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Evaluare teren - CF 359416 Arad

Stimate client,

Prin prezenta vi informez ci la data de 28.02.2023 s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptufui
absolut/deplin de proprietate a proprietétii imobiliare - teren intravilan - situata in municipiul Arad, zona
strazii Obedenaru, f.n., judeful Arad de citre Beres Aron in calitate de evaluator autorizat, membru al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, legitimat cu nr. 10662,

Pupiéizd Diana, in calitate de evaluator, a ficut inspectia proprietatii imobiliare a cérei proprietar este
MUNICIPIUL ARAD (domeniul privat), inscrisi in C.F. 359416, nr. cadastral 359416.

Evaluarea are ca scop estimarea valorii juste (conform Ordin 3471/2008 - pentru bunurile care au valoare
de piata, valoarea justd este identicd cu valoarea de piatii) a proprietdtii pe o piatd liberd la nivelul
preturilor practicate pe piata specificd in luna februarie 2023 si poate fi utilizatd pentru inregistrarea in
evidentele contabile si pentru tranzactionare. Obiectul evaludrii este o proprietate imobiliara de tip teren

intravilan. Scrisoarea este insotitdi de un raport complet de evaluare; tipul raportului este explicativ
(narativ).

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

proprietatii imobiliare evaluate, {inind seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea obtinuta
prin abordarea prin piat3, si anume:

43.209 euro echivalent a 212.588 lei (pentru suprafata de 229 mp -

ARE conform extras CF)
G5 IMOBIL la cursul valutar 4,9200 lei/euro, valabil pentru data de referin{i a evaludrii

28.02.2023

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

- valoarea a fost exprimati t{inind seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport si este
valabila in conditiile generale i specifice aferente perioadei FEBRUARIE 2023;

- valoarea nu t{ine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

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

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

- valoarea reprezinti prejul de pornire al licitaiei pentru vinzarea terenului.

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

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinté ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportarea evaluarii (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari i metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

SEV 430 - Evaluéri pentru raportarea financiara

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile,

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

Cu stimi,
Beres Aron (leg. A%
Membru titularj(8
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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 valabild in anul 2022, asigurat pentru raspundere civila profesionala
cu asigurarea nr. 42910 / 02.12.2022 - nivel 1II - 250.000 Euro, la societatea de asigurdri ALLIANZ
TIRIAC.

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

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

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

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

Obiectul raportului de evaluare il constituie terenul intravilan in suprafata de 229 mp, cu numir cadastral
359416, avand categoria de folosin{a curti constructii.

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

Tipul valorii estimate este "valoarea justi” asa cum este definita 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
transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, la data evaludrii."
Conform prevederi Ordin 3471/2008 - pentru bunurile care au valoare de piata, valoarea justd este
identica cu valoarea de piata.

Data evaluirii este 28.02.2023, raportul de evaluare s-a intocmit la data de 28.02.2023, jar inspectia

proprietatii imobiliare s-a facut la data de 25.02.2023. Data redactirii raportului de evaluare este
28.02.2023.

Moneda raportului este RON si EURO
Declararea valorii

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

1.2. Certificartea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostinfelor si informatiilor definute, certific ci:

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

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

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

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

- defin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod complet, a acestei lucrari;

- nu a fost oferita asistentd profesionala semnificativa persoanei care semneaza acest raport;

- evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectatd de Beres Aron, in calitate de evaluator, in baza planurilor si documentelor
transmise de ciitre reprezentantii primariei. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd
semnificativé 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 continud al ANEVAR si are competen(a
necesard intocmirii acestui raport.

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

Cu stima,
Beres Aron (leg. }
Membru titulag
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Cap. 2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
2.1 Identificarea si competenta evaluatorului

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

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

Referitor la intocmirea raportului de evaluare, declar ca:

- afirmatiile sustinute sunt reale §i corecte

- analizele, opiniile i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele 5i ipotezele
speciale prezentate la punctul 2.2. si se constituie ca analiza nepartinitoare

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

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

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

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

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

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

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneazi acest raport este membru ANEVAR, a
indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald continud al ANEVAR s5i are competenta
necesard intocmirii acestui raport.

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

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

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

2.3. Scopul evaluirii

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

2.4. Identificarea proprietiitii 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 proprietate imobiliara - teren intravilan - situati in zona
strazii Obedenaru, f.n., mun. Arad, judetul Arad.

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

0=
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Conform documente anexate, suprafata de teren este de:
- 229 mp - conform extras CF

2.5. Tipul valorii estimate

In prezentul raport s-a urmirit o estimare a valorii justa a obiectivului asa cum este aceasta definita in
SEV 104 - Tipuri ale valorii. Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii, definitia valorii de juste este
urmitoarea: Valoarea justd reprezintd preful care ar fi incasat pentru vdanzarea unui activ sau pldtit
pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de pe piafd, la data
evaludrii.

Aceastd valoare, de regula, datoritd volatilitatii condifiilor de piata, are valabilitate limitata de la data
evaluarii 28.02.2023, fiind valabild in continuare atit timp cit nu se modifica conditiile pietei si nu va
putea fi atinsd in cazul unei eventuale incapacitdfi de plata viitoare cand, atat caracteristicile proprietatii
imobile, conditiile pietei cat si situatiile de vanzare pot diferi fati de acest moment.

Moneda raportului este RON.

2.6. Data evaluarii

Inspectia prorietatii a fost realizatd de catre Pupizi Diana, in calitate de evaluator; cu aceastd ocazie s-au
ficut fotografii. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluati, au fost analizate
documentele si schita transmisa de cétre reprezentantii beneficiarului.

Nu au fost realizate studii privind contaminarea amplasamentului sau a amplasamentelor vecine.
Indicatia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest raport a fost determinatd in contextul
conditiilor pietei specifice din perioada februarie 2023;

Data evaluirii este 28.02.2023;

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

Data redactirii raportului este 28.02.2023.

2.7. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

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

In vederea documentirii §i colectérii datelor despre bunul evaluat, precum si a celorlalte date necesare
identificérii, evaluatorul a avut acces la informatiile relevante.

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

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

Informatiile utilizate au fost:

- Certificatul de Urbanism nr. 2135 /15.12.2022;

- Informatii privind piata imobiliara specificd (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
(situafie juridici, suprafete, istoric, samd.) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

- presa de specialitate;

- baza de date a evaluatorului;

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

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

- revistele de profil;

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

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

Ipoteze:

- situatiile la care se face referire mai jos nu genereazi nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres
pe parcursul raportului i a ciror impact este expres scris cé a fost luat in considerare

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

- proprietatea a fost evaluati in ipoteza , liberd 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 identificatd o neconformitate, descrisd si luata in
considerare in prezentul raport {conform certificat de urbanism atasat, nu sunt mentionate restrictii)

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

- in urma inspectiei s-a constatat ca terenul este ocupat de o terasa, utilizatd de Pizza 5 Colturi - vezi poze
§1 planuri atasate raportului

- nu am facut o expertiza tehnici a structurii bunului, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite,
inaccesibile sau neexpuse, acestea fiind considerate in stare tehnica buni, corespunzitoare unei exploatéri
normale. Opinia prezentata in acest raport nu trebuie inteleasa ci ar valida integritatea lor

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

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

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

- previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazeaza pe conditiile curente de piata, pe
factorii cererii i ofertei anticipati pe termen scurt si datorita lipsei de stabilitate economica actuala, sunt
supusi schimbarii conditiilor viitoare

- posesia acestui raport sau a unei copii a lui nu conferd niméanui dreptul la publicare

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat si ofere consultan{a ulterioard sau si depuna
marturie in instan{d in legaturd cu obiectul raportului de evaluare decat in conditiile in care legea il obliga
altfel

- nici una din partile prezentului raport (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreazd acesta) nu vor fi difuzate public prin reclami de orice natura,
relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cdi mediatice fara acordul prealabil, scris, al evaluatorului
- orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietiti 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

Ipoteze speciale: nu sunt

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru elementele de naturi juridica ale proprietétii bunului ce nu i-
au fost aduse la cunostinta de cétre beneficiarul lucrarii.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau si depuni

mérturie in instantd relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil.
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In conformitate cu uzantele din Roménia, valorile estimate de ciitre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport si incd un interval de timp limitat dupa aceastd datd, in care conditiile specifice nu
suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

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

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

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

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

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

Pentru validitatea prezentului raport este necesari semnétura 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 referinta 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 cerintelor SEV 103 — Raportare §i SEV 104 -
Tipuri ale valorii.

