).

*Valoarea e piald esle suma estimatd pentiu care un activ sau o daforie er putea fi schimbal(3) la dala evaludii, Infre un cumpdritor hotdrdt si un vénzator holdrél, Intr-o tranzac(ie
nepartinitoars, dupd un markeling adecval §l in care padile au acfionat fiecare In cunoglinld de cauzd, prudent i fird consirdngere. " si reprezinta rezultatul evaluaril in baza
prevederiior Standardelor de evaluare a bunurilor relevante pentru evaluare.

*Valoarea echilabild este prejul estimat pentru transferu unuf activ sau a unei datonii Intre parji identificate, aflale In cunogtin{é de cauzé gi hotdrte, pref care reflectd interesele acelor pifi.
Valoarea echitabili cere estimarea prejului care este just penirs ambele pari specifice, identificate, uénd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obfine din

tranzacfie."

|pocumentatia minim

necesard pentru efectuarea evaluarii 5i a VOE

RESV cu toate anexele sale. Dupa caz, date, informatii 5i documente suplimentare din Dosan! de lucru al evaluatorului autor al mportului de evaluare verificat.
Dascrierea terenulul: amplasament, caracterislici fizice, informalii relevanle din piata specifica (ex. prefuri de tranzactie / oferté la vnzare / inchiriere elc.).
Extrasul de carle funciard a imobilului; plan de amplasament; cerlificat de urbanism.

Orice ale elemente relavants in evaluare, dupa caz.

Comunicarea cu eval

vatorul
Comunicarea cu evalualorul s-a facut prin e-mail (ofice@daninastar.ro) pein adresa 12.2/28.12.2021, anexatd VOE.
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Natura i sursele informatillor utilizate pe care se bazeaza verificarea. Par{l preluate din rapartul de evaluare verificat. Documentarea veriflcaril

RESV cu loale anexele sale. P3rile din RESV preluate de verificalor sunt; RESV integral, mai putin ajustarile la grila de comparaiji iar prima comparabild a fost inlocuitd cu una similars,
verificabila la data verificadi.
Date si informatii publice privind piata imobiliara specifica: diverse platforme sau portaluri de anunjur, inclusivimobiliare, agen(ii imobiliare etc.

Propria cercelare a pislei specifice imobilului evaluat in RESV.
Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR, Manual EPI ANEVAR 2020,

Data de referin{a la care sa .
Wuu.”hw_nc_“w.ﬂ_n”“ raporteaza rezultatul verificarii cu mea<nm C e S AU TG Data RESY Data raportului de verificare wm_“”__unhn ”“ﬂ”:xmﬂzw_wn_ﬂnmﬂﬁ.no» 1)
oblectiv extins
14.12.2021 28.12.2021 4,8492 14.12.2021 28122021 * 4,9491
Declararea conformitatii cu SEV Tip verificare
pentru Raportul de evaluare verificat Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2020 Cu inspeclie Inspeciia a fost realizata In prezenfa doamnei
pentru Raportul de verificane Slandardele de evaluare a bunurilor SEV 2020 Linda Ocenic, Sef Seniciu Evidentd si Adminisirare Domeniul

Verificarea raportului de evaluare

Verificarea evaluarii poale fi realizala in conformitate cu prevederile SEV 400 *Verificarea evaluarii®, numai de cétre evaluatosi autorizaff avand ca specializare Verificarea Evaluadi ("VE™),
dovedita cu parafa de werificator (Tn specializarea corespunziatoare raportului de evaluare supus verificdnil - in cazul analizat, specializarea necesar3 este EPl) sau de cilre ewaluator
autorizali persoane juridice care semneazd declarmifa privind verificarea Impreund cu ewaluatorii persoane fizice care dafin specializarea VE $i care au participat la slaborarea
acestuia.

Evaluatorii aulorizali care defin specializarea Verificarea evaludri (VE) pot efeclua rapoarie de werificare numai daca la data realizdri raporiulul de ewaluare care ummeazad a fi
verificat desfisurau aclivitate de ewluare in specializarea evaludrii verificale sau in specializarea definuta de ewsluatorul care a realizat raportul de evaluare, daci una dintre
specializarile previzute de OG 24/2011 nu exista la data realizarii raportului de evaluare.

|ipoteze VOE

Verificarea are la baza RESV cu anexele sale, astfel cum acestea au fost puse la dispozifie de citre clientul verificirni. Existenta unor alte versiuni ale RESV cu anexele sale poate invalida
concluziile prezentului raport de verificare dac# se adreseazé versiunii care nu a fost pusa la dispozitia verificatorului,

Obiectivil exlins al verificari are [a bazd inclusiv informaliile publice de piatd disponibile pe portaluri web de anunfuri, portaluri web ale unor agentji imobiliare $i ale unor publicaiii ce coniin
anuniuri imobiliare, pe datele de piata fumizate de provideri de informaiji imobiliare, pe baza de date a evaluatorului, disponibile la data raporiului VOE.

Informatiile primite de Ia terfi sau colectate de la institufii publice ori de la alfj furnizori publici sau privali de informatii {ex. portaluri intemet da informalii inclusiv imobiliare ~ olx.ro, publi24.ro etc.)
sunt cansiderate corecle, fard Ins3 s putem garanta acuratetea lor

Obiecliwil extins al verificdri se bazeazd pe date si informali disponibile public gi legal in piatd precum si pe date, informaiji sau documente din baza de date a evaluatorulut verificator, cu
referinie posibile pentru persoanele indreptalite in dosarul de lueru al verificatorului.

Rezultatele verificarii cu obiectiv exling se bazeazd pe opinia personald e vernificatorului, care este argumentats in mod adecvat in raportul de erificars.

Ipoleze speciale ulilizate in VOE

Nu este cazul




Restricii de ulilizare, difuzare, publicare sau verificare a Raportului de verificare cu obiectiv extins (RVOE)

intrarea in posesia unei copil a8 RVOE nu implics drepiu! de publicare a acestuia.

Verificatorul, prin natura muncii sale, nu este obligal sa ofere in continuare consultania sau s3 depuna marurie in instani3 relativ s raporiul de evaluare supus verificasdi, In atara cazului in care s-au
incheiat astfel de Injelegeri in prealabil.

