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Extrase relevante din RESV



Raport de evaluare imobil pag. 1

SCRISOARE DE TRANSMITERE

CATRE,
ACTIV GRUP IPURL

Stimate Doamne, Stimati Domni,

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

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

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

Data evaluarii: 07.07.2021, asupra bunurilor.

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

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

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

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

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

Valoarea este subiectiva, este o predictie, o opinie asupra acestei valor
exprimat in baza pregatirii, instruirii si experientei evaluatorului.

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

Valoarea obtinuta este:

V piata = 67.967 EUR, respectiv 334.840 LEI

12.07.2021

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

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

Proprietatea evaluata:

Tipul proprietatii:

Proprietar;
Situatia juridica a terenului;

Clientii lucrarii:

Data evaluarii:
Data inspectiei proprietatii:
Moneda evaluarii:

Scopul evaluarii:

Metode de evaluare utilizate:

Valoarea recomandata

Executantul evaluarii:

EVALUATOR AUTORIZAT
ING. FLORICA LUCA

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

Proprietate imobiliara de tip teren intravilan cu functiune de
drum

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

SOCIETATEA AGRICOLA COLONIA VECHE prin ACTIV
GRUP IPURL

07.07.2021
23.06.2021
4,9265 RON/EUR

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

Abordarea prin piata - teren
Abordarea prin costuri — drum pietruit

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

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

V drum pietruit (CIN) = 7.550 EUR

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

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ing. LUCA FLORICA
Evaluator autorizat, membru ANEVAR

1.2. ldentificare clientului si a oricaror utilizatori desemnati

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

1.3. Scopul evaluarii

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

1.4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

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

1.5.  Tipul valorii

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

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

1.6. Data evaluarii

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

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

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

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

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

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

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

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

Alte acte si documente avute la dispozitie:

»> Solicitarea de evaluare

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

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

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

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

> Standarde de evaluare - ANEVAR si IROVAL;

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

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

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

colectia ziarelor Vand si Cumpar etc

proprietari ai unor active oferite spre vanzare, vecini ai proprietafii

analizate;

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

1.8. Ipoteze si ipoteze speciale

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

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

> Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datorii.

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

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

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

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

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

restrictiilor de zonare si de utilizare in vigoare.

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

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

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

> Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera drept de publicare.




Raport de evaluare imobil pag. 10

- Evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta
ulterioara sau sa depuna marturie in instanta in legatura cu proprietatea in chestiune,
decat daca au fost facute initial aranjamente in scris in aceasta privinta.

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

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

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

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

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

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

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

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

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

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

1.11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

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

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

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

SEV 100 - Cadrul general {IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (VS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

OO0 0 0 0

e STANDARDELE PENTRU ACTIVE:

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

1.12. Descrierea raportului

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

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

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

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

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

Proprietatea nu are bunuri mobile supuse vanzarii odata cu imobiiul.

b. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

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

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

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

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

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

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

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

c. Date privind impozitele si taxele

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

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

Nu esie cazul.

3. ANALIZA PIETEI

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

Analiza cererii

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

Analiza ofertei competitive

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

Nu exista restriclii semnificative rezultate din normative de constructii.

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

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

Echilibrul pietei

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

4. EVALUAREA

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

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

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

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

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

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

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

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI LIBER

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

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

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

Analiza CMBU:

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

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

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

6.1 Descrierea juridica detaliata, daca nu este inclusa in prezentarea

datelor

P por e
£ Bk
ANCEL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PEMTRU INFORMARE
ntr - LA NP JII0E2T A
A, Partea I. Descrlerea imobiiutui
TEREN & m

fdresa: Loe Atad. ica Arar

TR

Cru | Hr.topogratle

Nr. | Nr. cacastral l Suprafatp* (mp)] Observatii ' Referinte

L‘.;a, .041 1 17| SR

I LT L AT et

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscreri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reain

Raferinte

—

155757 37/69/1993
Avtesennta nr Q

' Bl :lﬁ"-‘mula't- et ge FRUFRMIETAFE, tobiand-t onn Lege (6% 3l tuals
s . . ‘

: i+ SOCIETATEA AGRICOLA COLOMIA VECHE ARADUL NOU

' CARFRVAT! taraveatd @ a caaversa O 00 68 198961 Atz haoo

Al

C. Partea i1i. SARCINI .

Inscelerl privind dezmembrimintele draptulul de proprietate.
dropturi ronla de garantie sl sarcinl

Referinte

KU SUNT

T T
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6.2 Date detaliate despre proprietati — Cap. 2

6.3Plan de amplasament si delimitare

IDENTIFICARE OCPI!
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6.5 Informatii istorice despre venituri st cheltuieli

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

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

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

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

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

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

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

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

Calculul se regaseste in continuare:

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

6.7 Date despre vanzari si cotatii

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

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

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

0%

Cuantum sjustare pentru
acces (ELIR/mp)

Nu este
cazu

Pret ajustat (EUR/mp}

36

47

24

Cuantum ajustare pentry
topogarfie (%)

0%

0%

Cuantum ajustare pentru
topogarfie (EUR/mp)

nu este cazul

Pret ajustat (EUR/mp)

47

24

Cuantum gustare front
stradal (%)

0%

-10%

Cuantumn ajustare front
stradal (EUR/mp}

720

238

cin anatiza
pietei

Pret ajustat {EURImp)

