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Utilizator desemnat al evaluarii Municipiul Arad
Clientul verificarii Municipiul Arad

Directia patrimoniu Municipiul Arad Serviciul Evidenta si
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Data evaluarii 28.02.2023
Data raportului de evaluare verificat 28.02.2023
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Data raportului de verificare 18.04.2023
Verificator VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L.
prin Evaluator VE EPI / legitimatie MANATE DANIEL / 13.804

Utilizator desemnat al verificarii



Termenii de referinta ai verificarii

Identificarea evaluatorului verificator

Denumire VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L. * Adresa Arad, str. Stefan Cicio Pop, nr. 20 *
Cul RO 9586710 * Autorizatie membru corporativ/ Legitimatie ANEVAR 0115 *
prin evaluator verificator autorizat / Legitimatie ANEVAR

MANATE DANIEL / 13.804 *
Identificarea evaluatorului autor al raportului de evaluare verificat
Denumire DANINA STAR S.R.L. * Adresa Brasov, str. Gh. Lazar nr. 25, jud. Brasov =~ *
Cul RO 3581471 * Autorizatie membru corporativ/ Legitimatie ANEVAR 0487 *
prin evaluator autorizat / Legitimatie ANEVAR

Beres Aron (EPI) / 10662 *
Raportul de evaluare supus verificarii Dreptul de proprietate evaluat

Dreptul de proprietate asupra Terenului intravilan, categoria de folosinta Curti
constructii, intabulat in extrasul CF359416 Arad, in suprafata de 229 mp, in
proprietatea Municipiului Arad.

RAPORT DE EVALUARE nr. 19105 / 28.02.2023 in vederea stabilirii valorii juste (de piata) a terenului identificat
prin CF 359416 Arad (RESV)

Clientul raportului verificat

Client Municipiul Arad * Tip Persoana Juridica
CuUI - * Calitatea Proprietar teren *
Utilizator desemnat al evaluarii Adresa
Municipiul Arad, Directia patrimoniu Serviciul Evidenta "

et irecyia pasri |u 1eIul EVIGeNa - Arad, Bd. Revolutiei nr. 75 * Judet Arad *
si Administrare Domeniu Privat ’
Clientul verificarii  Cod fiscal Adresa
Municipiul Arad 3519925 Arad, Bd. Rewolutiei nr. 75 * Judet Arad *
Utilizator desemnat al verificarii Adresa
Directi tri iu Municipiul Arad Serviciul Evidenta

irectia patrimoniu Municipiul Arad Serviciul Evidenta | N Judet Arad N

si Administrare Domeniu Privat

Scopul verificarii

Prezentul raport de verificare cu obiectiv extins (RVOE) este intocmit la cererea utilizatorului desemnat al evaluarii in scopul prezentarii de catre verificator a propriei opinii asupra valorii juste
(pentru bunurile care au piatd, valoarea justa este identica cu valoarea de piata) a bunului evaluat in RESV, pentru luarea unor decizii manageriale de catre client si destinatar. Opinia
verificatorului asupra valorii juste (de piatd) va fi la data evaludrii cu obiectiv extins. Este interzisa utilizarea raportului de verificare, integral sau in parte, pentru orice alt scop. In consecinta, in
mod expres, este interzisa utilizarea valorii de piata rezultate in urma verificarii in scopul impozitérii, garantarii imprumutului sau oricarui alt scop cu exceptia inregistrarii valorii juste a bunului Tn
situatiile financiare si a vanzarii bunului prin licitatie de catre Autoritatea Locala.




Obiectivul verificarii: Verificare cu obiectiv extins (VOE)

Date relevante ale bunului evaluat in raportul verificat, preluate din raport:

Adresé Denumire, tip si categorie teren Suprafata inscrisd in ASuprgfau,t? masuratd Drept de folosinta Valoare de piata din RESV Elemente cheie dlnARaportul de evaluare
v CF (mp) inscrisa in CF (mp) ’ verificat
Teren intravilan, categoria Curti constructii,
ona strazii Absolut, in favoarea | W imui al- = 3
z - Teren intravilan, Curti constructii 229 229 L 43.209 € 212.588 lei |mp.rtajzn.u|t Ll sy szg me;
Obedenaru F.N. J J Municipiului Arad utilitati: A-C, EE, G, T; forma teren:
neregulata; fara senitut si fara sarcini.
Dat s i s i utili y declarate i Ocupare si utilizare teren: terenul este
cop si utilizare evaluare declarate in : ) < )
o Abordari / Reconciliere Utilitati (cf. CU) P 3 RESy Valoarea de piata unitars S e 5 VelEse! oL Sl
raportul verificat ornamentali fiind utilizat de Pizzeria 5
Colturi. Acces: din str. Fulgerului si din str.
Estimarea valorii juste a proprietatii Obedenaru prin curtea Pizza 5 Colfuri.
- o imobiliare in vederea inregistrarii in | Urbanistic: situat in UTR 17/ 18, zona
A-C,EE, G, T 188,69 € Santials o ;
e i CamlEiE e o evidentele contabile si pentru tranzactionare ’ 928,3 el preponderent rezidentjala de cladiri cu mai
(stabilire pret pentru licitatie). mult de 3 niveluri, subzona constructii
' ' comerciale.

Tipul valorii estimate
"Valoarea justd reprezintd pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, la data
evaludrii." Pentru bunurile care au piata, valoarea justa este identica cu valoarea de piatd (Ordin 3471/2008).

“Valoarea de piatéd este suma estimaté pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpérédtor hotdrat si un vanzétor hotérét, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara constrangere.” si reprezinta rezultatul evaluarii in baza
prevederilor Standardelor de evaluare a bunurilor relevante pentru evaluare.

Valoarea de piata nu reprezinta valoarea impozabild, valoarea sinergiei, valoarea de investitie sau orice alt tip de valoare definit in Standardele de evaluare a bunurilor, standardele contabile
nationale sau alte referentiale profesionale.

Documentatia minim necesara pentru efectuarea evaluarii si a VOE
RESV cu toate anexele sale. Dupa caz, date, informatii si documente suplimentare din Dosarul de lucru al evaluatorului autor al raportului de evaluare verificat.
Descrierea terenului: amplasament, caracteristici fizice, informatii relevante din piata specifica (ex. preturi de tranzactie / oferta la vanzare / inchiriere etc.).
Extrasul de carte funciara a imobilului; plan de amplasament; certificat de urbanism.
Orice ale elemente relevante in evaluare, dupa caz.