Nici RVOE realizat, nici parji ale sale (in special concluzii referitor la obiectivul extins sau idenlilatea verificatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate B acordul prealabil al verificatorului,
RVOE sau oricare alt3 referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus Tntr-un document destinat publicitafii #rd acordul scris i prealabil al verificalorulul cu specificarea formei i contextului n
care unmeaza s3 apard.

Vertficarea cu oblectlv extins s-a bazat doar pe Informalii dispanibile public i lagal in piala. Nu au fost considerate informalil altemative conlinule de documente care nu sunt publice sau care sunt
prolejate de secrelul profesional sau de seniciu §i la care evaluatonul verificator nu a putut aves acces legal. Cadrul legat actual din Romania nu permile accesul unul evaluslor autorizat la astfel de
documente, cu exceplia unor situalil — rare si specifice, In care aceste detine §i calilatea de expert judiciar numit intr-0 anumit cauza pentru care asliel de informatii sunt refavante sl necesare iar
instania se pronunid In acest sens. In concluzie, afimim direct i fard echivoc cé eventuala utilizare a oricand document care nu putea fi sccesat legal de evaluatorul verificator de cétre un
evaluator sutorizat In calitate de verificator al prezentulul raport de verificare cu obiecliv extins va reprezenta clar gi & echivoc o incdlcane indubitabilé a prevederilor SEV 400 gi a Codului ds etica
al profesiei de evaluator autorizat.

RVOE esle destinat numai scopului, clientului si destinatamului precizalj mai sus.

RVOE este confidenfial atat pantru evalualor, cat i pentru client / destinatar, denumite in continuane “parfile”, cat $i pentre arice alt terf care Intrd, accidentsl sau intenjional, Tn posesia prezentulul
raport:

- Pérfle colecteazi §i prelucreazi datele cu caracter personal Inscrise In prezentul raport in conformitate cu legislaia In vigoare, In modalitajf care asigurd confidenijalitatea st securitatea
adecwvals a acestor dale, in vederea asigurirni proteciiei Impotriva prelucrari neautorizate sau ilegale si impotriva pierderii, a distrugerii sau a deteriorésii accidentale;

- In procesul de prelucrarea a dalelor cu caracter personal, partite aplica prevederile Regulamentulul (UE) 2016/679 al Padamentului European si al Consiliului din 27 apiilie 2016 privind protecfia
persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracier personal si privind libera circulafie a aceslor date i de abrogam a Direclivei 95/46/CE (regulamentul generzl privind protectia
datelor) §i ale legislafiei nationale;

- Datele cu caracter personal colectate §i prelucrate in vedersa executarii misiunii de svaluare sunt urméatoarele: (de ex.; nume i prenume, adresa, serie 5i numér canle de identitate, cod
numeric personal, numar de telefonvfax, adress de pogls electronicd, cont bancar)

- Datele persenate, comunicate Tn cadrul prezentului raport, pot fi comunicale institutiilor publics, Tn conformilate cu prevederile legale in vigoare;

- In siluafia In care este necesara prelucrarea datelor personale in alte scopuri decal cele praviizute in prezentul raport, partea care realizeazé prelucrarea va informa cealalid parte i li va solicita
acordul scris cu privire la prelucrarea dalelor cu caracter personal, in conformitate cu prevederile legislafiel In vigoare.

Prezentul raport de serificare cu obiecliv extins nu poate f utilizat de client 5i destinalar precum §i de orice alt3 persoana indreptfitd decAl impreund cu versiunea de raport de evaluare SUpus

verificdrii cu anexele sale puse la dispozifia verificatonului.
erile contractuale dintre pardi,

oand decéat clientul in nict o circumstant3.

Verificatorul nu accept3 nici o res abilitate fatd de o t
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W.uaa_n privind verificarea

.>=§mﬂ=mm=mn:53=ua~m=_=__.muo_..m___.__ _.mm_wﬂno..mn_m.
-Analizele, opiniile gi concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in raport si reprezintd oplnia mea impartiala, opinie care nu a fost influeniata de terfe pary m__..:
esle in niciun mad supusa weunei cerinje de a ajunge la concluzil predeterminate.

Nu am niciun interes referitor la bunul care face obiectul evaludrii supuse verificarii $i nu am niciun inferes personal fai de weuna din pariite implicate.

Nu sunt influentat de nicio constrangere legats de bunul evaluat in raportul supus verificari sau de pardile implicate In aceastd activilate de verificare.

«Implicarea mea in aceastd aclivitale de verificare nu se bazeaza pe solicitarea din partea niménul, de obinere a unor rezultale predeterminate.

+Onosarniul platit de cétre clisnt nu are niclo legalura cu obfinerea unor rezultate predeterminate sau cu wea actiune sau evehiment, rezultate in urma utilizari analizelar, opiniilor $i concluziitor

prezentului raport.
fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de evaluare §} cu respectarea Codutui de elicé al profasiei de evaluator aulorizat.

«Analizele, opinille si concluziile au
«Pentru realizarea raportului nu am primit asistents din pariea altor persoane nesemnatare ale declaratiei privind vesificarea.

Cuprins

Coperta

Termenii de refesinta ai verificani
Razultatele VOE

Anexe (RESV)

Alte date: in Desanul de lucru al evaluatorului verificator

Semnatura
Stampila
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Tip verificare Cu inspectie

Inspectia a fost realizata in Emnm:ﬁ doamnei _.__ﬁm Oomz_o. Mmﬁ mma_n_: Evidenta si Administrare Domeniul Privat.
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Judnt ARAD
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1357391
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Seleciare fundal @
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Rezultatele verificarii

Verificare cu Obiectiv Extins {VCEd
Calculul independent a condus la urmatoarea opinie

Denumire Imobil evaluat Suprafata (mp) |Localitate [Adresa Valoare echitabild rezultatd in urma VOE

eren infravilan, drum 1.618 |Arad CF357391 Arad 35.830 €

Semnatura
Stampila




RAPORT DE VERIFICARE A VALORII JUSTE (DE PIATA)
12.2.2.3/28.12.2021 Teren intravilan 24 mp, categ. Drum

Verificare cu Obiectiv Extins (VOE)