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

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

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

2.12. Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si 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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Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre aria de vecinitati si localizare

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

Ungaria si Banatul.

3.2. Prezentare generala a proprietitii imobiliare

3.2.1. Situatia juridica

Proprietatea imobiliara este situata in municipiul Arad, judet Arad, proprietatea MUNICIPIULUI ARAD
- domeniul privat, este compusi din terenul intravilan in suprafa{i de 229 mp, cu numir cadastral
359416, avind categoria de folosinta curti constructii - conform documente puse la dispozitie de catre
reprezentantii beneficiarului.

Terenul supus evaludrii se identifici dupa urmétoarele date:

- Dreptul de proprietate evaluat: dreptul real de proprietate asupra imobilului, proprietate privata
apartinind MUNICIPIULUI ARAD); acesta este titularul dreptului de a poseda, a folosi i a dispune de
bunul imobil in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege. Nu au fost identificate
limitéri legale ale dreptului de proprietate sau restrictii de utilizare a imobilului in documentele ce atesta

dreptul de proprietate, puse la dispozitie de client si anexate raportului (conform certificat de urbanism);

- Drept de proprietate dobandit prin: -.

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului
Amplasamentul se identificd cu numarul cadastral 359416, dreptul de proprietate fiind inscris in Cartea

funciard nr. 359416 a municipiului Arad, proprietar fiind MUNICIPIUL ARAD - domeniul privat.

Amplasamentul este situat in zona strazii Obedenaru, f.n. (vezi plan de incadrare atasat).
Amenajarile terenului:

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

- amplasamentul este imprejmuit partial;

- terenul are categoria de folosinta curti constructii;

Accesibilitatea:

Caracteristici fizice:

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

- forma: neregulata;

- categoria de folosinta: curti constructii;

- terenul este imprejmuit partial si este liber de constructii;

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

- topografia: plana.

Caracteristici juridice:

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

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

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

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

Teren situat in UTR. 17-18 in conformitate cu Regulamentul aferent PUG- L1- Zona rezidentiala ¢u cladiri cu m
3 nivelur;

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

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

Functiunca dominanta & zonei: zona rezidentiala({locuinte, dotari eferente).
Functiunile complementare adsmise ale zonei: spatii comerciale,prestari servicii. :
Utilizari permise: Se va autoriza executia cladirilor de locuit si a celor cu functiuni complementare zonei de locuit,
comerciale si prestan servicii. 4 k;
Interdictii permanente: Nu se vor autoriza unitati industriale si de depozitare. !

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

: - IScol7a,b,c,d,e - subzona constructii comerciale

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

Teren si contaminari:

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

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

- evaluarea a fost realizatd neluind in considerare aceste aspecte care ar putea afecta valoarea proprietiii.
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Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piaja imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentati de
reglementdrile guvernamentale §i locale. Cererea si oferta de proprietifi imobiliare pot tinde cétre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic gi rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere §i oferté.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate s se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpérétorii §i
vinzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vdnzare-cumpdrare nu au loc in mod

frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE

Definirea produsului imobiliar
.| (analiza productivitatii proprietatii)

Delimitarea piefei specifice

. (aria piefei si aria competitiva)

‘Pasul'3. | Analiza cererii

' . Analiza ofertei

_| (investigarea si previziunea concurentei)

] ~ Analiza interactiunii dintre cerere §i oferti
‘Pasul6. | Previziunea absorbtiei propriettii subiect in piati
L (conceptele penetrarii de piata)

+
T

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietitii)

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

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

Utilizirile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt:
o Rezidential;
e (Comercial;
e Industrial;
e Destinatie alternativa.

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

» teren cu destinatie comerciald (aferent terasa)

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

Segmentarea piefei se impune a fi efectuata inca de la Inceput, pentru a reduce eforturile si a concentra
cautarile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietétii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei 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;

o Caracteristicile proprietatii imobiliare:

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

- Baza de 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 - in zond,

- Forma: neregulata;

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

o Proprietiti substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietafi (disponibilitate curenta
si viitoare) cu o atractivitate similardi, 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 cu potential de dezvoltare pentru
segmentul comercial, situat in zona Aurel Vlaicu din municipiul Arad.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflecti nevoile, dorinfele, puterea de cumpirare si preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpératori si chiriasi)
pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmdreste activitati/ utilizari care pot susfine proprietatea
asa cum este ea sau dupa unele lucriri de modificare (daca se demonstreaza ca ar fi logic si favorabil a se
efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmiritd mai ales pe segmentul de piata al celor cut interes de a achizifiona un imobil, il
doresc §i pot (au puterea financiard) sa-1 5i achizifioneze.

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

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

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

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

Desi atat impactul crizei din domeniu! sanitar, declansata de raspindirea COVID-19, cit si efectele
conflictuiui declangat intre Rusia si Ucraina, se resimt, in mod firesc, si in imobiliare, pe piata imobiliara
existd semnale de o oarecare stabilizare. Astfel, urmirind un grafic al cautérilor de proprietati imobiliare
disponibile spre vinzare, se poate observa ca inceputul lunii martie a anului in curs a adus, intr-adevar, o
scidere la acest capitol. Aceastd tendintd a fost resimtita in toate marile centre regionale monitorizate
constant de Imobiliare.ro si Analize Imobiliare. in ciuda acestei scideri (cu totul de asteptat, de altfel,
intr-o asemenea perioada), cererea pentru proprietafi imobiliare nu s-a pribusit, pur §i simplu, cu totul.
Cererea a trecut printr-o faza de plafonare, pentru ca, apoi, sa creasca ugor.

in general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea fiind cauzati de oportunitatile
aparute pentru investitori in agricultura, cresterea interesului investitional 5i oportunitatile de creditare.

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

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.

»  Potentialii cumparatori: proprietarii terenurilor invecinate din zona.

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

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

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 cumparétor
are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piajd un numér mai mare de proprietd{i cu caracteristici
asemanatoare. In competitie cu acestea intrd si proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele
alternative din totalul celor disponibile pe piata.

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

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

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

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

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

¢ oferta de inchiriere — nu sunt informatii;

s stocul total disponibil — suficient, in stagnare;

¢ volumul de livrari asteptate: piata activa cu tranzactii relativ medii;
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s preturile solicitate pentru vinzare* — intre 150-330 EUR/mp
¢ marja de negociere 1a vanzare (oferte mature): intre 3-20%
(Reprezinta raportul dintre pregul din oferta maturizata i pretul la care se incheie tranzactia).