29

47

21

Echipare teren { utiltati)

utilitati stradal

uhlitati stradal

utilitati pe teren

ublitati stradal

Cuarntum ajustare uhiitati

0%

-21%

0%

Cuarntum ajustare utiitat
(EUR/mp)

10.00

ru este cazu

Pret ajustat (EUR/mp)

29

37

21

caracleristici economice

intravilan

ravilan

intravilan

intravilan

Cuantum ajustare {%)

Cuantum ajustare (EUR/mp)

nu este cazul

Prat ajustat (EUR/mp)

29

Utlizare

drurn

rezidential

rezidential

rezidential

Cuantum ajustare (%)

Cuantum ajustare (EUR/mp)

-5

nu este cazul

Prot ajustat (EUR/mp)

24

ar

21

Companente non imobiliarg

nu

nu

ny

U

Cuantum ajustare (%)

Cuantum ajustare (EURImp)

nu este cazu!

Pret ajusiat (EUR/mp)

24

37

Fal

Ajustare totala bnta
absoluta (EUR)

12

Ajustare totala procentuala
abseluta (%)

31%

I7%

19%

Numar de ajustari (buc)

Valoare de piata a
teranului de evaluat

(EUR/mp)

21

Valoare de plata a
|_terenulul da evaluat (EUR)

60,417

Valoare de piata a
terenului da evaluat (RON)

297,644

6.8 Alte informatii considerate adecvate

OFERTE TERENURI! ARADUL NOU
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DESCRIERE

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

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

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

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

Pretul de ofertare

(EUR/mp)

40

70

24

ELEMENTE SPECIFICE
TRANZACTIONARII

TIPUL COMPARABILEI
[tranzactie / ofarta)

oferta

oferta

Marja de negociare din piata
specifica (%)

-10%

~10%

104

-10%

din analhza

pietel. mara
de negociere
este de 10%

Cuantum ajustare (EUR/mp]

&5

Prot ajustat (EUR/mp)

36

63

22

DREPTURI DE
PROPRIETATE
TRANSMISE

drept absolut

drept absolut

drept absolut

drept absolut

Cuantum ajustars (%)

0%

0%

0%

nu este cazul

Cuantum ajustare (EUR/mp)

Pret ajustat {EUR/mp)

36

63

22

RESTRICTII LEGALE
{reglemeantare urbanistica)

nu sunt

nu sunt

iy sunt

nu sunt

Cuantum ajustare {%)

0%

0%

0%

ny este cazul

Cuantum ajustars (EUR/mp)

Pret ajustat (EUR/mp)

36

63

22

CONDITII DE FINANTARE

numerar

numerar

numerar

numerar

Cuantum ajustare (%)

0%

0%

0%

hu este cazul

Cuantum ajustare (EUR/mp)

Pret ajustat (EUR/imp)

36

63

22

CONDITII DE VANZARE

nepartinitoare

nepartindoare

nepartinitcare

nepartintoare

Cuantum ajustare (%)

0%

0%

0%

nu esta cazu!

Cuantum ajustare (EUR/mp)

Prot ajustat (EUR/mp)

36

63

22

CONDITII DE PIATA

curente

curente

curemne

curente

Cuantum ajustans (%)

0%

0%

0%

nu este cazul

Cuantum ajustare (EUR/MpB}

Prot ajustat (EUR/mMp)

36

63

22

CHELTUIELI IMMEDIATE

nu

nu

nu

117}

Cuantum ajustars {%}

0%

0%

0%

nu este cazul

Cuanturn ajustare (ELUR/mp)

Pret ajustat (EUR/mp)

36

63

22

ELEMENTE SPECIFICE
PROPRIETATII

LOCALIZARE

Arad, cartier Aradul
Nou, str. Ctin Ticu
Dumitrescu

Arad, Aradul Nou

Arad zona mediana.
Ptz Spitalului

Comparativ cu subiectul

similar

Arad, zona
_Gradiste

mal buna

mai slab

Cuantum sjustara (%)

0%

-25%

10%

din anatiza
pietei

Cuantum ajustara (EUR/mp)

0

2

Pret ajustat {EUR/mp)

36

47

24

Suprafata (mp}

2877

2254

2044

3472

Cuantum gjustare (%)

0%

0%

nu este cazul

Cuantum sjustare (EUR/mp)

1]

1]

Pret ajustat (EUR/mp)

35

47

24

Acces, forma, reliaf

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

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

acces din strada
asfaltata fara front
stradal

acces direct din
strada asfaltata,
front stradal de 10
m




Raport de evaluare imobil pag. 28

Teren de vanzare 2254 mp in Aradul Nou - teren constructii de vanzare in Arad, judetul Arad -
X5111300Q - 90.160 EUR (imobiliare.ro)
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O oaza de liniste in centrut orasului! - teren constructii de vanzare in Arad, judetul Arad - XOCM1300S
- 143.000 EUR (imobiliare.ro)
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Teren intravilan, 3472 mp, zona Gradiste. comision 0% - teren constructii de vanzare in Arad, judetut
Arad - X7TAN1300R - 83.328 EUR (imabiliare.ro}
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Teren pentru afacere in Aradul Nou - teren constructii de vanzare in Arad, judetul Arad - X0CM1300F -
91.000 EUR (imabiliare.ro)
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Vand teren intravilan 6330.0 mp front stradal 122 - Arad_Arad - Pub1124
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Vand teren intraviian « Arad, Arad - Publi24
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MUNICIPIUL ARAD
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