Verificare RAPORT DE EVALUARE in vederea stabilirii valorii juste (de
piata) a terenului identificat prin CF354254, CF354109, CF357391,
CF357389 si CF357201 Arad, situate in Arad, Zona SELGROS - Calea
Radnei (RESV)

VALLE SUMUAGEMENT CONSULT .
C.1.F. RO 9586710
ARAD - ROMANIA

Autor Raport evaluare verificat DANINA STAR S.R.L.
prin Evaluator VE EPI / legitimatie Beres Aron (EP1) / 10662

Clientul raportului verificat SiEniSipluipATaciy

Utilizator desemnat al evaluarii Municipiul Arad
Clientul verificarii Municipiul Arad
Directia patrimoniu Municipiul Arad Serviciul Evidenta si

Utilizator desemnat al verificarii Administrare Domeniu Privat

Data evaluarii 14.12.2021

Data raportului de evaluare verificat 14.12.2021
Data de referintd a VOE 28.12.2021

Data raportului de verificare 28.12.2021
Verificator VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L.

prin Evaluator VE EPI / legitimatie MANATE DANIEL / 13.804




Termenii de referinta ai verificarii

dentificarea evaluatorului verificator
Denumire VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L. e Adresa Arad, sir. Stefan Cicio Pop, nr. 20 .
cul RO 9586710 * Autorizatie membru corporativ/ Legitimatie ANEVAR 0115 *
prin exaluator verificator autorizat / Legitimatie ANEVAR

MANATE DANIEL / 13.804 ki
|identificarea evaluatorului autor al raportului de evaluare verificat
Denurmire DANINA STAR S.R.L. . Adresa Bragov, str. Gh. Lazér pr. 25, jud. Bragov  *
Cul RO 3581471 s Autorizatie membru corporativ/ Legitimatie ANEVAR 0487 .
pfin evaluator autorizat / Legitimatie ANEVAR

Beres Aron (EPI) / 10662

Raporiul de evaluare supus verificarll Dreptul de proprietate evaluat
Teren intravilan, categoria Drum, cu acces asfaltat $i ulilitS(ile zonei,

RAPORT DE EVALUARE In vederea stabiliril valoril juste (de piaj3) a terenului identificat prin CF354254, |
CF354109, CF357391, CF357389 §i CF357201 Arad, siluate n Arad, Zona SELGROS - Calea Radnei (RESV) m___n_wawmvmnmu umeazd 54 fie cedatd find do 24 mp, cola intreags din

Clientul raportului verificat

Client Municipiul Arad * Tip Persoana Juridica

cul - i Calitatea Proprietar teren *
Utiilzator desemnat al evaludril Adresa

Municipiul Arad, Directla patrimoniu Serviciul Evident{a " . .
¢ Adminlstrare Domeniu Privat A, B RelWsingt Judet a—

Clientuf verificirll  Cod fiscal Adresa

|Municipiul Arad 3519925 Arad, Bd, Revolutiei nr. 75 ‘ Judet Arad *
LHilizator desemnat al verificarii Adresa

Directfia patrimoniu Municlplul Arad Serviciul Evidenia . Judet Arad .

¢ Administrare Domeniu Privat

Scopul verificaril

Prezentul raport de verificare cu obigctiv extins (RVOE) este intocmit la cererea utilizalorului desemnat al evalusril in scopul prezeniéii de catre vasificator a propriel opinii asupra tipului de
valoare definit In termenii de referinia ai verificanil.ln RESV este estimatd valoarea justa a terenului, cu precizarea c3, pentru bunurile care au piald, valoarea just3 este identica cu valoarea de
piala. Avind in vedere ¢a suntem in situatia unui schimb ipotelic de bunuri {terenuri, categoria drum) Intre parti identificate, aflate In cunoslinga de cauz3a si halérate, prel care reflectd interesele
acefor parfi, peniru luarea unor decizil manageriale de cétre client i destinatar, tipul de valoare adecvat este valoarea echitablla. Opinia verificatorutui asupra valorii echitabile va fi la data
evalusnil cu obiecliv extins. In acest scop, si terenurile cedate si cele primite in schimb de calre Municipiul Arad vor fi evaluate indndu-se cont de ulilizarea curents de la data evalusril, respectiv
- drum. Este interzisa utilizarea raportului de verificare, integral sau in parte, pentru orice alt scop. In consecinta, in mod expres, este inlerzisa utilizarea valoril de piati rezultate in uma
verificant In scopul impozitaril, garantari imprumutului sau oricarui alt scop cu exceptia schimbulul bunulul da catre Autoritatea Locald cu alte bunuri de valoare de piatd echivalenta.




®

|Obiectivut verificarii: Verificare cu obiectlv extins (VOE)

|Date relevante ale bunului evaluat in raportul verificat, preluate din raport:

Suprafafa de teren L
Admesa Denumire, tip i calegonie teren Suprafaja inscrisé In prevazuld a fi cedald |Drept de fofosingd Valoare de piala 2 DG n.:. e ICUCE L
CF (mp) (mp) erificat
CF357389 Arad  [Teren intravilan, dnum 24 24| s Meicen) 284 € 1,405 lei
Mm_u_Wn M_“m_‘_.__m.wm___u ““ Abordin / Reconclliers Uizt Scop §i ulilizare mmm:m___wma declarale in _.\m‘omﬂw “M plala <m..om_ﬂw mn_m piaa Teren intranilan, categoria Drum, cu acces
ashaltat gi utilitéfile zonei, suprafata care
umeaza sa fie cedatd fiind de 24 mp, cota
intreaga din CF.
! ulilitd}i In 2ond: EE, | Stabilirea valorii juste (de pial3) in vederea .
14.12.2021 Piatd, Comparaji directe A schimbului de i 11,83 € 58,53 lej

Tipul valorii estimate

evaludrii,” Pentre bunurile care au piatd, valoarea justa este identicd cu valoarsa de piats (Ordin 3471/2008).

prevedenior Standardelor de evaluare a bunurilor relevante pentru ewaluare.

ranzacfie.”