* variatia prefurilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/wilitati, suprafafa,
acces,dimensiuni, distanta fata de drumuri de acces, amenajari exterioare, imprejmuire, restricfii etc,

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

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere §i oferti

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

Cunoscénd caracteristicile proprietitii imobiliare evaluate, putem identifica §i selecta si alte proprietatile
imobiliare competitive (oferta) si putem infelege avantajele/dezavantajele comparative pe care
proprietatea subiect le-o prezinta potentialilor cumpéritori (cererea).

Pentru a evidentia conformérile piefei pentru o anumiti utilizare a unei proprietiti imobiliare, trebuie
identificata relajia dintre cererea (solvabild si probabild) §i oferta concurentiald de pe piata analizatd —
curenta si viitoare. Aceasta relafie arati gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazi piata
curenti si conditiile ce ar caracteriza piata dupé o perioada de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixd si preful rispunde la cerere. Comparind cererea
existentd si potenfiald cu oferta curentd §i anticipatd competitiva se poate determina dacd existd cerere
pentru un numir mai mare de imobile.

Pe piata roméineascd, raportul cerere/ofertd este supraunitar. in ceea ce priveste echilibrul pietei
imobiliare, fatd de ultimii ani raporturile s-au inversat pe piata imobiliard aceasta devenind o piafd a
vanzitorului incepdnd cu a doua parte a anului 2015. Transformarea pietei imobiliare intr-o piata a
vanzitorului s-a realizat in contextul cregterii economice locale, a cresterii numérului locurilor de munca
si a emigrarii din alte zone mai slab dezvoltate ale {arii, coroborat cu cresterea numirului tranzactiilor pe
segmentul imobiliar si previziunile de mentinere a unui trend de stagnare a evolugiei prefurilor pe piata
mentionata,

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

- activitatea piefei: pia{d activa sau piatd a vanzitorului (cerere in crestere, riminere in urmi a ofertei,
preturi in cregtere).

Pasul 6. Evolutia pietii. Previziuni

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

Totusi, puncteazi acestia, 2023 are mari sanse sa fie un an ,dominat si de mult zgomot politic”, avand in
vedere alegerile prezidentiale, parlamentare, locale si europarlamentare din 2024, care ar putea opri sau
incetini reformele semnificative de care economia roméineasca are nevoie pentru a rimane competitivi pe
termen lung.

-15-




e
L=

o

Evaluare teren - CF 359416 Arad

In ceea ce priveste asteptirile pentru piata rezidentiala, consultantii Colliers sunt de parere ci doar in
cazul in care conditiile economice vor deveni deosebit de dificile ar fi de asteptat, poate, ca
preturile locuintelor din Roménia s scadi — iar asta spre nivelurile din 2018 sau 2019. .in rest,
preturile rimin mult mai aproape de valoarea lor corecté decit au fost in alfi ani, in special in comparatie
cu perioada 2007-2008", puncteaz3 acestia.

JIntre timp, cererca ar putea, de asemenea, si scadd, deoarece incertitudinile mari i cresterea ratelor
la creditele ipotecare fac din achizifia de apartamente o alternativd mai putin atractivd. Volumul de
livrdri ar trebui, de asemenea, sa se reducd si el putin, pe fondul costurilor de constructie mai mari, mai
ales dupd anul 2022, care a fost probabil un maxim al wltimelor decenii in ceea ce priveste livrdrile de
apartamente. "

Desi existd loc pentru noi surprize negative, economia Romaniei pare sa fie pozitionatd decent la
inceputul anului 2023 si nu se intrevede nicio recesiune in clipa de fati. Avind in vedere cd numirul
de angajati se afld la un nivel maxim de mai bine de doua decenii, iar companiile continud si se extindi,
cheltuielile de consum ar trebui s riména stabile, intrucat o piat a fortei de muncé cu o oferta limitata ar
trebui s3 stimuleze cresterea salariilor. De ajutor ar fi gi 0 majorare substantiald a salariului minim.

Anui 2024 va fi destul de plin de evenimente pe plan politic pentru Roménia, deoarece {ara noastrd va
avea patru tipuri de alegeri diferite, iar consultantii Colliers se asteaptd ca elanul de a duce mai departe
reformele importante, in special cele din domeniul fiscal, sa se diminueze, fiind probabil ca politicienii s&
incerce mai degrabd si ademeneascé alegatorii cu promisiuni §i potentiale masuri populiste. Acest lucru
este deosebit de relevant pe termen mediu, deoarece ajutorul financiar al UE postpandemie este
semnificativ, dar este conditionat de adoptarea anumitor reforme.

Cu exceptia cazului in care perspectivele economice generale se deterioreaza semnificativ, cererea de
spatii de birouri ar trebui s riména relativ decenta. In contextul unor livriri destul de reduse — doar 3
clidiri de birouri de dimensiuni mai considerabile sunt planificate pentru 2023 in Bucuresti, iar
calendarul de livriri de asemenea proiecte pentru 2024 este in prezent gol —, la care se adaugé o ratd mica
de neocupare pentru clidirile office bune/moderne, in 2023 am putea incepe si vedem semne concrete
ale unei piete a proprietarilor de birouri, aspect care poate aduce §i o crestere mai ampli a
chiriilor. Pe de alta parte, existd chiriagi mari care nu au luat inca nicio decizie cu privire la prelungirea
contractelor pentru spatiile de lucru, iar in caz ci renunta la suprafefe importante, aceasta ar putea atenua
partial unele dintre problemele legate de oferta.

Reechilibrarea este cuvintul de ordine pentru piata de investitii imobiliare din Rominia. Mai mult,
livrarile limitate de noi birouri au o relevania deosebitd pentru scena investitionald, care s-a bazat pe
astfel de proiecte. Astfel, in 2023 am putea asista la o injumatatire a volumului tranzactionat, comparativ
cu velumul record, de peste 1,2 miliarde de euro, consemnat in 2022. ,,Perspectivele pe termen scurt
par provocatoare, inclusiv daci luim in considerare ci ne aflim intr-o perioada de redescoperire a
preturilor”, precizeazi reprezentantii Colliers.

Cresterea consumului a raimas puternicd in ultimii ani, datoritd unei plete solide a forfei de munci, in
timp ce retailerii si-au extins prezenta in mtreaga tard. Acest lucru inseamnd ci oferta de depozite
moderne, deja destul de limitata, a ramas §i mai mult in urma nivelului pe care l-ar sugera cererea
potentiald pe termen lung, fird a lua in considerare activitatea sporitd pe partea de productie. Altfel,
costurile de constructie au ficut ca extinderea retelelor de depozite si fie o provocare fara o crestere reala
a chiriei, care a inceput si se simti din 2022, tendinta care va continua si in 2023.

Anul trecut, roménii au revenit la obiceiuri mai vechi, inclusiv cel de a-gi face cumparaturile mai des in
centre comerciale. Acest lucru a insemnat c@ proprietarii deja incaseazd chirii procentuale din cifra de
afaceri comparabile sau peste valorile dinaintea pandemiei, in ciuda faptului cd e-commerce-ul a rimas la
niveluri mult mai ridicate decit in 2019. Pentru ci Romania are un stoc de spatii comerciale moderne in
mare parte insuficient in comparatie cu tarile din Europa de Vest, aceastd coexistentd dintre magazinele
online si cele fizice va riméne in picioare. In rest, dezvoltatorii rimén in mare mésura concentrafi pe
orasele medii / mici, unde deschid parcuri de retail, desi in 2023 se va inaugura la Craiova si unul dintre
cele mai mari centre comerciale din ultimul deceniu, urméand ca in urmétorii cfiva ani sa apara la orizont
alte citeva malluri mari.
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Dupi cétiva ani foarte buni pentru activitatea de dezvoltari imobiliare, urmeazi o perioada cu un
volum de livrari mai slab, pe fondul costurilor de constructie mai ridicate si al incertitudinilor politice si
economice. ,,Astfel, dezvoltatorii vor deveni probabil din ce in ce mai prudenti in ceea ce priveste
viitorul. Ca urmare, achizitiile de terenuri vor deveni mult mai oportuniste, ceea ce inseamni ci
investitorii se vor concentra din ce in ce mai mult pe tranzactii care implicii terenuri exceptionale
sau pe cele cu un pre{ atractiv. in plus, problemele din Bucuresti legate de urbanism inseamna ci
potentialii cumpdriitori vor prefera s3 evite in continuare terenurile fard autorizatie pentru a nu riméne
blocati pe termen lung”, noteazi consultantii Colliers. Aceste conditii pot exercita o presiune de
scadere a preturilor, cu mentiunea ci aceasta nu se va aplica in cazul celor mai bune terenuri, care
probabil vor beneficia in continuare de o cerere sustinuta.