Comunicarea cu evaluatorul
Comunicarea cu evaluatorul s-a facut prin e-mail la adresele office@daninastar.ro si aron.beres@yahoo.com.




Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se bazeaza verificarea. Parti preluate din raportul de evaluare verificat. Documentarea verificarii
RESV cu toate anexele sale. Partile din RESV preluate de verificator sunt: RESV integral. In completare, s-a realizat si propria cercetare a pietei specifice.
Date si informatii publice privind piata imobiliara specifica: diverse platforme sau portaluri de anunturi, inclusivimobiliare, agentii imobiliare etc.
Propria cercetare a pietei specifice imobilului evaluat in RESV.
Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR, Manual EPI ANEVAR 2023.

Data evaluarii in Data de revferln;a la care se - Curs de schimb RON/ EUR indicat Tn ) . Curs de schimb RON/ EUR la data
e raporteaza rezultatul verificarii cu Data RESV Data raportului de verificare < .
raportul verificat S ) RESV relevanta pentru verificare (18.04.2023)
obiectiv extins
28.02.2023 18.04.2023 4,9200 28.02.2023 18.04.2023 * 4,9372

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Este interzisa distributia si reproducerea raportului de verificare, iar utilizarea raportului de verificare este restrictionata la partile care detin din punct de vedere legal acest drept.

Declararea conformitatii cu SEV Tip verificare
pentru Raportul de evaluare \erificat Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2020 Cu inspectie Inspectia a fost realizata in prezenta doamnei
pentru Raportul de \erificare Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2022 Linda Ocenic, Sef Seniciu Evidenta si Administrare Domeniul

Verificarea raportului de evaluare
Verificarea evaluarii poate fi realizata in conformitate cu prevederile SEV 400 "Verificarea evaluarii”, numai de catre evaluatori autorizati avand ca specializare Verificarea Evaluarii ("VE"),
dovedita cu parafa de verificator (in specializarea corespunzatoare raportului de evaluare supus verificarii - in cazul analizat, specializarea necesara este EPI) sau de catre evaluatori
autorizati persoane juridice care semneaza declaratia privind \erificarea Tmpreuna cu evaluatorii persoane fizice care detin specializarea VE si care au participat la elaborarea
acestuia.

Evaluatorii autorizati care detin specializarea Verificarea evaluarii (VE) pot efectua rapoarte de verificare numai daca la data realizarii raportului de evaluare care urmeaza a fi
verificat desfdsurau activitate de evaluare in specializarea evaluarii verificate sau in specializarea detinutd de evaluatorul care a realizat raportul de evaluare, daca una dintre
specializarile prevazute de OG 24/2011 nu exista la data realizarii raportului de evaluare.

Ipoteze VOE
Verificarea are la baza RESV cu anexele sale, astfel cum acestea au fost puse la dispozitie de catre clientul verificarii. Existenta unor alte versiuni ale RESV cu anexele sale poate invalida
concluziile prezentului raport de \erificare daca se adreseaza versiunii care nu a fost pusa la dispozitia verificatorului.

Obiectivul extins al verificarii are la baza inclusiv informatiile publice de piata disponibile pe portaluri web de anunturi, portaluri web ale unor agentii imobiliare si ale unor publicatii ce contin
anunturi imobiliare, pe datele de piata furnizate de provideri de informatii imobiliare, pe baza de date a evaluatorului, disponibile la data raportului VOE.

Informatiile primite de la terti sau colectate de la institutii publice ori de la alti furnizori publici sau privati de informatii (ex. portaluri internet de informatii inclusiv imobiliare — olx.ro, publi24.ro etc.)
sunt considerate corecte, farad insa sa putem garanta acuratetea lor

Obiectivul extins al verificarii se bazeaza pe date si informati disponibile public si legal in piatd precum si pe date, informatii sau documente din baza de date a evaluatorului verificator, cu
referinte posibile pentru persoanele indreptatite in dosarul de lucru al verificatorului.

Rezultatele verificarii cu obiectiv extins se bazeaza pe opinia personala a verificatorului, care este argumentata in mod adecvat in raportul de verificare.

Ipoteze speciale utilizate in VOE

Nu este cazul




Restrictii de utilizare, difuzare, publicare sau verificare a Raportului de verificare cu obiectiv extins (RVOE)
Intrarea in posesia unei copii a RVOE nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Verificatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultantd sau sa depuna marturie in instanta relativ la raportul de evaluare supus verificarii, in afara cazului in care
s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Nici RVOE realizat, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la obiectivul extins sau identitatea verificatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al verificatorului.
RVOE sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al verificatorului cu specificarea formei si contextului in
care urmeaza sa apara.

Verificarea cu obiectiv extins s-a bazat doar pe informatii disponibile public si legal in piatd. Nu au fost considerate informatji alternative continute de documente care nu sunt publice sau care
sunt protejate de secretul profesional sau de senviciu si la care evaluatorul verificator nu a putut avea acces legal. Cadrul legal actual din Roméania nu permite accesul unui evaluator autorizat la
astfel de documente, cu exceptia unor situatii — rare si specifice, in care aceste detine si calitatea de expert judiciar numit intr-o anumita cauza pentru care astfel de informatii sunt relevante si
necesare iar instanta se pronunta in acest sens. In concluzie, afirmam direct si fara echivoc ca eventuala utilizare a oricarui document care nu putea fi accesat legal de evaluatorul verificator de
catre un evaluator autorizat in calitate de verificator al prezentului raport de \erificare cu obiectiv extins va reprezenta clar si fara echivoc o incalcare indubitabila a prevederilor SEV 400 si a
Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat.