"Valparsa justd reprezints preful cere ar f incasal pentru vanzarea unul activ sau piitit pentru transfend unel datodii Intr-o tranzactie reglementats Intre participanii de pe pial8, Ia data

“Valoarea de pialé este suma estimalta peniru care un activ sau o datorie ar pulea fi schimbat(8) la data evaludrii, Intre un cumpdralor hotdrdl §i un vanzator hotdrdl, infro tranzactie
nepariniioars, dupd un markeling adecvat 5i In care pardile au actionat fiecare in cunoglintd de cauza, prudent gi fird constringere. " si reprezinta rezultatul evaluarii in baza

“Valoarea echitabila este prejul estimat pentru transferul unui acliv sau a unel daloni intre pari identificate, aflate I cunoglin{d de cauza si hotdrate, pre| care reflectd interssele acelor parfi.
Valoarea echitabild cere estimarea prejuiui care este just pentru ambele pari specifice, identificate, ludnd In considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obfine din

Documentatia minim necesard pentru efectuarea evaluarli i a VOE

Extrasul de carte funciard a imobilului; plan de amplasament; certificat de urbanism.
Orice ale elemente relevante in ewaluare, dups caz.

RESV cu loate anexels sale. Dupa caz, dale, informatii §i documente suplimentare din Dosanid de lucru al evaluatorului autor al raportului de evaluare verificat.
Descrierea lerenulul: amplasament, caracteristici fizice, informalii relevante din piata specificd (ex. prafuri da tranzacfie / oleri3 fa vinzare / inchiriers etc.).

Comunicarea cu evaluatorul
Comunicarea cu evaluatorul s-a Scul prin e-mail {ofice@daninastar.m) prin adresa 12.2/20.12.2021, anexald VOE.
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Natura gi sursele informatiilor utilizate pe care se bazeaza verificarea. Parfi preluate din raportul de evaluare verificat. Documentarea verificarii

RESYV cu toate anexele sale. Parfile din RESV preluate de verificator sunt: RESV integral, mai pufin ajustérile la grila de comparafi iar prima comparabild a fost inlocuitd cu una similar,
verificabila la data verificarii.
Dale si informafii publice privind piata imobiliars specifics: diverse platforime sau portaluri de anunfur, inclusiv imobiligre, agentii imobiliare elc.

Propria cercelare a piefei specifice imobilului evaluat Tn RESV.
Melodologia de evaluare a proprietafilor imobiliare - ANEVAR, Manual EP1 ANEVAR 2020.

‘ Data de referinja la care se
wmun.”h.ﬂuhumﬂn_n”“ raporteazd rezultatul verificarii cu Mmqmu<am e Data RESV Data raportulul de verificare N-"M\M”.Mn Hﬁw:mﬂﬂamnﬂﬂ_ﬂmnﬂﬂ.nan:
obiectiv extins
14.12.2021 28.12.2021 4,9492 14.12.2021 28.12.2021 * 4,9491
|Declararea conformitatii cu SEV Tip verificare
pentru Raportul de evaluare verificat Standardele de ealuare a bunurilor SEV 202} Cuinspecfie Inspeciia a fost realizald In prezenia doamnei
penint Raportul de verificare Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2020 Linda Ocenic, Sef Seniciu Evidentd si Administrare Domeniul

Verificarea raportului de evaluare

Verificaraa evaluarii poate fi realizata in conformilate cu prevedesile SEV 400 "Verificarea evaluaril®, numai de citre evaluatori autorizali avand ca specializare Verificarsa Evaluaril ("VE"),
dovedita cu parafa de verificator (In specializarea corespunziiloare raporiului de evaluare supus verificasil - Tn cazul analizat, specializarea necesard este EPJ) sau de citre ewaluatori
aulorizafi persoane juridice care semneazd declamlja privind verificarsa mpreund cu evaluatorii persoane fzice care defin specializarea VE si care au parlicipat la elaborarea
acestuia.

Ewluatorii autorizali care defin specializarea Verificarea evaluéini (VE} pot efectua rapoarte de vesificare numal dacd la data realizdnl raportului de ewaluare care urmeaza a fi
warifical desfigurau activtale de eveluare in specializarea evaludrii verificate sau in specializarea definutd de evaluatonul care a realizat raporiul de evaluare, dacd una dintre
specializarte previizute de OG 24/2011 nu exisla la dala realizAsii raportului de evaluare.

Ipoteze VOE

Verficarea are la baza RESV cu anexels sale, astilel cum acestea au fost puse fa dispozilie de cétre clientul verificari. Existenta unor alte versiuni ale RESV cu anexele sale poate imalida
concluziile prezentulul raport de verificare daca se adreseaza versiunii care nu a fost pusa la dispozilia verificatorului.

Obiectivul extins al verificarii are la baz4 inclusiv informatiile publice de piata dispenibile pe portaluri web de anuniuri, portaluri web ale unor ageniji imobiliare si ale unor publicalil ce confin
anuniuri imobilfare, pe datele de plati fumizate de provider de informatii imobiliare, pe baza de date a evaluatorulul, disponibile la data raporiulul VOE.

Informafiile primite de la terfi sau colectate de la instilufii publice ori de la alfi fumizori publici sau privati de informatii (ex. portaluri intemet de informatii inclusiv imobiliare — olx.ro, publi24.ro etc.)
sunt considerate corecte, fard Ins3 sa putem garanta acuratelea lor

Obiectivil extins al verificarii se bazeaz3 pe date §i informaii disponibile public i legal in piatd precum $i pe dale, informalii sau dacumente din baza de date a evaluatorului verificator, cu
referinje posibile pentru persoanale indreptitite In dosarul de lucru al verificatorulul.

Rezuliatele verificari cu obiectiv exlins se bazeaz pe opinia personal3 a verificatorului, care este argumentatd in mod adecvat in raportul de verificare.

Ipoteze speciale utilizate in VOE

Nu este cazul
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Restrictii de utitizare, difuzare, publicare sau verificare a Raportulul de verificare cu obiectiv extins (RVOE)

Intrarea in posesta unel copii 8 RVOE nu implics drepiul de publicare a acestuia.

Verificatorul, prin natura muncil safe, nu esle obligat sé ofere in continuare consultania sau 53 depund marturie in instanta relaliv la raportul de evaluare supus verificaril, in afara cazulul in care s-au
Incheiat astfel de Intelegeri in preatabil.