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

Numiir terenuri

Jud Extravilan Intravilan Nr. unitati Total
udet e Individuale Imobile
R . u ..
Agricol Neagricol constructii Féri constructii
ARAD 184 5 158 152 103 602
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Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietitii 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 wilizarea probabili rezonabila si legald a unui teren liber
sau a unei proprietdfi construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i care
determind cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizati in urmétoarele situatii:
o Cea mai buni utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

fn plus fa(d de a fi probabil rezonabild, CMBU atét a terenului ca fiind liber trebuie si indeplineasci
patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:

o permisa legal

o fizic posibila

o fezabila financiar

o

maxim productivid (s& conducd la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a
proprietatii construite)

Cea mai buni utilizare a unei proprieta{i este determinatd dupa aplicarea celor patru criterii si dupd
eliminarea diferitelor utilizéiri alternative. Utilizarea rimasi, care indeplineste toate cele patru criteri,
este cea mai buni utilizare.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber

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

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile §i 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 §i dimensiuni).

in vederea stabilirii celei mai bune utilizdri, am analizat utilizérile posibile ale proprietatii, dupd cum
urmeaza:

Industrial Nu Nu Nu Nu
Comercial Da Da Da Da
Rezidential Da Nu Nu Nu

Astfel, cea mai buni utilizare a terenului considerat liber este cea comerciali.
Avind 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 destinafie comerciald (findnd cont de
utiliziirile permise pentru aceasti zond - conform CU). Aceastd utilizare indeplineste criteriile care
definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisa legal

o esle fezabila financiar

o

este maxim productiv@ (conduce la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber si a
proprieldtii construite)
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Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordirilor in evaluare

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

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

- abordarea prin piata;

- abordarea prin venit;

- abordarea prin cost.

Alegerea abordarii a depins de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluirii, de termenii de
referint ai evaluirii, de calitatea i cantitatea datelor de piatd, disponibile pentru analizi. Toate cele trei
abordiri in evaluare se bazeazi pe date de piata.

Abordarea prin piati este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietafii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprieti{i similare care au fost vindute recent sau care sunt oferite
pentru vinzare. Abordarea prin piafd este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand
existé suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

in abordarea prin piat3, analiza preturilor proprietatilor comparablle se aplica in functie de criteriile de
comparatie adecvate specificului proprietatii subiect. in abordarea prin piati, se analizeaza asemanarile i
diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale proprietafii subiect §i se fac
ajustirile necesare in functie de elementele de comparatie.

in abordarea prin piaf3, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fira a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
necesare imediat dupd cumpérare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietaii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazd 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 aplicabild oricérei proprietati
imobiliare care genereazd venit la data evaludrii sau care are acest potential in contextul piefei
(proprietiti vacante sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include doud metode de baz:

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

Capitalizarea venitului, numita §i capitalizarea directd, se utilizeaza cind exista informatii suficiente de
piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand existd informatii
despre tranzactii sau oferte de vinzare de proprietdti imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta
in impirtirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rati de capitalizare corespunzitoare.

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietétii imobiliare subiect
prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate 5i addugarea la acest
rezuitat a valorii terenului estimati la data evaludrii.

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

6.2. Evaluarea terenului. Abordarea prin comparatie directa

Valoarea de piati a terenului este estimata avand 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,
permisi legal, fezabila financiar §i din care rezulti cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

Metoda compara;iei directe utilizeaza ca procedeu de lucru estimarea valorii de piata prin analiza pietei
pentru a gaS| proprieta{i similare tranzactionate si compararea acestora cu cea de evaluat. Aceastd metoda
este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvaté atunci cind existd informatii
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disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile. Este recomandaté pentru evaluarea terenurilor
libere, sau considerate libere pentru scopul evaludrii.

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

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

- comparabilele sunt selectate dintre cele care au acelasi CMBU,

- elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate, conditiile de finantare, conditiile de vinzare,
cheltuielile efectuate imediat dupad cumpirare, conditiile de piata, localizare, caracteristicile fizice,
utilitafi 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 mérimea ajustérii ce se referd la o singurd caracteristici. Ajustérile se aplica
procentual sau valoric la pretul de tranzactionare al comparabilei in cauza,

Abordarea prin piata, cunoscutd si sub denumirea de "comparatia directd" sau anterior "comparatia
vinzarilor", este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare subiect, prin
compararea acesteia cu proprietdti similare, care au fost vindute recent sau care sunt oferite pentru
vénzare.

in anexa nr. 8.1. este prezentati procedura de aplicare a metodei si Grila comparaiilor de piafd. in urma

aplicérii metodei selectate, a rezultat valoarea justd a proprietatii analizate. Aceasta a fost estimati ca
fiind de:

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

Nu am putut utiliza alte metode deoarece nu am avut la dispozitie Autorizatie de construire care este

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

Rationamentul profesional al evaluatorului s-a concretizat in prezentarea argumentelor care motiveaza
importanta diferiti acordata rezultatelor obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare folosite, respectiv
in selectarea rezultatului obtinut prin aplicarea unei dintre metodele de evaluare, rezultat pe care
evaluatorul il consider3 ca fiind cel mai rezonabil.

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

Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022.

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

Etapele parcurse:

- inspectia si descrierea proprietatii;

- culegerea datelor de pe piata imobiliara din municipiul Arad, cu ajutorul cérora s-a ficut o analizi a
acesteia;

- identificarea unor proprietiti aseminitoare comparabile;

- evaluarea propriu zisd (valoare justa).

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

imobiliard comerciali.

Prin folosirea abordarii prezentate, a rezultat urmatoarea valoare justa:

V justi teren = 43.209 euro, echivalent a 212.588 lei
in abordarea prin comparatie am folosit trei loturi similare, fiind analizate, comparate i ajustate functie
de asemindri sau diferentieri. Comparabilele au fost selectate dintre cele care au aceeasi CMBU.

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

7.1. Raportarea valorii
in urma acestei analize, valoarea justa estimati este cea rezultatd din abordarea prin comparafie directa.

La folosirea acestei metode au existat suficiente informatii si ca atare consider cé este cea mai credibila

metoda.

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

« intervalul de valoare nu tine seama de responsabiliti{ile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

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

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

s valoarea estimatd in EUR este valabild atdt timp cét conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul 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 gi variatia lor in raport cu cursul valutar nu este neapirat liniard;

» valoarea este o predictie si este orientata spre viitor;

« valoarea este calculati in ipoteza de teren construibil;

« evaluarea poate fi utilizatd in vederea inregistrarii valorii in evidentele contabile si pentru tranzacfionare
(licitatie).