RVOE este destinat numai scopului, clientului si destinatarului precizati mai sus.
RVOE este confidential atat pentru evaluator, cat si pentru client / destinatar, denumite in continuare “partile”, cat si pentru orice alt tert care intra, accidental sau intentional, in posesia
prezentului raport:

- Partile colecteaza si prelucreaza datele cu caracter personal inscrise in prezentul raport in conformitate cu legislatia in vigoare, in modalitati care asigura confidentialitatea si securitatea
adecvata a acestor date, in vederea asigurarii protectiei impotriva prelucrarii neautorizate sau ilegale si impotriva pierderii, a distrugerii sau a deteriorarii accidentale;

- In procesul de prelucrarea a datelor cu caracter personal, partile aplica prevederile Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentului European si al Consiliului din 27 aprilie 2016 privind
protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a acestor date si de abrogare a Directivei 95/46/CE (regulamentul general
privind protectia datelor) si ale legislatiei nationale;

- Datele cu caracter personal colectate si prelucrate in vederea executarii misiunii de evaluare sunt urmatoarele: (de ex.: nume si prenume, adresa, serie si numar carte de identitate, cod
numeric personal, numar de telefon/fax, adresa de posta electronica, cont bancar)

- Datele personale, comunicate in cadrul prezentului raport, pot fi comunicate institutiilor publice, in conformitate cu prevederile legale in vigoare;

- In situatia in care este necesara prelucrarea datelor personale in alte scopuri decét cele previzute in prezentul raport, partea care realizeaza prelucrarea va informa cealalta parte si i va
solicita acordul scris cu privire la prelucrarea datelor cu caracter personal, in conformitate cu prevederile legislatiei in vigoare.

Prezentul raport de verificare cu obiectiv extins nu poate fi utilizat de client si destinatar precum si de orice alta persoana indreptatita decat impreuna cu versiunea de raport de evaluare supus
verificarii cu anexele sale puse la dispozitia verificatorului.

Verificatorul nu accepta nici o responsabilitate fatd de o tertd persoana decéat clientul in nici o circumstanta. Responsabilitatea se limiteaza strict la prevederile contractuale dintre parti.




Declaratia privind verificarea

«Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

*Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in raport si reprezinta opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu
este in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate.

*Nu am niciun interes referitor la bunul care face obiectul evaluarii supuse verificarii si nu am niciun interes personal fatd de weuna din partile implicate.

*Nu sunt influentat de nicio constrangere legata de bunul evaluat in raportul supus verificarii sau de partile implicate in aceasta activitate de verificare.

*Implicarea mea in aceasta activitate de erificare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate.

*Onorariul platit de catre client nu are nicio legatura cu obtinerea unor rezultate predeterminate sau cu weo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor, opiniilor si concluziilor
prezentului raport.

*Analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de evaluare si cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat.

«Pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare ale declaratiei privind verificarea.

Cuprins

Coperta

Termenii de referinta ai verificarii

Rezultatele VOE

Anexe (RESV)

Alte date: in Dosarul de lucru al evaluatorului verificator

Semnatura
Stampila

Legitimatie nr. 13804
Valabil 2023




Tip verificare Cu inspectie

Inspectia a fost realizata in prezenta doamnei Linda Ocenic, Sef Seniciu Evidenta si Administrare Domeniul Privat.
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Rezultatele verificarii

Verificare cu Obiectiv Extins (VCE

Calculul independent al valorii de piatad a condus la urmatoarele opinii

Denumire Imobil evaluat Suprafata (mp) |Localitate |Adresa Valoare de piata rezultata in urma VOE
Teren intravilan, Curti constructii 229 (Arad ) S 43.209 €
’ ’ Obedenaru F.N.

Semnatura
Stampila

Valabil 2023




Extrase relevante din RESV
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Evaluare teren - CF 359416 Arad

Cap. 1. INTRODUCERE

1.1, Sinteza raportului de evaluare

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

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

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

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

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

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

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

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

"Valoarea justd reprezinta preful care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau plitit pentru
transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementati intre participantii de pe piata, la data evalurii.”
Conform prevederi Ordin 3471/2008 - pentru bunurile care au valoare de piaf3, valoarea justd este
identica cu valoarea de piata.

Data evaluarii este 28.02.2023, raportul de evaluare s-a intocmit la data de 28.02.2023, iar inspectia
proprietaii imobiliare s-a ficut la data de 25.02.2023. Data redactérii 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 (metodi din cadrul
abordirii prin piata)

1.2. Certificartea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor de{inute, certific ci:

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

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

- nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliari care face obiectul prezentului
raport de evaluare i nici un interes sau influent legata de partile implicate;




Evaluare teren - CF 359416 Arad

- 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 Roméania);

- detin cunostintele i experienta necesara pentru efectuarea, in mod complet, & acestei lucréri;

- nu a fost oferita asistenta profesionalad semnificativa persoanei care semneazi 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 cdtre reprezentantii primériei. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{d
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 cerintele programului de pregitire profesionald continui al ANEVAR §i are competenta
necesara intocmirii acestui raport.

Evaluatorul are inchejatd asigurarea de rispundere profesionald la nivelul III — limita de asigurare
250.000 euro, incheiaté la Allianz Tiriac — valabild pe anul 2023.

Cu stima, s
Beres Aron (leg. Jf *‘
Membru titulag/#NE jidRap




Evaluare teren - CF 359416 Arad

Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR
3.1. Date despre aria de piati, oras, vecinititi si localizare

Situat la poarta de vest a Romaniei, Aradul este unul dintre cele mai importante judee ale arii. Numit de

Nicolae lorga ,Mica Viena”, de istoricii romini ,A Treia Roma”, iar de istoricii maghiari ,,Golgota
Maghiara”, orasul Arad se intinde spectaculos, cu parcuri largi si clidiri monumentale, pe cursul raului
Mures. Spectaculosul Pod Traian din inima orasului a fost odinioard graniti intre provincii, {ari $i
imperii, locul unde s-au imbinat Imperiul Otoman cu Imperiul Habsburgic, Principatul Transilvaniei cu

Ungaria si Banatul.

3.2. Prezentare generala a proprietitii imobiliare

3.2.1. Situatia juridica
Proprietatea imobiliara este situata in municipiul Arad, judet Arad, proprietatea MUNICIPIULUI ARAD

- domeniul privat, este compusa din terenul intravilan in suprafa{i de 229 mp, cu numdr cadastral
359416, avand categoria de folosintd curti constructii - conform documente puse la dispozitie de catre
reprezentantii beneficiarului.