Nici RVOE realizat, nici pérfi ale sale {in special concluzil refaritor la obiectivil extins sau identitatea verificatorului) nu lrebuie publicate sau medializate f3rd acordul prealabil al verificatorului.
RVOE sau oricare altd referire la acesta nu poale i publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitéiii fird acordul scris §i prealabil al verificatorului cu specificarea formel si contextului Tn
care urmeaz3 s apara.

Verificarea cu obiectiv extins 5-a bazal doar pe informatii disponibile public i legal i platd. Nu au fost considerate infommatji altemative continute de documente care nu sunt publice sau care sunt
protejate de secreful profesional sau de sendciu i la care evaluatorul verificator nu a putut avea acces legal. Cadul legal actual din Roméania nu permite accesul unui evaluator sutorizal la astfel de
documents, cu exceplia unor situalii — rare gi specifice, Tn care aceste deline 5i calllatea de expert judiciar numit Intr-c anumité cauzd pentru care astfel de informaljl sunt retevante si necesare iar

instanta se proruntd In acest sens. In concluzie, afimam direct st fErd echivoc ¢ eventuala utilizare a oricdrul document care nu putea fi accesat legal de ewluatorul verificator de catre un
eweluator autorizat In calitale de verificator al prezentului raport de verificare cu obiectiv extins va reprezenta clar gi fard echivoc o incalcare indubitabils a prevederilor SEV 400 i a Codului de efica

al profesiei de enaluator autorizat.

RVOE esle destinat numai scopului, clienlului 5i destinatarului precizali mai sus.

RVOE este confidential atat pentru evaluator, cat i pantru client / destinatar, denumite Tn continuare “pirtile”, cat i pentru orice alt ter{ care intr3, accidental sau intenfional, in posesia prezentului
raport:

- Périite colecleazd §i prelucreazd datele cu caracler personal inscrise in prezentul raport in conformitate cu legislatia in vigoare, In modalit3|i care asigurd confidentialitatea si securitatea
adecvati a acestor date, In vederea asigurarii protecfiel impotriva prelucrasii neautorizate sau ilegale i Impotrive: pierderii, a distrugerii sau a deleriordri accidentale;

- In procesul de prelucrarea a datelor cu caracter personal, parfile aplica prevederile Regulamenlului (UE) 2016/679 al Padtamentulul European i al Consiliului din 27 aprilie 2016 privind protecgia
persoangtor fizice In ceea ce privegte prelucrama datelor cu camcler personal §i privind libera circulalie a acestor date $i de abrogare a Directivei 95/46/CE (regulamentul general privind proleciia
dalelor) gi ala legislalisi nalionale;

- Datele cu caracter personal colectate i prelucrate In vederea executérl misiunii de evaluare sunt urmétoarele: (de ex.: nume gi prenume, adresd, serie $i numar carte de identitate, cod
numeric personal, numdr de telefon/fax, adras3 de pogla electronicd, cont bancar)

- Datele personale, comunicate In cadru prezentului raport, pot fi comunicate institulilor publice, in conformitate cu prevederile legala in vigoare;

- In situafia In care este necesard prelucrarea datelor personale in alte scopuri decat cele prevdizute in prezentul raport, partea care realizeaza prelucrarea ve informa cealalta parte $i B va solicita
acoidul scris cu privire |a prelucrarea datelor cu caracler personal, in conformitate cu prevederile legislagiei In vigoare.

Prezentul raport de verificare cu obiectiv extins nu poate fi ulilizat de client §i destinatar precum 5i de orice altd persoana indreptalit3 decat impreund cu versiunea de raport de evaluare supus
vanficdri cu anexele sale puse la dispozifia verificatorului.

Varificatorul nu acceptd nici o res abilitate fald de o le rile contraciuale dintre parfi.

. Res abilitatea se limiteaza strict la

rsoand dect clientul in nici o circumstan
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Declaratia privind verificarea

Afirmalile susfinute In prezentul raport sunt reale si corecte.
*Analizels, opinille §i concluzille sunt limitate numal ia ipolezele si ipotezele specifice prezentale i raport 5i reprezinta opinta mea imparifata, opinie care nu a fost influentatd de terle pari si nu

esle In niciun mod supusa vieunei cerinte de a ajunge la concluzil predeterminate.

*Nu am niciun interas referitor la bunul care face obiectul evaludrii supuse verificarl $i nu am niciun interes parsonal faid de weuna din partile implicats.

*Nu sunt influenat de nicio constrangere legata de bunul evaluat Tn raportul supus verificarii sau de partile implicate in aceasta activitale de verificare.

«Implicarea mea in aceasta activilate de verificare nu se bazeaza pe solicitarea din partea niménui, de obfinere a unor rezultate predeterminate.

~Onorariut platit de cétre client nu are nicia legalura cu oblinerea unor rezultate predelerminale sau cu weo aciiune sau eveniment, rezultate In urma ulilizasii analizetor, opiniilor §i concluziilor

prezentului raport.
*Analizele, opiniile §i concluziile au fost exprimate in conformilate cu prevederile slandardelor de evaluare si cu respectarsa Codulul de lica al profesiei de evaluator autorizat.

«Pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare ala declaratiei peivind verificarea.

Cuprins

Coperta

Termenii de referinta ai verficdni

Rezultatele VOE

Anexe (RESV)

Alte date: In Dosaul de lucru al evaluatorului verificator

Semnatura
Stampila
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Tip verificare Cu inspectie

Inspecfia a fost realizata in prezenia doamnei Linda Ocenic, Sef Senciu Evident3 si Administrare Domeniul Privat.