43.209 euro echivalent a 212.588 lei (pentru suprafata de 229 mp -

ARE conform extras CF)
\A1EY IMOBIL la cursul valutar 4,9200 lei/euro, valabil pentru data de referinta a evalurii

28.02.2023

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

recomandate de ciitre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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Cap. 8. Anexe
8.1.1 Abordiri in evaluare
Metoda comparatiei directe - pentru stabilire valoare justa
In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date despre loturi

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

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

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

Prin aceastd metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate 5i
corectate in functie de aseminiri sau diferentieri.

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

sunt prezentate diverse oferte (vinzari — cumpardri de terenuri, cu i fara constructii).

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara evaluata sunt
cuprinse intre 150-330 EUR/mp.

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

proprietati similare.

Elementele de comparatie inciud 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.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER
Subiect Oferta Gferta Oferia

Supraifata (mp) 229,00 mp 1300.00 mp 261.00 mp 560,00 mp

Pret ofertn/vanzarce (E/mp) - 300 Emp 307 €imp 339 €/mp
TIPUL COMPARABILEI (tranzactic/oferta) oferta oferta oferta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS 1y v abeotur Drept absolut Drept absolut Drept absolut
RESTRICTI LEGALE (reglementare intravilan - teren construibil intravilan - teren intravilan - teren intravilan - teren
urbanisticl) _ conform CU construibil construibil construibi
|CONDITII DE FINANTARE Numerar Numcrar Numerar Numerar
[CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitcare
JCONDITII.DE PIATA februatic-23 Curente Curente Curcre

Arad - zona Adora
LOCALIZARE Arad - zona strzii Obedenaru Arod- zonacentrala Park/strada AT+ 2oma Calea
X Aurel Viacn
Coconului

SUPRAFATA (mp) 229,00 mp 1500 mp 261 mp 560 mp
DESTINATIA (utilizarca tercnului) comercial rezidential / comercial m:::;;':uz comercial
A.N:ENAJARI EXTERIOARE (straz, trotuare asfal asfal fah e
TOPOGRAFIE/RELIEF plan plan plan plan
UTILITATI DISPONIBILE Ia teren Ia teren In teren Ia teren

FORMA IN PLLAN & DESCHIDERE neregulata. d =12 m regulata, d= 17 m regulsla, d = |2 m regulata, d= 26 m
Pentrit atile com e seleciate au fost atasate el ; PrintScreen-ul cu a st datele de contact flink 51 nr. de telefon).
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Nr. ELEMENTE DE COMPARATIE TERENURI COMPARABILE
Crt, SUBIECT Comparabils A Comparabils B Comparabila C
n I 2 3 4 5
Suprafata (mp) 229 L.500 161 560
Elemenic specifice trameactic
I |Peet oferta/vanzare (Evro/mp) 300,00 3065 3398
Tipul oferta ofena oferia
Cuantum pjustarc % ~11% =200% =20%
Cuantuin ajustare (Eura/tp) 6000 61.30 £67.%0
PRET CORECTAT (Eurv/mp) 24000 245,21 271,20
2 |Dreptul de proprictate transmis deplin deplin deplin deplin________ |
Cuanium ajusiare % % 0% 1]
Cuanium ajustare (Eurn/mp) 0.00 0.00 .00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 240,00 245,21 271,20
k) introvilan - t&ren intravilan - teren intravitan - leren introvilan - teren
Restrictii de utilkzare i) confern CU ibil ihil ihil
Cuartum gjustarc % % 0% 1)
Cuanmm ajustare (Euro/mp) 0,04 0.0 0,00
4 |Conditii de finantare la piata Ia piata 1a piata Ia pinta
Cuantum ajustare % % a e
Cuantum sjustare (Euro/mp) 0.00 0,00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 246,44 24521 271,20
3 |Conditii de vanzarc independenl i ndent independen) independent |
Cuantwm ajustare % % 1% %
Cuantum ajustare (Eura/mp) .00 0,00 0.00
PRET CORECTAT (Eurv/mp) 240,00 245,21 271,20
6 | Conditii ale pictci 28.02.2023 februarie-13 febnuarie-23 fcbruaric-23
Cuantum ajustiare % ¥ % )
Cuantum ajustare (Enro/mp} 0,00 0,00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 24000 24521 271,21
Elemente specifice proprictatii
7 Locatizare Arad - 7ona strazii Arad - zona contraly | A4 - Z0na Adora i"_nﬂx | Arad - m:;ej(.;:lm Aurcl
Cuanium gjusiare % -15% -10% =2(%
Cuantum sjustarc (Eurn/ing) -36.00 =24.32 =54.24
PRET CORECTAT (Euro/mp) 204,00 21069 216,96
Cacacteristicl fizkce
8 |Suprafsta (mp) 229 1.500 261 560
Cuantum ajustare % % e 1%
Cuaniwmn njustare (Eurp/iop) 612 0.00 2,17
9 |Destinatia (CMBU teren) comercial rezibential f comercial | comercial (PUZ aprobat) comercial
Cuantnn pjustare % (L] -5% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.0 =11.013 0,00
10 I regudat, plan - cu fromt o
Topografia/forma nercgulat, plan regulai. plan regulin, pln dova . |
Cuantum ajustare % -5% -5% -10%
Cuantum ajustare (Euro/mp) =11,20 =11.03 «21,70
11 |Ueiliats la te: In teren lateren 13 \eyen
Cuantum ajustare % % Y% 12}
Cuantum pjustare (Eure/mp) 0,00 0.00 0,00
12 Acces uocfsp?ln ! .F"Ig:i';’lm din Piata Avram lance din siradn Coconului | din Calea Auret Viaicu
Cuantum ajustare % (1) % LY
Cuaniuin ajustarc (Euro/inp) .00 0.0 0,00
13 | Deschidere [F] 17 ml 12 ml 26 mi
Cusnnimn pjustare % -1% 0% =3%
Cuaniuwin ajustare (Ewro/mp) =204 [XI0) 6,51
14 |Alti factori ny nu nu, Dy
Cuanium pjusiare % ) 0% U
Cusnimn ajustire (Evro/mp) .00 0,00 0,00
Totol ajustare caracteristici fizice % 3% % 12%
Total ajustare carncieristici fizice (Euromp) 4,12 ~22,07 -26.04
PRET CORECTAT (Eurn/mp) 194 19 191
Coustructic demolabila pe teren ny da da T
Valoare corectic (%) 5% ~5% "2
Valoare corectie (Euro/mp) <4 B -9.93 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 187,99 188,69 190,92
Ajustare fotala bruta sbsoluta (Euro) 64,25 56,52 84.61
Ajustarc iotala procentosia absoluta (%) 2% 23% 31%
Ajustarca bruta cea mai mica s-a efectuat la comparzhila; B
VALOAREA UNITARA (Euro/mp) 188,69 € /mp 497
Va'gare de Ei.t.: 43.209 £ echivalent » 212,588 |Ci—l
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE:

Ajustare pentru tip ofcerta saw ranzactie
Compambilele A. B. C wilizale pentm estintarea valorii de piata sunt ofene, Astfel, acesiea au fost decolaie cu un procent de
intrucat in urma discutiilor tckeforice cu proprictari acestia sum dispusi sb negocieze. Valoaten corectici a fost stabilita pe baza observatiilor
istorice referitoare [a mana de negocicre pentru acest ip de propriciate.

Dreptul de prop. transmis
Dreptul de propriciaie a comparabilelor este deplin - Nu sunt necesare ajustan

Restrictil de utillzare

Nu s«pu aplical ajustini

Conditii de finantare
Deoarece conditiile de finantare sunt sumilarc. nu sunt necesare sjustari

Conditii dc vanzare
Conditii de vanzare similare - pentru acest clement de comparalie s au fost necesare justati.