Terenul supus evaluirii se identifici dupa urmatoarele date:

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

Amenajdrile terenului:

- retele de utilitifi: apa, canal, energie electrica, gaz, telefonie (in zond);

- amplasamentul este imprejmuit partial;

- terenul are categoria de folosinta curti constructii;

Accesibilitatea:

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

- amplasarea terenului: municipiul Arad, zona C, conform zonificérii municipiuluj;
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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 catre
reprezentantii beneficiarului;

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

- servituti: nu sunt - conform documente furnizate de ctre 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 afld in UTR 17 si 18:

Teren situat in UTR. 17-18 in conformitate cu Regulamentul aferent PUG- LI- Zona rezidentiala cu eladisi cu ma
3 niveluri;

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

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

Functiunca dominanta a zonei: zona rezidentizla(locuinte, dotari aferente).
Functiunile complementere admisc ale zonei: spatii comerciale, prestari servicii.
Utilizari permise: Se va autoriza exccutia cladirilor de locuit si a celor eu functiuni complementare zonei de')
comerciale si prestari servicii.

Interdictii permanente: Nu se vor autoriza unitati industriale si de deporzitare,

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

: - ISco17a,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§ COLTURI.

Teren §i contamindri:

- nu s-au investigat stabilitatea §i caracteristicile geologice ale terenului §i evaluarea a fost ficuti
considerdnd ci terenul indeplineste toate conditiile necesare pentru utilizirile admise;

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

- evaluarea a fost realizatd neluénd in considerare aceste aspecte care ar putea afecta valoarea proprietatii.
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Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii 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 wtilizarea probabild rezonabild si legald a unui teren liber
sau a unei proprietdfi construite, care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i care
determind cea mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare este analizatd in urmitoarele situaii:
o Cea mai buni utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

in plus fati de a fi probabil rezonabili, CMBU atét a terenului ca fiind liber trebuie s3 indeplineasca
patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie si fie:
o permisi legal
o fizic posibild
o fezabilé financiar
o maxim productivd (sd conducd la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a
proprietatii construite)

Cea mai buni utilizare a unei proprietati este determinatid dup aplicarea celor patru criterii si dupi
eliminarea diferitelor utilizéri alternative. Utilizarea ramasd, care indeplineste toate cele patru criterii,
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 utilizérile considerate probabile si rezonabile pe baza
conformitdtii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utiliziri a terenului considerat liber, tindnd cont in
acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

in vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizérile posibile ale proprietitii, dupad cum
urmeazi:

Critersi MBI
Utilizare analizats Permisi Posibili Fersabili Masinum
lesnl fizic financiar prosluctivi
Industrial Nu Nu Nu Nu
Comercial Da Da Da Da
Rezidential Da Nu Nu Nu

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea 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 comercialid (tinind cont de
utilizarile permise pentru aceastd zond - conform CU). Aceastd utilizare indeplineste criteriile care
definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

o este fezabila financiar

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

proprietétii construite)
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Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordérilor in evaluare

Valoarea de piata a terenului trebuie estimatd avand 1n vedere cea mai buni utilizare a acestuia.
Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci
cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

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

- abordarea prin piata;

- abordarea prin venit;

- abordarea prin cost.

Alegerea abordirii a depins de tipul de proprietate imobiliari, de scopul evaluirii, de termenii de
referintd ai evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor de piat3, disponibile pentru analizi. Toate cele trei
abordari in evaluare se bazeazi pe date de piafa.

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite
pentru vanzare. Abordarea prin piafa este aplicabild tuturor tipurilor de proprietdfi imobiliare, atunci cind
existd suficiente informatii credibile privind tranzactii gi/sau oferte recente credibile.

in abordarea prin piata, analiza preurilor proprietatilor comparabile se aplici in functie de criteriile de
comparatie adecvate specificului proprietatii subiect. {n abordarea prin piafa, se analizeaza asemanirile si
diferentele intre caracteristicile proprietitilor comparabile si cele ale proprietdtii subiect si se fac
ajustirile necesare in functie de elementele de comparatie.

In abordarea prin piatd, elementele de comparaie recomandate a fi utilizate includ, fird a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
necesare imediat dupd cumpiirare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietitii.

Abordarea prin venit este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii 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 oriciirei proprietiti
imobiliare care genereazi venit la data evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei
{proprietéti 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 utilizeazi cind exista informatii suficiente de
piatd, cand nivelul chiriei §i cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand existd informatii
despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietdti imobiliare comparabile. Capitalizarea directd consti
in impdrtirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare corespunzitoare.

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

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

6.2. Evaluarea terenului. Abordarea prin comparatie directi

Valoarea de piatd a terenului este estimatd avand in vedere cea mai bund utilizare a acestuia; in cazul
terenului subiect, aceasta fiind cea rezidentiald, utilizare care este posibild din punct de vedere fizic,
permisa legal, fezabila financiar §i din care rezulti cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare.

Metoda comparatiei directe utilizeaza ca procedeu de lucru estimarea valorii de piatd prin analiza pietei
pentru a gasi proprietd{i similare tranzactionate §i compararea acestora cu cea de evaluat. Aceastd metoda
este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului §i cea mai adecvata atunci cénd existd informaii
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disponibile despre tranzactii §i/sau oferte comparabile. Este recomandati 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 evalurii terenului subiect. in procesul de
comparatie sunt luate in consideratie asemanirile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in
functie de elementele de comparatie:

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

- comparabilele sunt selectate dintre cele care au acelasi CMBU;

- elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate, conditiile de finantare, conditiile de vinzare,
cheltuielile efectuate imediat dupi cumpdrare, conditiile de piata, localizare, caracteristicile fizice,
utilitati disponibile §i zonarea;

- aplicare.

Analiza pe perechi de date este un proces in care doui sau mai multe tranzaciii sunt comparate pentru a
obtine o indicafie privind mérimea ajustrii ce se refera la o singuri caracteristici. Ajustdrile se aplica
procentual sau valoric la preful de tranzactionare al comparabilei in cauz.

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

in anexa nr. 8.1. este prezentata procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piaté. In urma
aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea justd a proprietatii analizate. Aceasta a fost estimata ca
fiind de:

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

CF)

Nu am putut utiliza alte metode deoarece nu am avut la dispozitie Autorizatie de construire care este
obligatorie pentru metoda reziduala, respectiv nu am identificat informatii de piata pentru aplicarea altor
metode.
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Cap. 8. Anexe
8.1.1 Abordiri in evaluare

Metoda comparatiei directe - pentru stabilire valoare justi

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

similare, in scopul identificarij unuj nivel de valoare pentry terenul de evaluat,

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

evaludrii, fiind preferata atunci cand existd date comparabile suficiente sj sigure,

Prin aceasti metods, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate si
Corectate in functie de asemandri sau diferentieri.