#7.8 g

G@ SerenBrsion XN

-

Cautare imobil @
Indec ARAD %
UAT Arad -

Nomar carre fencury
357389

e amadal |

Selectare fundal ¢




Rezultatele verificarii

Verificare cu Obiectiv Extins (VCE$

Calculul independent a condus la urmatoarea opinie

®

Denumire Imobil evaluat

Suprafata (mp)

Localitate

Adresa

Valoare echitabild rezultatd in urma VOE

eren intravilan, drum

24

Arad

CF357389 Arad

531 €

Semnatura
Stampila




RAPORT DE VERIFICARE A VALORII JUSTE (DE _u_>._.3
12.2.2.4/28.12.2021 Teren intravilan 1.518 mp, categ. Drum

Verificare cu Obiectiv Extins (VOE)

Verificare RAPORT DE EVALUARE in vederea stabilirii valorii juste (de
piata) a terenului identificat prin CF354254, CF354109, CF357391,
CF357389 si CF357201 Arad, situate in Arad, Zona SELGROS - Calea
Radnei (RESV)

i

C.1.F. kO 7586710
ARAD - ROMANIA

Autor Raport evaluare verificat DANINA STAR S.R.L.
prin Evaiuator VE EPI / legitimatiec Beres Aron (EPI) / 10662

Clientul raportului verificat SIRTCIRATty

Utilizator desemnat al evaluarii Municipiul Arad
Clientul verificarii Municipiul Arad

Directia patrimoniu Municipiul Arad Serviciul Evident3 si
Administrare Domeniu Privat

Data evaluarii 14.12.2021
Data raportului de evaluare verificat 14.12.2021
Data de referinid a VOE 28.12.2021
Data raportului de verificare 28.12.2021
Verificator VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L.

prin Evaluator VE EPI / legitimatie MANATE DANIEL / 13.804

Utilizator desemnat al verificarii
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Termenti de referinta ai verificirii

ldentificarea evaluatorului verificator
Denumire VALUE MANAGEMENT CONSULTS.R.L . Admesa Arad, str, $tefan Cicio Pop, nr. 20 N
CuUl RO 9586710 i Autorizatie membru corporativ/ Legitimatie ANEVAR B115 *
prin evaluator verificator autorizat / Legitimatie ANEVAR

MANATE DANIEL / 13.804 .
__nmsa_,_nm,dm evaluatorului autor al raportului de evaluare verificat
Denumire DANINA STAR S.R.L. " Adresa Bragov, sir, Gh. Lazdr nr. 25, jud. Brasovy ~ *

Cul RO 3581471 * Autorizatie membn corporativ / Legitimatie ANEVAR Buaa7

prin evaluator autorizat / Legitimatie ANEVAR
Beras Aron (EPI) / 10662

Dreptul de proprietate evaluat

q . : Teren intravilan, categoria Drum, cu acces asfaltat gi ulilitafile zonei,
RAPORT DE EVALUARE Tn vederea stabiliril valoril juste (de piat%) a lerenutul idenlifical prin CF354254, :
CF354109, CF357391, CF357389 5i CF357201 Arad, shuate in Arad, Zona SELGROS - Calea Radnei (RESV) mwu.mav o urmoazs 34 ke codald dind desi '518 mp, cala bireagé din

Raportul de evaluare supus verificarii

Clientul raportului verificat

Client Municipiul Arad - Tip Persoana Juridica
cul - . Calitatea Proprietar teren *
Utllizator desemnat al evaludrii Adresa

r
Municipiul Arad, Direcfia patrimoniu Serviciul Evidenta A . .
si Administrare Domenlu Privat Arad, Bd. Rewvoluliei nr, 75 Judet Arad
Clientul verificarli  Cod fiscal Adresa
Municipiul Arad 3519925 Arad, Bd. Rewolufiei nr. 75 ‘ Judet Arad *
Utilizator desemnat al verificirii Adresa
Directia patrimoniu Municipiul Arad Serviciul Evidents Arad . Judet Arad .

sl Administrare Domeniu Privat

Scopul verificarii

Prezentul raport de verificare cu obiacliv exting (RVOE) este intocmit la cererea utilizatorulul desemnat al evaludrii in scopul prezentirii de catre verificator a proprief opinil asupra tipului de
valoare definit in termenii de referintd ai verificarii.ln RESV este estimat¥ valoarea just4 a terenului, cu precizarea cé, pentru bunurile care au piati, valoarea just3 este identica cu valoarea de
plala. Avand in vedere ca suntem n situalia unui schimb ipotetic de bunuri (terenuri, categoria drum) intre pari identificale, aflate in cunogtini de cauza si holarate, pret care reflect interesele
acelor parii, pentru luarea unor decizli manageriale de c3tre client §i destinatar, tipul de valoare adecvat este valcarea echitablia. Opinia varificalorului asupra valorii echitabile va fi la data
ewaludnii cu obiecliv extins. Tn acesl scop, gl terenurile cedale i cele primite In schimb de catre Municipiul Arad vor fi evaluate finandu-se cont de ulilizarea curenta de la data evalurii, respectiv
- drum. Este interzisa ulilizarea rapoitului de verificare, integral sau in parte, pentru orice alt scop. In consecinta, in mod expres, este interzisa utilizarea valorii de plata rezultate in urma
verificdnl in scopul impaziténl, garantasit imprumululul sau oricsnil alt scop cu exceplia schimbului bunului de catre Autoritatea Local4 cu alte bunuri de valoare de piald echivalenta.
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(Obiectivul verificaril: Verificare cu obiectlv extins {(VOE)

|Date relevante ale bunului evaluat in raportul verificat, preluate din raport:

N Suprafaa de teren :
Adresa Danumire, tip §i categone leren Suprafata inscrisa in previzutd a fi cedatd |Drept de folosina Valoare de piajd Sl ot Q:. R
CF (mp) (mp) verificat

CF357201Aad  |Teren intrailan, drum 1518 1518 | PRIAEORR 17.953 € 88.854 lei

Data evaludni in . . W~ Scop gi ulilizare evaluare declarate in Valoarea de piajd | Valoarea de piald . ’ .

raportul verificat Abordari / Reconciliere Unitiafi RESV unitars anilerd Teren __.Em.s_m:_ nm»mno:m Drum, cu acces
asialat i utilitale zonel, suprafaia care
ummeaza sé fie cedats fiind de 1.518 mp,

o . .. | cota intreagé din CF,
14.12.2029 Plats, Comparaii directe ulilitéfi in zond: EE, | Siabilirea valorii juste (de piais) in vederea 11,83 € 58,53 lel

A schimbutui de terenur

Tipul valorii estimate

"Valoarea justd reprezints prejud care ar fi incasat peniry vdnzarea unul acliv sau pistit pentn: transferul unei datoril Intr-o tranzaciie reglementats intre participantii de pe piala, la data
evaluani.” Pentru bunurile care au piald, valoarea justa este identic cu valoarea de plala (Ordin 3471/2008).