Conditil de plata (data)}
In aplicarca mefodei comparatiilot pentru evaluarca terenului s-1u wtilizal informatii privind ofente recemie - tu sunl necesare ajustari penins condilii de piata

Ajustarca pentru fucalizare
Zonn de nmplasare a propnetatii subiect este:  Arad - zona strazii Obedenary
Avand in vedere pozitionarca propriciatilor comparabile fatn de proprictatea subicct s-an avut in vedere urmatoarclc:
Locatic comparabife vs, locatic subicet: A' mai buna B: mai bona C: mai buna
Ajustarite aplicate pentru localizane: pLA -15% pB 1% pt.C 2%
Ajustarile procentuale se stobilesc in urma analizel de piata pt. zona de amplasate 1 proprictatii subiect si zonele unde se afla proprietatile comparatule.
rinand cont de ¢t ar recuncastc un cumparator lipic ca diferenta in pretul platit inire 2ona unds sc afta propricialea de evalual si_zona in care se afla comparabilcle.

Ajustarca pentru suprafata
Comparabila A, cu suprafata mai mica, o fost afustata cu % Compambila B, nu necesita ajustari,
Comparabila A. cu suprafata mai mica, a fost ajustata cu 1%
Valoarca ajustarilor s-a stabilit pe baza observatiilor istorice seferitoare La efeciu] asupra valorii dat de diferenta de suprafata dinire
supeafata companabilelor si suprafala proprictatii de evaluat (S-a considerat ca se recunoasie o diferenta in pretul platit doar pentru o diferenta semnificativa imre
suprafata comparabitelor si suprafala proprictatii de cvaluat)

Ajustari pentru destinatia terenului
In mod normal compeirablicle utilizate trebuie sa aiba acecasi wilizare cu cea a proprictatii de cvaluat - dar, evista si situalii cand nu sc gasesc informaln
despre comparabile cu acceasi CMBU aflae in aceeasi zona, dar se gasesc in zone din imediata aproprere informinii despre compambile asemanatoare ¢ s caracienstici
doar ca sy CMBU difenta, Sc fac ajustari pentry acest clement. tinand conl de diferenta in pretul platit fala de un teren cu o wtilizare difents de cca a propnctatii de cvaluat

Destinatia lerenufui A = rezidential/ - similara cu o proprictatii subiect. « Nu s impun ajustani
Destinia terenului B comercial (PUZ  ~ superioar: proprictatii subicet - Comparabila arc noveice de o ajustare de 5%
Destinatia terenului C - comercial - similara cu a_proprietalii_subiect. = Nu s¢ impun ajustati.
Ajustari pentru topogralic
Deoarcce comparabiln A arc o forma mini favorabila decat proprictatea subicct. am aplical o corectic de 5%
Deoarece comparabila B are o forma mai faverabila decat proprietaten subiect, am aplicat o corectic de : %
Deoarcee comparabila C arc o forma mai favorabila decat propriciatcs subscet, am aplicat o corcctic de -10%

Valparca ajustarilor tine cont de cat 3t recunoaste un cunparator tipic ca diferenta in pretul plati fata de un imobil ce are o forma
diferite faia forma lerenului de evaluat.

Ajustard pentru utilitati
Deoarcees comparabila A are accleasi wilisati ca si proprictatca subiect, nu ou fost aplicate ajustari
Deoarece comparabila B arc accleasi wtilitati ca si proprictatea subiect. mu av fost aplicale njustari.
Deoarece comparabila C are accleasi utilitali ca si propristatea subiect, nu au fost aplicate ajustan
Valaarea ajustarilor tine comt de c af recuncasie uh comparator tipic ¢ diferema in pretul platit fata de un imobil ce dispune de wiliati
diferite lata de cele care suni prezenle ta proprictatea subieet,

Ajustard pentr acces

Deoarcoe comparabila A are acces din acclasi tip de drum ca si propricalea subiect, nu av fost aplicate ajustani 0%
Deaarece comparabila B are acces din acelasi tip de druim ca si propricttea subiedt, nu au fost aplicate npustan 13
Desarece comparabita C are acoes din acctasi Uip de dnam ca si proprietatea subicct. nu au fost aplicate ajustari [0

Valoarca ajustarilor tine conl de cal ar recunoastc un curpataior tipic ¢a diferenta in pretul platit fath de un imobil cc dispunc de acces
dintr-un divin amenajat diferit fista de drumul pe care se face accesul catre proprictatii subiect.

Ajustari pentru deschidere
Degarces comparabila A are o deschideremai favorabila decal proprictaten subiect, am aplical o ajustare de -1%
Deoarece comparabila B arc aceleasi deschidere e si propriciatea subicet. nu au fost aplicate ajustan
Droarecs compambila C are o deschidere swai favorabila decat proprictatea subiect, am uplicat o ajustare de 3%

Valoarea ajustarifor ting cont de cat ar rCuNGaste un curmparalor tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispunc de o deschidere
diferita fala de deschiderca proprictalii subicct.

Ajustari pentru alti factori
Deparcee comparabita A prezania aceleasi amenajni ¢ si propriciatea subicct. nu au fost aplicaic ajusta "
Deoatece comparabila B prezinta aceleasi amenajni ea si proprictatea subicct, nu au fost aplicate apusian ¥
Deoarcee comparabila C prezinta accleasi amenajati ¢ si proprictaten subicct, nu au {ost npliciie ajustari 0%

Valoarea corectidlos tine cont de cal ar recuncaste un cumparator lipic ¢a difcrentn in pretl plotit pentru un teren afectat de o constructic demolabita
fi3a de werenul subiect evalw in ipolcza ca este liber de construchi
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8.2. Fotografii ale proprietitii
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8.3. Localizare, plan de amplasament, schite
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8.4. Date de piati (oferte, tranzactii, etc)

COMPARABILA 1

imobiliare.ro [« consom |

Arurn rrabifale | Tewrasttorattu i de vinies Taerir corul L e vlnrsm n baed r e ! o | e
Teren intravilan ultracentral , 450.000€
- -

0724 249298

Trimite inkul unui priaten pe:
& fF B8 &

s L

Descriere

TEEN MTRASAT M U ORTE 08 1 11 A5 L
e teter conzingle
P otatd Cormtiuc i re s tuly

Specificatii

ot AT WIENR ® i

Suciatatdioren 1500 me
T icren conatructi
Claufc e teren intemvilan
Fiont stradat 17m

b hoete 1

Notite

L

UnLTAD ALTE OETALY 20MA

Apa Angra e stitalt oslatale
Conaurae

Cureril ALTE CamacTERiS T

DESTINATIE ALTE DETALN
el Teeen mirpatan wlvat In 1903 central) s oratula NoEEoRIE

eP tabviamlancy 1500 mp cu i eoatiuc e derolats
Hortstaaal 17 m toate urhtatie (retregtoats

ALTE DETALRPRET
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COMPARABILA 2

Amurtrimobd sy Tereme OB i vz - Jenrrun Gt e viuere mAod ekl V gy Tt (U PUL a4 liga Ada Pek Fatur

Teren cu PUZ aprabat Arad langa Adora Park 80.000€

g rons durg) Visy: e harkl

22313280

e

Oana Adrisna Badsu

REMAT HCHO RLALT Y ARAD fi]

Triemite linkul unui priaten pa:

[2Le<

Descriere

REMAX v3 propung 4 EXCUIUSIT R 1pre vONZare un 1e7en ntrdatan cu FUZ apeebal pontne constctu neresaentiole beow
CHUCIMEOCSI0 SONVicH INMacs Saiosns el
Este siluat vs a-v9 de Aara Peek e 31 Cottarior
Tertwrnul arw ConTl oo e supenlata Ge 124 mp care pot i demolate
PUZ -ud st A Shial pentiu Consliuctiiete 2i0entale P+ Fepenihonsssretrss
pate Lt atée sunt inlataterenuw
Are 2 bontul) ST BCAIE . hind Situdt pe col
Prfitiu gw Pl cetam U pentru azenon va stam s cispoz i

Specificatli

At TR .
Supwatathteron 61 mp
Tiptercn constructs
Clastcard turen Wil aviian
Sugwnlsld constiurd Tidmp
Front siracal 12m
He ot 2
Lorimp Srum accos 6Em
Notite

Awacd

ALTE DETALH TOnE ALTE CARACTERISTIC)
Amerapre sitan atatae Constructie oemolabels
tAjloace oo iranspoet L sosen
Vurrenat siradal Acces ulo
VECINATAT ALTE DETALHPRET

Lxratun T s
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COMPARABILA 3

imobiliare.ro m
Ay fun el ae o ingee o Mererus oo Tedevbrzpemdiad o 200 Aurel VB ¢ Taren) MUt e drterd BINOa 800 1 DB Frabpxs
Teren situat pe artera principalaintr-o zona dezvoltata 190.000 €

Ar a0, 207 Aol Yiscy, - W il

723954119

Trimite linkwl unui prieten pe:

© £ 8 ¢

Descriere

Proli Imobiare va oleta vanzare m eacisivitile Teren Suat pe areraincpdta it o 2und foae Servortata ciniacy
supiplana leren 560 mp & front s1racale oo 26 mi ladoua strazy, ¢ patela tereruan Blocun cu "Detapg pretatyipendru
CONSEUCTIa Lnen CladeComerciake moderna wil tatde n fata vadcomercial foarta bun. prizt 150 000 Euan negoaabil telefon
D729 954 19 UT23 9% 118

Specificatii

I orhadg L [P
Supratata teren 560 mp

Tipteten: constructi
Clasificare tenen intravilan
Front stracst 6m

Kr frontur 2

Notite

uTTp ALTE DETALN ZOME

Ap3 Amonajaa stran asfaltate
Camauzare 1A;lcace oe transport
Gaz Pumnat strady
Cisen|
Utditat: mIena

ALTE CARACTERZSTIC]

Oportunitate ge mestiite
Lasoen
Acres asto
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8.5. Documente

i
(#

ANCEL

TEREN tntravian

Adresa: Lo Arad, Jud. Arad

Oficnl e Codasten 51 Yyauetate In ob ard ARAD

tiE Lerere t5plag
Gorau' 2 Cadasinin 3 Tui stale Imamhard Arad Ll 06
Luta 10
Amd 2021
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Ca2 ver  cmie

PENTRU INFORMARE | Enﬁgﬁﬁﬂﬁ] :
Carle Funciard Nr. 359218 Arad 'Iﬂn[l“ Ehﬂi

A. Partea |. Descrierea imobilulu]

2& Nr. :::::;?GL Nl suprafata® (mp) Observatli / Referinte
Al 359216 229 Teren rewmprejmut.

B. Partea l. Proprietar si acte

Inscriert privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
150139/ 06/10!223_1_
Act Admwnustraty nr 331, din 23 0712021 em s de MUMICIPIUL ARAD,
Se nfuntea-a cartea funcarg 359416 & mobiulu ‘u nuoargl Al
B1 cadastral 359416 / UAT Arad rerultat dio dezmembrarea imob wu cu
Aumarul cadas.al 358068 insens in cartes funciara 358066
At Adiministratis v 186, din 16/04/2021 em s de MUNICIPIUL ARAD -CONSILIUL LOCAL:
Intabulare. drept de PAOPRIETATE . PRIVATA, dobandit pnn Lege, cota Al
actuala 1/} L
1} MUNICIPIUL ARAD, CIF.3519925
o OBSER va T peove transer sa Uin CF 358056 Arad ins nisa b ncheiered nr 66887 chn 13/05/2021: —]
C. Partea Ill. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de propriatate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
MU SUNT
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Carte Funciara Nr. 358416 Comuna/Orastilunicip

1

HT c'.i'.‘-'t; A

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata {mp}- Ohservatii / Refor nie
359416 229
* Suprafata este determinats in planul de proicclie Steren 70.

DETALI LINMIARS #4081,

355140

N

303755

359416

\F“

'-"-.__u
L -
Date referitoare la teren
4 | Categone {inva | Suprafata g " . ,
cn | folosinta |vian Fmp) Taria Parceld Hr ‘op Otsarval. | Referrie
1| curi ipa 229 | . 572
constructit : l |

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

Punct Punct Lunglme segment
inceput sfarsit r~ {m})

- il 2l 6.569
2 3l 0.691

3 a“ . _ 5106

- |~ s 0.18
5 6 o L Las
O | A 111
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Punct Punc! Lungime segment
inceput sfdrst = {m)

' — _& . i L _-_?.'_E.}ﬂ[
" 8 S, AT
e L X1
i 10 1! G
T R T
' 12] 1 21.003
** Lunglmiie segrentelor sunt determinate in planul de proi

“** Distanta dintre puncte este formats din segments cumul

Cerulic cé prezentul axtras cores
birou.

Prezentul extras de carle funciard sste valabit la autentihcar

care se sung drepturile reale precum i pentru dezbatere
susceptibile de orice modificare, in concitifle legin.

S-2 acmital taniu! de D RON -, pentru serv.c ¢l de pubhoitate Imoaihara cu codul nr, 222 231

Oata soluLionan:
07-10-2021

Data ehberani
i1

Asistant Registrato
RADU MARC

_Lare Funcoia Nr 356416 Comuna/OragMunicipiu Arad

ectle Sterea 70 §i sunt rotunjite 1a 1 milimetru,
late ce sunt mal micl decat valoarea 1 milimetry

punde cu pozititle in vigoare dn cartea funciard orginala, pastratd de acest

3 succeswnilor, 1ar informagiie prezentate sunt

ea te caltre notarul public & actelor juridice prn

r Referent,

reNEY e

Radu#

42 -

Pl g an Py

tparafa $rsemnaturai

—— e
(parafa s semndatura)
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Fé PMA-A4-12
ROMANIA

JUDETUL ARAD

PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

Nr. 91901 din 25.11.2022

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 'Zﬁafdin 15 BeC. 2027

In scopul ;
INFORMARE: -- STABILIRE VALOARE de PIATA/VANZARE Ia LICITATIE PUBLICA a terenului inscris in CF:
359416 Arad, S=229mp —

Ca urmare a cereri adresate de MUNICIPIUL ARAD - BIROUL EVIDENTA S1 ADMINISTRARE

DOMENIUL PRIVAT pers. juridica cu sediul in judejul ARAD, municipiul ARAD, sawl , sectorul, cod pogtal, B-dul,

{_ IVOLUTIEI , nr. 75, bloc , sc. , etaj, ap, , telefon , e-mail ocente.linda@primaria arad.re, inregistrati la nr. 91901
din 25.11.2022

pentru imobilul - teren gi‘sau construciii - situat in judeul ARAD, municipiul ARAD, satul , sectonul , cod postal
ns., bloc, sc. . etaj, ap. sau identificat prin CF NR.CF: 359416 ARAD: :

1

TOP: NR.TOP/CAD: 35%416:.