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

sunt prezentate diverse oferte (vanzari — cumpdrari de terenuri, cu §i fira constructii).

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

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

proprietati similare.

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

zonarea §i cea mai buna utilizare,

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER
Sublect Oferta erta
Suprafata {mp) 229,00 mep 1500.00 mp 261,00 mp 560,00 mp
Pret ofertafvanzare (i - 300 'm N7 EE 339 m
I TIPUL COMPARABILE] (tranzactic/oferin) oferta oferta ofy
Ibaemn. DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absout Drcas shousr Drept absolut Dt sbsctar
RESTRICTI! LEGALE (reglementare intravilan - teren construibit intravilan - teren intrayilan - teren intravilan - teren
lurbanisu‘d! conform CU construibil construibil construibil
ONDITI DE FINANTARE Numerar Nunwerar Numerar Numerar
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoarc Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
ONDITII DE PIATA februarie-23 Curente Curente Curente = |
Ard - zong Adora
LOCALIZARE Arad - zona struzi Obedenars — Arad - zona centrals Park /srada | AR - 2003 Calea
. Aurel Viaicu
Coconului
FUPMFATA {mp) 229,00 mp 1500 mp 261 mp_ 560 mp_
; ; —— . cotnercial (PUZ A
DESTINATIA (utilizarca terenulur) comercial rezidential / comercia) cotnicreial
L]
asfaltar asfiltat asfaktat
plan plan plan |
ks teren I teren Ia teren
regulnla, d= 17m _ mgulata, d= 12m  regulata d= 26—
PrintScreon-ul cu oferta 3 dutele de contact (Tink s m de relefon._ |
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Ne | - TERENURI COMPARABILE
CrL | R e O A SUBIECT Comparabila A Comparzhiis B Comparabila €
o 1 2 3 iy 5
(atn 119 1.508 261 560
Elemente specifice franzactic
| |Prct oferta/vanzare (Euro/mp) 300,00 3065 3398
Tipul oferta oferia ofenia
Cuantum pjustare % 2% =20% -20%
Cuantum ajustarc {Euro/mp) 60.00 =61.30 67,80
PRET CORECTAT (Euro/mp) 240,80 245,21 271,20
2 |Dreptul de proprictate transmis deplin deplin deplin deplin
Cuaniwn zjustare % 0% 0% 0%
Cunntum gjusiare (Euro/mp) 0,00 0.00 0.0¢
PRET CORECTAT {Euro/mp) 240,00 245,21 171,20
3 Restrictil de utilizare introvikan - ‘mcu intrvilan -teren intravilon f teren introvilan - teren
Cuantum ajustarc % ) 0% (L
Cunntum sjustre (Euro/mg) 0,00 0,00 0,00
4 |Condditii de finantare 1a piata la piata la piata Lz piatn
|Cuantum gjustare % (120 0% 0%
[ Cuantum ajustare (Eurc/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (Eurv/mp) 240,00 245,21 2N20
5 [Conditii de vanzare independent independent indcpendent independent
Cuanlum ajustare % %% % %
Cunniuim ajustare {Euro/mp) 0.00 0.00 0,00
PRET CORECTAT (Eure/mp) 240,00 245,21 271,20
6 [Ceonditii alc pictci 24.02.2023 februarie-23 februaric-23 fchruaric-23
Cuantum ajustare % 0% 0% [Le}
Cuanium sjusiare {Euro/mp) 0.00 0.00 0,00
|PRET CORECTAT (Euro/mp) 240400 245,21 171,20
Elemente specifice proprictatil
7 Localizare Arad - 20na struzl PArad Foteta centrala Arad - zona Adora P‘arkf Arad - mmlm Aurel
| Cuantum ajustarc % -15% -10% -20%
[Cuantem ajustare (Eura/mp) -36.00 24,52 -54.24
PRET CORECTAT (Euroiml) - 204,00 220,69 216,96
Caracteristici flzice
8 [Suprafata (mp) 229 1,500 261 500
Cuantum apusiace % % P 1%
Cuantum nmm {Eurn/inp) 6,12 m 2,17
9 |Destinatia (CMBY teren) comercial rezidential / comercial | comercial (PUZ aprobat) comercial
Cuantum ajusiare % (153 -5% [
1Cuantum sjusiare (Eur/mp) 0.0 =11.03 (.00
i Topografiaforms nercgulat, plan regulal. plan regulat. plan fERulst plans q_fmnl L
[Cuantum apustare ¥ 5% 5% 0% |
Cuanium re {Eurny/mp) =10,.20 -11.03 -21,70
11 {Uitiligat la en, la teren Ia teren la teren
Cuantem ajusiare %o % % %
Cuantum afustore (Euro/mp) 0,00 0.00 0,00
|2 Acces L) FH" . Fulge_mlm din Piata Avram lancu din strada Cocorului | din Calea Aurcd Viaicu
_{Firzp 3 Colyri)
Cuantum gjusiare % 0% 0% (1]
|Cuantum gjusiare (Eurc/mp) 000 0,00 0,00
13 12 17.ml 12ml 26.ml
Cuantiin pjustare % -1% 0% =3%
Cuantum aj Euro/m| ~2.04 [XE]) -6.51
14 [Adti factord ny nu pu E.T']
Cuantum ajusiare % e 0% %
Cuantum afusture (Euro/mp) 0.00 0.00 0,00
Total afustare caracteristicl fizice % 3% -10% -12%
Tosal qfustare caracleristict fizice (Euro-mp) 6,12 -22.07 -26.04
PRET CORECTAT {Euro/mp) 198 199 191
Coastructie demplabila pe teren e da da n
Valoarc corcctic (%} -3% -5% %
Valoare corectie (Euro/mp) .89 -9,93 0,00
iPRET CORECTAT (Eure/mp) 187,99 188,69 190,92
Ajustare totala bruta absoluta (Eure) 64,25 56,52 84.61
A justare totala procentuala absoluta (%) 2T% 23% 3%
Ajustarca hruta cea mal mica s-a cfectuat fa comparabiia: B
ALOAREA UNITA 8 € /my
f e L T o ST |
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE:
Ajustare pentru tip oferta sau tranzactic
Comparabilele A. B, C wiilizate peniru estimarea valoni de piasta sum oferie. Astiel, acesten au fost decotate cu un procent de
intrucal in urma disctitlor telefonice cu propriciarii acestia sunt dispusi sa nepocieze. Valoarea corectiei a fost stabilita pe baza observatiilor
istorice refesitoare Ia marjd de negoctere penitru acest tip de proprictate,
Drepiul de prop. transmis
Drepinl de proprictale a comparabilelor este deplin - Nu sunt necesare ajustar,

Restrictil de vtilizare

Nu $-itu aplicat ajusidri

Coaditii de finantare
Desarece conditiile de finantare sunt similarc, ny s necesare ajustari,

Conditii de vanzare
Conditii de vanzare similare - pentru acest element de comparatic nu au fost necesare ajustar,

Condithi de piata (data)
In aplicarea metodei conparatiiler pentru evatures erenului s-au utilizal infermatii privind oferte recenie - nu sunt necesare ajustari pentns conditii de piata.