“Valoarea do piafa esle suma estimats pentru care un acliv sau o datorie ar pulea fi schimbal(8) la data evaludri, intre un cumpdrilor hotdrdt §i un vanzalor hotdrdl, intro tranzacfie
nepditinitoars, dupd un markeling adecvat §i In care parile au aclionat fiecare In cuno§linld de cauzd, prudent i fird constrdngere. * si reprezinla rezultatul evaluarii In baza
prevederilor Standardelor de evaluare a bunurilor refevante pentru evaluare.

“Valoarea echitabild este preful estimal pentru transferul unui activ sau a unel datovii Infre pérfi identificate, affate i cunogtinfa de cauzd si hotardte, pref care reflect interesele acelor pari.
Valoarea echilabiié cere estimarea prefului care este just pentru ambele parfi specifice, identificate, luénd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parie le va objine din
tranzacfie.”

Documentatla minim necesard pentru efectuarea evaluaril gl a VOE

RESV cu toale anexele sale. Dupé caz, date, Informatii i documente suplimentare din Dosarul de lucru al evaluatonsdui autor al raportulut de evaluare verificat.
Descrierea terenulul: amplasament, caracteristici fizice, informafii relevante din piala specifici (ex. prefuri de tranzaciie / cferid |a vénzare / inchiriere slc.).
Extrasul de carte funciard a imobifului; plan de amplasament; certificat de urbanism.

Orice ale elemente relevante in evaluara, dupa caz.

Comunicarea cu evaluatorul

Comunicarea cu ewvaluatorut s-a ficul prin e-mail (office@daninastar. /o) prin adresa 12.2/28.12.2021, anexatd VOE.
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Natura gl sursele informatllior utilizate pe care se bazeaza verificarea. Parti preluate din raportul de evaluare verificat. Documentarea verificarii

RESV cu toate anexele sale. Parfile din RESV prefuale de warificator sunt: RESV inlegral, mai puiin ajustérile la grila de comparatii jar prima comparabili a fost inlocuita cu una similar,
verificabild la data verificari.
Dale gi informalil publice privind pials imchiliara specifica: diverse platforme sau porialuri de anunjuri, inclusivimobiliare, agenjii imobiliare etc.

Propsia cercelare a pielei specifice imobilulul evaluat in RESY.
Melodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR, Manual EP! ANEVAR 2020.

e Data de referin{a la care se e
Muhhhuhummﬂ_“ raporteazi rezultatul verificrit cu Mmma<% schimb RON/ EUR indicatin |1 ) ppey Data raportului de verificare M_“H“_”Mn__..w”w:mﬂﬂaﬂﬂ_ﬂuunw.uaﬁu
obiectiv extins
14.12.2021 28.12 2021 4,9492 14.12.2021 28.12.2021 * 4,9491
Declararea conformitatit cu SEV Tip verificare
pentru Raportul de evaluare verificat Standardele de esaluare a bunwrilor SEV 2020 Cuinspectie Inspecia a fost realizats in prezenia doamnei
pentru Raportul de verificare Standandele de eveluare a bunurilor SEV 2020 Linda Ocenic, Sef Seniciu Evidentd si Administrare Domeniul

Verificarea raportului de evaluare

Verificarea evaluarii poate fi realizala in conformitale cu prewederile SEV 400 "Verificarea eweluarii®, numal de citre evaluatori atorizali avand ca specializare Verificarea Evaluaril ("VE™),
dowedita cu parafa de werificalor (in specializarea corespunzatoars raporfului de evaluare supus verificani - in cazul analizat, specializarea necesars este EPI) sau de citre evalualori
aulorizali persoane juridice care semneazd declarafia privind verificarea impreund cu evaluatordi persoane fizice care defin specializarea VE §i care au participal la elaborarea
acestuia.

Evaluatorii autorizali care defin specializarea Verificarea evaludiril (VE) pot efectua rapoarte de verficare numal dacé la data realizidi raporiulul de evalusre care urmeazd a fi
verifical desfisurau activtale de ewaluare in specializarea evaludiri verificate sau in specializarea definutd de ewaluatorul care a realizal raporiul de eveluare, daci una dintre
specializarile prevdzute de OG 24/2011 nu exista la data realiznii raportului de evaluare.

ipoteze VOE

Verificarea are la bazi RESV cu anexele sale, astfel cum acestea au fost puse la dispozilie de catre clientul verificaril. Existenfa unor alte versiuni ale RESV cu anexele sale poale invalida
concluziile prezentului raport de verificare daca se adreseaz3 versiunii care nu a fost pusd la dispozifia verificatorului,

Obiectivul extins al verificani are la bazé inclusiv informafiile publice de plata disponibile pe portaluri web de anunjuri, portalui web ale unor agenji imobiliare gi ale unor publicalil ce contin
anunfuri imodbiliare, pe datele de plai fumizate de provideri de informaljl imobiliare, pa baza de date a evaluatorului, disponibile la dala raportulul VOE.

Informatiile primite de la terfi sau colectate de la institutii publice ori de la ali fumizen publici sau privali de informalji (ex. porialuri internat de informalil inclusiv imobiliare — oix.ro, publi24.ro etc.)
sunt considerate corecle, fird Insd s3 putem garanta acuratelea lor

Obiectiwl extins al verificarii se bazeaza pe date §i informatf disponibile public $i tegal in piata precum i pe date, informalii sau documente din baza de dale a evaluatorului verificator, cu
referinfe posibile pentns persoanele indrepiafile in dosarul de lucru al verificatorului,

Rezullatele verificini cu oblecliv extins se hazeaza pe opinia personala a verificatorului, care este argumentatd in mod adecvat In raportul de verificare.

Ipoteze speciale utilizate in VOE

Nu este cazul




© O

Restriciii de utilizare, difuzare, publicare sau verificare a Raportului de verificare cu obiectiv extins (RVOE]}

Intrarea in posesia unei copii a RVOE nu implica dreplul de publicare a acestuia.