In temeiul reglementrilor documentaliei de urbanism nr. / faza PUG, aprobati cu hotirirea Consiliului Local
ARAD nr. 502/ 2018 .

in conformitate cu prevederile Legii ar. 50 / 1991, privind autorizarea executdrii fucririlor de construclii, cu
medificarile si completdrile ulierioare,

SE CERTIFICA;

1. REGIMUL JURIDIC

Teren situat in intravilanul municipivlui Arad, proprietate privata a municipiului ARAD.
¢ "iprafaia tercnului propus pentru cumparare la licitatic publica: 229mp.

~dlegoria de folosinta: curti constructii.

2, REGIMUL ECONOMIC

Destinatia conform PUG:- Li- Zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de 3 nivelusi:

: = 1Sco17s,b,c,d,e - subzona constructii comerciale

Functiunca dominanta a zonei: zona rezidentiata(lecuinte, dotasi afercnte).

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

Folosinta actuala: TERASA aferenta spatiului comercial PITA 5 COLTURI.

Se solicita: — STABILIRE VALOARE de PIATA/VANZARE 1a LICITATIE PUBLICA a terenului inscris in CF: 359416
Arad, $=229mp --

Anterior s-n emis Certificatul de urbanism nr.1897/03.11.2022,

-38-




Evaluare teren - CF 359416 Arad

3. REGIMUL TEHNIC A
Teren situat in UTR. 17-18 in conformilate cu Regulamentul aferent PUG- LI- Zona rezidentiala cu cladini cu rasf
3 niveluri;

Suprafala dc teren propusa pt licitatie: 229mp (conform CF);

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

Functiunca dominanta a zonei: zona rezidentiala(locuinte, dotari aferente).
Functiunile complementare admisc ale zonei: spatii comerciale,prestari servicii. pe
Usilizari permise: Se va autariza cxccutia cladirilor de locuit 5i a celor cu functiuni complementare zonei de locuit; g
comerciale si prestari servicii ’
Interdictii permanente: Nu se vor autoriza unitati industriale si de depozitare.

Prezenwl centificat de urbanism POATE 6 uhiizat, in scopul) declarat pentru INFORMARE: — STABIL]
YALOARE de PIATA/VANZARE la LICITATIE PUBLICA a terenului inscris in CF: 359416 Arad, 5<220mp =t

Certificatul de urbanism nu tine loc de putorizagic de construire/desfiinfare
§i nu conlerd dreptul de a executa lucriri de construclii

4. OBLIGATU ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM: .
in scopul claboririi documeniajiei pentru nutorizarea executdrii lucrarilor de construclii - de constrg)
desfiinjare - solicitantul se va adresa autoritAfii competente pentru proteciin mediului: Agentia pentru Protectia M
ARAD, Splaiul Murcsului F.N. v
In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/ CEE (Dircctiva EIA) privind cvaluarea efeciclor anumitor projed
publice §i privalc asupra mediului, modificat prin Directiva Consilivlui 97/11/CE si prin Dircctiva Counsilidhal
Paclamentului European 2003/35/CE privind panticiparea publicului la elaborarea anumitor planuri §i progra me |
leghturi cu mediul §i modificarea, cu privire la participarea publicului §i accesnl la justitie, a Directivei 85/337/CEE 3
Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului abligatia de a contacta autoritatea teritagl
de emediu pentru ca aceasta sh analizeze si si decidl, dupad caz, incadrarca / neincadrarea proiectului in

publice/privatc in lista proiccielor supuse evaluini impactului asupra mediului.
in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere o acordului de media
desfisoard dupd emiterca Certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentu aworizerea exectti|
luerésilor de construcyii |2 autoritatea adininistrajei publice competente.
in vederea satisfacerii cerintelor cu privire |a procedura de cmiterc a acordului de mediu avloritatea comp ctentd
pentru proteclin mediului stabileste mecanismul asigurdrii consultrii publice, centralizdrii opfiunilor publiculul @
formularii unui punct de vedere oficial cu privire [a realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultirii publice. !
in aceste condifji: E
Dupd primirea prezentului Centifical de urbanism, TITULARUL arc obligatin de a s prezenta |a awtoritatea competent
peniru proteciia mediului In vederea evaluiirii inigiale o investitici i stabiliri{ necesitatii b
eveludrii efectelor acestein asupra mediului. fn unna evaludrii inijiale o investitici se va emmite actul administrativ ol
auloritdjii compelente pentru pratectia mediului ;

In situatin in care autoritatea competent pentru proteciia mediului stabilegte necesitaten cvaiulidi
efectelor investitiei asupra medivlui, solicitantul are obligaia de a nolifica acest Tapt aviomndii
administratici publice competente cu privire la menjinerea cererii pentru autorizarea executiirii
lucririlor de constructii,
In situafia in care, dupa emiterca Certificatului de urbanism ori pe parcursnl derularii procedurii de
evaluare a efectelor investifiei asupra mediutui solicitantul renunga la intentia de realizare a investigici,
acesta are obligafia de a notifica acest fapt autoritilii administratiei publice competente
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56 . PMA-A4-12

& 5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFINTARE va G insofiti de
- ‘mrmitoarele decumente:
" a) centificatul de urbanism;
lg b) dovada titlului asupra imobilului, teren gi/sau construci, sau, dupd caz, extrasnl de plan cadastral actualizat [n zi
f:xtrasul de carte funciard de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie lepalizata);

aulorizare se va prezenta extras de Carte Funciara, original, actualizat

c) documentatia tchnici - D.T., dupd caz:
o, OD.TAC. O DTOE O D.TAD.

;. d)Avizele i acordurile stabilite prin certificatul de urbanism
d.1. Avize §i acorduri privind wilitatile urbane si infrastrnictura;

O alimentare cu apa O paze natrale
O cenalizare O telefonie

O alimentare cu energie electrica O salubritote

O alimentare cu energie lenmica 0 wansport urban

d.2. Avize si acorduri privind:
O securitatea la incendiu 00 protectia civila O sandtmica populnici

Dl )

d.3. avizele‘acordurile specifice ele administratici publice centrale si'sau ale serviciilor descentralizate ale scestora:
d.4. Studii de specialitate:

€) Actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului;
f) Dovada privind achilarea taxelor legale.
Documentele de plata ale urmatoarelos taxe (copie)

Prezentul certifical de urbanism are valabilitate de 24 luni de la data emiterii

b p. PRIMAR,
Calin Bibart SECRETAR GENERAL,
VICEPRIMAR, Cons. jur. Lili cl
3 Lazar F; -

ARHITECT SEF,
i Arh. Emilian Sorin Ciurariy

Achitat 1axa de lei, conform chitaniei seria nr. din , taxa dc urgentd - RON §i taxfi pe avizarea Certificatului de
urbanism de citre Comisia de Urbanism si Amenajare a Teritoriului in valoare de RON, conform chitaniet seria nr. din
Prezeatul cenificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/ prin posta Ia datp de {9, 12, 1ty

DIRECTOR EXECUTIY, SEF SERVICIU, CONSILIE DIC, INTOCMIT,

arh. i Dinulescu ing. Mirela Szasz Liliana u Ing. Bnli Canmen
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Evaluare teren - CF 359416 Arad

In conformitate cu prevederile legii nr.50/1991 privind autorizarea executirii lucriirilor de consiructii, cu lﬂbdjﬁﬁi]'w ;
completdrile ulterioare L}
L}

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

de Iz data de pana la data de

£ 1K

Dupa accasts dota, o noun prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa obiing, in condifiile legii, un .r'
certificat de urbanism, (

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,

ARHITECT SEF,

Data prelungirii valabilitagii
Achiat 1axa de lei, conform chilantei nr. din
Transmis solicitantului la data de direct/ prin pogti.
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