Ajustzrea pentry localizare
Zona de nmplnsare o proprietalii subiect este;  Arad - zona sirzii Obedenaru
Avand in vedere porilionarea proprictatilor compatabile fatn de proprictaten subice! s-au avut it vedere urmatoarele:
Locatic comparbile vs, Jocatic subiect: A" mai buna B: mai buna C: mai buna
Ajustarile aplicale pentru localizare: pA  -15% pl. B 1% p.C: A%
Ajustarile procentuale se stobilesc in urma analized de piatn pt. 20na de omplasare o proprietatii subiect si zonele unde se afla proprictatile comparnbile,
linand cont de cai ar recunoasic un cumparator tipic ca diferenia in pretul platit intre zon unde sc nfla propricizica de cvalual si zona in car s¢ affa comparabilele.

Ajustarca pentru suprafata
Comparabila A, cu supmfain mai mica, a fost ajustatn cu 3% Conmparabiln B, nu necesita ajustari,
Comparabila A. eu suprafata niai mica. a fost ajustata cu 1%

Valoarea ajustarilor s-a stabilit pe baza obscrvatiilor istorice referitoare I efctiu) asupra valorii dut de diferenta de suprafala dinire
suprafat comparabilelor si suprafata proprietatii de evaluat, (S-a considerat ca s¢ recuncaste o diferenta in pretul platit doar pentns o diferenta semnificativa intre
suprafata comparzbilclor si suprafala proprictatii de cvalual)
Ajustari pentru destinatia terenubul
In mod normal comparabilele wilizate trebuie sa aitx: aceeasi wtilizare cu ot 2 propictatii de cvaluat - dar, exista si siluatii cand nu s gasesc informatii
despre comparabile cu acceasi CMBU aflate in acceasi 2ona, dar s¢ gis¢s¢ in zone din imediala apropiere informatii despre comparabile ascrmanatoare & si camcteristici
doar ca au CMBU diferita. Sc fac njustari pentru scest clement. tinand cont de difcrenta in presul platit fata de un teren cu o utilizarc diferita de cea o proprictatii de cvaluat.

Destinatia rerenului A - rezidential /- similam cu o proprictalii subiect. = Nu se impun ajustarn.
Degtinatia teremului B~ comercial (PUZ - supericara proprictatii subiect - Compambila are nevoie de o ajustare de 5%
Destinatia terenului € - comercial - simitara cu a proprietatii subiect. - Nu g2 impun ajustari.
Ajastari pentru topografic
Decarece comparabila A arc o forma mai fvorabila decat proprictaten subiect, am aplical o corectic de : -5%
Deoarece comparabila B are o forma mai favorabila decat proprictaten subiect, am aplicat o corectie de 5%
Devarece comparbila C arc o forma mai favorobila decat proprictalen subicet. am aplicat o corectic do: -1t%%

Valoarea sjustarilor tine com de cat ar recunoasic un cumnparaior tipic ca diferenta in pretud platit fata de un imobil ce arc o forma
diferite fata forma terenului de ovalua,
Ajustari pentru utilitad
Deoareee comparabila A are aceleasi utititati ca si proprictatea subicet, au s fost aplicie ajusiari.
Deoarece comparabila B are aceleasi wilitati ca si proprictaten subiect, mu au fost aplicate ajustari.
Devarece comparabila C are accleasi utilitati ca si proprictalea subiect, nu au fost aplicate njusiari,
Valoarea ajustarilos tine com de cat ar recunoaste un cumparalor tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de wtilitati
diferite fatn de cele care sunt prezentc la proprietatea subiect.

Ajustari penfru acces
Deoarece comparabila A are acees din acelasi tip de drum ¢a si proprietatea subiect, nu v fost aplicale ajusiari, 0%
Deoarece comparabila B are acoes din 2celasi tip de drum ca si proprictaten subiect, 1t ou fost aplicate njustari. %%
Deoarece comparabiln C are acees din acelasi tip de drum ca si propriciaiea subiect, fw au fost aplicate njustari. "%

Valoarca ajustariler tine com de cat ar recunoaste un cumparator fipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispanc de acces
dinur-un drun amenajat diferii fata de drumu? pe care se face accesul catre proprietatii subiect.

Ajustari pentru deschidere
Denarces comparsbila A are o deschiderema fanvorabila decat proprictate subliect, am aplicat o ajustarc de ; 1%
Deoarece comparabila B are aceleasi deschidere ca 6 proprietnien subiect, nu au fost aplicate njustari.
Decarcee compermbils C are 0 deschidere mai favorabila decat proprictates subiect, am aplicat o ajustare de : -1%

Valoarca ajustarior tine cont de cat ar recusioaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de o deschidere
diferita fala de deschideren proprictalii subiect.