Vesificatondl, prin natura muncit sale, nu esle obligat s& ofere In continuare consultants sau s& depund mariurie Tn instanta relativ |a raportul de evaluare supus varificarii, in afara cazului fn care s-au
incheiat astfel de Inielegeri in prealabil.

Nici RVOE raalizal, nici parii ale sale (In special concluzii referilor la oblectivil exlins sau identitatea verificatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acondul prealabil al verificatonlui.
RVOE sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus fntr-un document destinat publicilatii @r3 acordul scris i prealabil al verificatonulul cu specificarea formei gi contextului in
care unmeaza sa apari.

Verificarea cu oblectiv extins s-a bazat doar pe informatil dispanibile public gi legal i piats. Nu au fost considerate informaiii attemative confinute de documente care nu sunt publice sau care sunt
protejate da secrelul profesional sau de senviciu §i fa care evaluatorul verificatar nu a putut avea acces legal. Cadni legal actual din Romania nu permile accesul unui evaluator aulorizal Ia astfel de
documanle, cu exceplis unor situalii — rare si specifice, in care aceste define 5i callfatea de expert judiciar numit intr-o anumita cauza pentru care astfel de informatil sunt relevante si necesare iar
instania se pronunta In acest sens. In concluzie, afimmam direct §i #8rd echivoc ca eventuala utilizare a oricanui document came nit putea fi accesat legal de evaluatorul verificator de catre un
aaluator autorizal in calitate de verificator al prezentului raport de verificare cu obiectiv extins va reprezents cler si frd echivoc o incalcare indubitabil3 a prevederilor SEV 400 5i a Codului de etica

al profesiei de evaluator autorizat.

RVOE este destinat numal scopulu, clientului i destinatarulul precizaj mai sus.

RVOE este confideniial atat peniru evaluator, cat si pentru client / destinatar, denumite in continuare “parfile”, cat i pentru orice alt ter{ care inlra, accidental sau intantional, in posesia prezentului
raport:

- Pé&rfile colecteaza sl prelucreazi dalele cu caracter personal Inscrise in prezentul raport in conformitate cu legislaia In vigoare, Tn modalitili care asigurd confidenfialitatea si securitatea
adecwali a aceslor date, in vederea asiguririi prolecliel impotrva prelucraril neautorizate sau ilegale §i impotriva pierdeii, a distrugerii sau a delerior3rii accidentale;

-Tn procesu) de prelucrarea a datelor cu caracter personal, périle aplic3 prevederile Regulamentului (LIE) 2016/679 al Parlamentului European si al Consiliului din 27 aprilie 2016 privind protectia
perscanglor fizice In ceea ca privegte prelucrarea datelor cu caracter personal §i privind libera circulajie a acestor date i de abrogare a Directivei 95/46/CE (regulamentul general privind protectia
datelor) $i ale legislafiei nafionale;

- Datela cu caracler personal colectate §i prelucrate in vederea executant misiunil de evaluare sunt urmétoarete: (de ex.: nume §i prenume, adresa, serie §i numér carte de identilate, cod

numeric personal, numar de telefon/fax, adresa de pogla electronica, cont bancar)
- Datele personala, comunicate in cadrul prezentului mport, pot fi comunicate institutiilor publice, in conformitate cu prevederile legale in vigoare;

- Tn situaiia In care este necesard prelucrarea datelor personale in alte scopuri decat cele prevéizute in prezentul raport, partea care realizeaza prelucrarea va informa cealalt3 parie 3i i va solicila
acomdul scris cu privire la prelucrarea datelor cu caracter personal, In conformitate cu prevederila legislajiel In vigoare.
Prezentul raport de verificare cu oblecliv extins nu poate fi ulilizat de client $i destinatar precum i de orice alta perscand Indreptatitad decat Impreund cu versiunea de rapar de evaluare supus
verificdrnii cu anexele sale puse Is dispozifia verficatorutui.

Verificatorul nu acceptd nici o responsabilitate fati de o terfd persoand decat clientul Tn nici o circumstal rile contractuale dintre parti.

abililatea se lmitaaza strict la
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[Declaratia privind verificarea

.>=_.3ug_am_._&_._5wq=u_.mwm::.__auo_..mca_.mm_wﬂnoan.m.
-Anatizele, opinille §i concluzille sunt Hmitate numai la ipotezels §i ipotezele specifice prezentate in rapost §i reprezinta opinia mea imparfiald, opinie care nu a fost influentala de terie parg §i nu

este In niciun mod supusa weunei cerinie de a ajunge la concluzii predeterminate.
Nu am niciun interes referitor Ja bunul care face obiectul evalufrii supuse verificaril gi nu am niciun interes personal fata de vreuna din pérjile implicate.

«Nu sunt influenjat de nicio constrangere legala de bunut evaluat in raporiul supus verificénil sau de parile implicate in aceasti activitate de wrificare.
simplicarea mea In aceasta activitate de verificare nu se bazeaz3 pe salicitarea din pariea nimanui, de objinere a unor rezullate predeteminate.
-Onorariul pl&tit de citre client nu are nicia legétura cu obiinersa unor rezultate predelerminale sau cu weo acfiune sau eveniment, rezultate in umma utilizéni analizelor, opiniilor i concluziilor

prezentului rapost.
in conformitate cu prevederile slandardelor de eveluare i cu respectarea Codului de elica al profesiei de evaluator autorizat.

Analizete, opiniile i concluziile au fost exprimale
Pentiu realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoans nesemnalara ale declarafiel privind verificarea.

Cuprins

Coperta
Termenit de referinta ai verificarii
Rezultatela VOE
Anexe (RESV)
Alle date: in Desanl de lucru al evaluatorului verificator
Semnatura
Stampila o
ANATE DANEY,
vea
~ov Tiy



Tip verificare

Cu inspectle
Inspectia a fost realizaté in prezenta doamnei Linda Ocenic, $ef Sendciu Evidenia si Administrare Domeniul Privat.
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Rezultatele verificarii

Verificare cu Obiectiv Extins (v Ed

Calcuiul independent a condus la urmatoarea opinie

Denumire Imobil evaluat

Suprafata (mp)

Localitate

Adresa

Valoare echitabila rezultatd in urma VOE

eren intravilan, drum

1.518

Arad

CF357201 Arad

33.615 €

Semnatura
Stampila