Ajustari peatru alti factori
Deoarece comparabila A prezinta acckeasi amenajaii ca si proprictaica subicet. nu au fost aplicate ajustari, %
Deoarcoe compambila B prezinta aceleasi amenajati ca si proprictatea subiect, nu au fost aplicate ajustar, %
Deoarcer comparabila C presinia acclexsi amenajali ca si proprictatea subicct, nu ay fost aplicate ajustari. %%

Valaaren corectitler linc cont de cat ar recuncaste un cunpsirior Lipic ca diferenty in pretud plalit penira un teren afectat de o constructic demolabila
fata de terenut subiect evalial in ipotesa ca este liber de constructii
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8.2. Fotografii ale proprietitii
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8.4. Date de piati (oferte, tranzactii, etc)

COMPARABILA 1
Ao Fraidete o e Corinct de vl ousre 1 Terenurn COPHTIE | & dad b . s i

Terenintravilan ultracentral
@ wan oo Unracants v

& A J anum

o 450.000 €

24,249 288

Trimits linkul unud priaten pe:

B f 8 &

Descriere

Teren pe naoropete oe Bt s L
Pe loron exata O Construct 8 oamolitds.
pretaod consirctiteroetisle

Specificatii

B X M

Suprefatd tanen 1500 mp
T teren constructs
Clawteare teren. intravian
Front stradal tTm

e trortuee 1

Notite

ALTE DETALN PRET

s S

Artusaoet n 26 1L TRR

ALTE DETALR 2OMA

Amenagr e £zl asfoiiale

ALTE CARACTERISTIO)

Teret: engmeynus

ALTE DETALN

Teren ntranlin $tuat 0 S0F CETHIMa 3 OrasubuL i K sgicre
U P ta dvram Langy, 1500 mp. U constroe te demolatxts
hronl 3tracal 17, foate Unkiatde fretoegacal
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COMPARABILA 2

Anurgriroblen ¢ Tetvtr GOt e VT ¢ TeRITUN QERACLeOr i Aisd © Jona AL VARY 5 Terencu PUZ spesbat A wd Wnga Addts Pk Insccs

Teren ¢u PUZ aprobat Arad langa Adora Park s 80.000€

i

Aupdl pon ] Viasou - e il

Oana Adelana Badau

P wea

REAMAX TECHO REALTY ARAD (=]

Trimite Hnioal tnul pristen pe:

ot eg

Descriera

REMAX v3 propuna INEXCLLISVITAT E $prg wansang u teren ntraalan cu PUZ aprotdt pentru constructy NoFeIXmnteol birgun,
Chrcimedicslo. seraCy Harmacs salosna . atc

119 wiual vis-a-va 09 Aoora Pack , pa $1t Cocorior

Tor ornsd e LN TuCTH v SUPERTata O 124 Mg Care pot [ demolate

PUZ- aste 0T ohat paniiU Cond Xt nerenioentale Pr 2+ penthouse etias.

Toate Ltktatde sun! n fata terenui .

Are 2 fronturt stracsle . tend = uat pe coit

Perittu man mutte cotob s pentru viziororn va stam bl gspazte |

Specificatii
QA X Aiooy i B
Suprsiatd teron 261 mp
T teron £onstructil
Clatifepe teren: int7avilan
Supwalajlconstnetd 124 mp
Front stracal 13m
Nr trontn: 2
Larma anym acces: 6m
Notite
¥ v
ALTE DETALH ZONA ALTE CARACTERISTIC!
Ameropro stiazl astatate Constructio opmolstaky
I4qioace o troreport in3osen
gt stradat Acres suto
VECINATAT ALTE DETALH PRET
Actralae Comison stargard
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COMPARABILA 3

imobiliare.ro

Amrtun wrebslaw = T devinzme X U mAd ¢ e duiVimy . Toron Ll foe deLara PINGCRY D 10 TN M BALIS Tnaps

Teren situat pe artera principala intr-o zona dezvoltata

U deac 1ona duure) Viaks, - e vl

@ acumesury [ Aapcrteaza s

Descriere

Proh motabiar e va Oleta b venzane nesciugytate Teen Situstipe ariera (MINCRAld MU 0 Zona foarte gezvoltata cin Vi,
Bupeatata toren 560 mp 51 front stracake 0o 26 mi 12 doua st7az) 1N tpatela terenuulblocun cu i £1a18. pretatd pantn

cor i tthri comer rtd-tatde n fata va ool foarte burn, pret 180 GO0 Eura negocabi, elelon.
Ar29954 119 LT29954 11§

Specificatii

TAnirt EDBCOL8 Acrratze b e 2007

Supratai terers. %60 mp
Teteren constructii
Clasficare 1eren: intravilan
Front raosl: 26m

Ne frontunt ?

Notite

UTILTAT ALTE DETALN 20MA

Apa Amanajore 11271 asiattate
Canaizore Myicace oe transport
Gaz Baminat stracal

Utdtati rora
ALTE CARACTERISTICI

Oporturitate de vesutte
Lasosea
Acoey auto

v 190,000 €

0729854119

Algxandeu Bostan

Trimita linkul unul prieten pe

®

LS

e
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8.5. Documente

= Oficiul e Codastn 5 Yuslicitale krob ftord AHAD
{? Birow' do Tadasiis s Sunticlale imamhard Arad
ANCEL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 338416 Arad

A. Partea |. Descrierea Imobiiului
TEREN intravran

Adresa: Loc. Arad. Jud. arad

NI tererg iSpr3g
2iua 1]
Luna 10
Ancd 2021

od verlcare

s

g,r.t - ooarmne " supratata~ (mp) Observatli / Referinte
Al 359416 H 2.9 Teren nemprojmut

B. Partea Il. Proprietar| sl acte

Tnscrieri privitoare la dreptu! de proprietate si elte drepturi reale

Referinte
150139/ 06/10/2021
ACt Administrativ nr 331, din 22/0/72021 ems de MUMICIPIUL ARAD;
Se mfimlcasn cartea funciara 359416 a mebrului tu numaryt Al
B1 catastral 355416 / UAT Arad resultal din dezmeambrarea imobiulu cu
numarul cadas:ral 358065 inscris in cartea funciara 358066
Act Administratiy o 186, dlr}_ 16/04/2021 emis de MUNICIPIUL ARAD -CONSILIUL LOCAL;
Intabulare, drupt te PROPRIETATE |, PRIVATA. dobandit prin Lege, cota Al

actuala 1/1
1) MUNICIPIUL ARAD. CIF 3519928
OBSERVATH: peotie transer.sa din CF JF3BO66 Arad. inscrisa pon nchcrerga nr

G687 din 13/05/2021

1

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarclni

Referinte

NU SUNT
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W ! “ P
Carte Funciarii Nr. 359416 Comima/Oras/iunicipiu’ ivgg oA
Anexa Nr, 1 La Partea ! '

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Ohservatii / Refennge
359416 2?29
* Suprafata este determinata in planul de proicciie Sterea 70.

DETALN LINIARE RADBIL

55140

33065

1z
3594106

"

5

9
el

A ———
Date referitoare la teren
N¢ | Categarie [inva | Suprafata —_ - .
¢ | folosinga [vien |~ (mp) Tarla Parce!d Hr. tope Onservativ/ Referinte
1 curti UA' 229 5 I - . LOT 2

constructil l | }

Lunglme Segmenta
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime segmant
inceput sfarglt v+ ()

1 2 6.569

2 3l 0.691

3 4 . 506

Al s 0.18

L §5__ 8 . 1asi
______ I FR | T 71 -
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F.6 PMA-A4-12

ROMANIA
JUDETUL ARAD
PRIMARIA MUNICIFIULUI ARAD

Nr. 91901 din 25.11.2022

CERTIFICAT DE URBANISM
2 tsEm
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 - BIRQUL EVIDENTA S! ADMINISTRARE
DOMENIUL PRIVAT pers, juridica cu sediul in judeful ARAD, municipiul ARAD, satul , sectorul , cod pogtal , B-dul,
{ EVOLUTIE] ,or. 75, bloc , sc. , etaj, ap. , telefon , e-mail ocenlelinda@primaria arad.ro, fnregistrata la nr, 91901
din 25.11.2022

pentru imobilul - teren §i/sou constructii - situat in judetul ARAD, municipiul ARAD, sawl , secterul , cod postal , ,
ar., bloc, sc. . ctaj , ap, sau identificat prin CF NR.CF: 355416 ARAD; )

TOP: NR.TOP/CAD: 359416;.

In temeiul reglementirilor documentaiei de urbanism nr. / faze PUG, aprobatd cu hotrirea Consilivlvi Local
ARAD nr. 502/ 2018 .

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50 / 1991, privind aulorizarea executdrii lucririlor de constructii, cu
modificirile 5i completdrile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC

Teren situat in intravilanul municipiului Arad, proprietote privaa 8 municipiului ARAD.
-"prafata terenului propus pentru cumparare la licitatie publica: 229mp,

—ategoria de folosinta: curti constructii.

2. REGIMUL ECONOMIC

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

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

Functiunea dominanta o zonei: zona rezidentiala(locuinte, dotari aferente),

Funcliunile complementare edmise ale zonei; spatii comerciale,prestari servicii.

Folosinta actuala: TERASA aferenta spatiului comercial PITA 5§ COLTURI.

Se solicita: — STABILIRE VALOARE de PIATA/VANZARE la LICITATIE PUBLICA a terenului inscris in CF: 350416
Arad, §=229mp --

Anlerior s-a emis Cenificatul de urbanism nr.1897/03,11.2022.
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3. REGIMUL TEHNIC &
Teren situat in UTR. 17-18 in conformilzte cu Regulamentul aferent PUG- Li- Zona tezidentiala cu cladini cu maj
3 niveluri; '
Suprafata de teren propusa pt licitatie: 229mp (conform CF);

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

Functiunea dominanta a zonei: zona rezidentiala(locuinte, dotari aferente).
Funetiunile cornplemnntnrc admise ale zonej: spatii cumcrcnal:.prcslnn servicii.
Wnilizari pmms: Se va autoriza exceutia cladirilor de locuil si a celor cu functiuni complementare zonei de lﬂcum
comerciale si prestan servicii,

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

Prezentul certificat de urbanism POATE £ utilizar, in scopul declarat pentrv INFORMARE: — STABIT
VALOARE de PIATA/VANZARE In LICITATIE PUBLICA a terenului inscris in CF: 359416 Arad, $=229 =

Certificatul de urbanis;n ntt tine [oc de putorizagie de construire/des(iin{are
§i nu conferii dreptul de 2 executa lucriri de construcii

4. OBLIGATU ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
In scopul eleboririi documemtajiei pentru autorizarea executdrii lucrdrilor de construclii - de co
desfiinfare - solicitantul se va adresa autoritifii competente pentru proteciia mediului: Agentia pentru Protectia M
ARAD, Splaiul Murcgului F.N.
( } in npllcama Directiver Consiliului 85/337/CEE (Dircctive ELA) privind cvaluarea cfectelor anumitor projsy
“publice si private asupra mediului, modificald prin Dircctiva Consilivlui 97/11/CE si prin Directiva Consils ;
Parlamentuiu European 2003/35/CE pn\'md paruclparca publicului la elaborarea anumiter planuri §i programs’
leghturd cu mediul i modificarea, cu privire la participarea publiculu §i accesul 1a justitie, a Directivei 85/337/
Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comumic3 solicitantului obligatia de a contactz autoritatea teri
dc mediu peatru ca aceasts si snalizeze §i si decidl, dupd caz, incadrarea / neincadrarea proiectului imv
publicc/private in lista proiectelor supuse evaludrii impactalui ssupra mediului.
in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului B5/337/CEE, procedura de emitere a acordului de
desfigoard dupd emilercn Certificatului de urbanism, anterdor depunerii documentafiei pentru autorizarea exe
lucedsilor de construciii la autoritalea adininistrajiei publice competente,
in vederea satisfacerii cerintelor cu privire ls procedura de cmitere & acordului de mediv auloritatea compatent
pentru proteciia mediului swbileste mecenismul asiguritii consulifirit publice, centralizinii optiunilor publicehutls
formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizares investitiei In acord cu rezultatele consultini publice.
In aceste condilii: A
Dup3 primirea prezentului Certificat de urbanism, TITULARUL arc obligafia de a sc prezenta la autorilatca competent
pentru proteciia mediufui in vederea evaludrii inifiale a investitiei 41 stabilirii necesitayii .
evaludirii efectelor acestein asupra mediului. In urma evaludrii initinle a investiies se va emite actul admmnsh’auﬂﬂ
suloritilil competente pentru proteciia mediului, H
~In situajia in care autoritalca compelentd pentru protectia mediului stabileste necesitatea evalufirii B
efectelor investitie asupra mediului, solicitantul are obligaiis de a notifica acest fapt autoritdtii
administratiei publice competente cu privire la menjinerea cererii pentru autorizarea executfirii
Iucririlor de constructii. ~
In situajia in care, dupd emiterea Certificatuiui de urbanism ori pe parcursul deruldrii proceduri de
evaluare a efectelor investifiei asupra mediului solicitantul renunta la intentia de realizare a investifici,
acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoriti{ii administratiei publice competente.

R |
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