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Evaluare teren - CF 363370 Arad

Stimate client,

Prin prezenta vd informez ci la data de 28.02.2023 s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptului
absolut/deplin de proprietate a proprietdtii imobiliare - teren intravilan - situatii in municipiul Arad, str.
IV Zona Industriald Vest, nr. 12, judeful Arad de citre Beres Aron in calitate de evaluator autorizat,
membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, legitimat cu nr. 10662.

Pupiiza Diana, in calitate de evaluator, a ficut inspectia proprietatii imobiliare a cdrei proprietar este
MUNICIPIUL ARAD (domeniul privat), inscrisd in C.F. 363370, nr. cadastral 363370.

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

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

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea justd / de piaa a

proprietitii imobiliare evaluate, tinind seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea ob{inutd
prin abordarea prin piata, si anume:

84.551 euro echivalent a 415.991 lei (pentru suprafata de 1829 mp -

conform extras CF)
MBI TGS L la cursul valutar 4,9200 lei/euro, valabil pentru data de referintd a evaluarii

28.02.2023

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

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

- valoarea nu fine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

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

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

- valoarea reprezinta preful de pornire al licitatiei pentru vinzarea terenului.

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

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

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

SEV 102 - Documentare si conformare (1VS 102)

SEV 103 - Raportarea evaluarii (IVS 103)

SEY 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEYV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

SEV 430 - Evaludri pentru raportarea financiara

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile,

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

Cu stima,
Beres Aron (leg.
Membru titula
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Cap. 1. INTRODUCERE

1.1. Sinteza raportului de evaluare

Evaluator: SC DANINA STAR SRL - societate membru corporativ ANEVAR, prin ¢j. Beres Aron,
evaluator atestat ANEVAR in specializarile "evaluator de proprietati imobiliare” si "evaluator de bunuri
mobile”, cu numar legitimatie 10662 valabila in anul 2022, asigurat pentru raspundere civila profesionali
cu asigurarea nr. 42910 / 02.12.2022 - nivel III - 250.000 Euro, la societatea de asiguriri 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 evaludrii bunului ce face obiectul raportului este estimarea valorii juste a proprietitii imobiliare
pe o piata liberd la nivelul preturilor practicate pe piata specifici 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 dect cel prezentat.

Obiectul raportului de evaluare il constituie terenul intravilan in suprafaid de 1829 mp, cu numdr
cadastral 363370, avand categoria de folosinta curfi constructii.

Dreptul de proprietate supus evaluirii: a fost supus evaludrii dreptul absolut de proprietate.
Adresa proprietitii — str. IV Zona Industriala Vest, nr. 12, municipiul Arad, judetul Arad.

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

"Valoarea justd reprezinta pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau plitit pentru
transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, la data evaluarii."
Conform prevederi Ordin 3471/2008 - pentru bunurile care au valoare de piafd, valoarea justd este
identicé cu valoarea de piata.

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

proprietdtii imobiliare s-a facut la data de 25.02.2023. Data redactarii raportului de evaluare este
28.02.2023.

Moneda raportului este RON si EURO

Declararea valorii

V justd = 84.551 euro echivalent a 415.991 lei — metoda comparatiei directe (metodi din cadrul
abordirii prin piati)

1.2. Certificartea evaluatorului

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

- 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 imobiliar care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de parile implicate;
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- suma ce imi revine drept platii pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturi cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si favorizeze clientul si nu este
influentatd de aparitia unui eveniment ulterior;

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

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

- nu a fost oferiti asistent& profesionald semnificativd 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 citre reprezentanjii primdriei. [n elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten(a
semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

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

indeplinit cerinele programului de pregatire profesionald continud al ANEVAR si are competenta
necesara intocmirii acestui raport.

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

Cu stima,
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Cap. 2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

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

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

Referitor la intocmirea raportului de evaluare, declar ca:

- afirmatiile sustinute sunt reale §i corecte

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

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

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

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

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

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

- nici 0 persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistentd profesionald semnificativa
in elaborarea raportului

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

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

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

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

2.3. Scopul evalvéarii

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

2.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

in conformitate cu contractul de prestari servicii si datele inregistrate in baza de date proprie a
evaluatorului, prezenta evaluare se referéd la o proprietate imobiliara - teren intravilan - situata in str. IV
Zona Industriald Vest, nr. 12, mun. Arad, judetul Arad.

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

-6-
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Conform documente anexate, suprafata de teren este de:
- 1829 mp - conform extras CF

2.5. Tipul valorii estimate

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

Aceastd valoare, de reguld, datoritd volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitatd de la data
evaludrii 28.02.2023, fiind valabild in continuare atét timp cit nu se modificd conditiile pietei i nu va
putea fi atinsd in cazul unei eventuale incapacitéti de plata viitoare cand, atét caracteristicile proprietafii
imobile, conditiile pietei cat si situatiile de vanzare pot diferi fati de acest moment.

Moneda raportului este RON.

2.6. Data evaludrii

Inspectia prorietifii a fost realizata de citre Pupdzi Diana, in calitate de evaluator; cu aceastd ocazie s-au
facut fotografii. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate
documentele si schita transmisa de citre reprezentantii beneficiarului.

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

Data evaluirii este 28.02.2023;

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

Data redactérii raportului este 28.02.2023.

2.7. Documentarea necesarii pentru efectuarea evaluwirii

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

in vederea documentirii si colectirii datelor despre bunul evaluat, precum si a celorlalte date necesare
identificarii, evaluatorul a avut acces la informatiile relevante.

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

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

Informatiile utilizate au fost:

- Certificatul de Urbanism nr. 89 /01.02.2023;

- Informatii privind piata imobiliara specificd (preturi, oferte etc.);

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

- reprezentantul proprietarului, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluata
(situatie juridicdi, suprafete, istoric, jamd.) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

- presa de specialitate;

- baza de date a evaluatorului;

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

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

- revistele de profil;

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

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

Ipoteze:

- situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii n afara celor aratate expres
pe parcursul raportului si a caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare

- aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv
pe informatiile 5i documentele furnizate de ciitre proprietar/destinatar si au fost prezentate fira a
se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare

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

- e presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu §i utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o neconformitate, descrisi si luatd in
considerare in prezentul raport (conform certificat de urbanism atasat, nu sunt mentionate restrictii)

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

- in urma inspectiei s-a constatat ca terenul este travesrsat de linii de inalta tensiune (pe portiunea cu
frontul la strada), iar in vecinatate se afla un stalp de inalta tensiune (pe nr. cad. 363369) - vezi poze si
planuri atasate raportului

- o posibild limitare de utilizare a terenului este cea ca urmare a nerespectarii dimensiunii frontului
stradal (10 m), limitare care poate fi eliminatad prin alipirea terenului la o alta proprietate cu care se
invecineazi

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

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

~ nu imi asum nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ma angajez pentru o
expertizd sau o cercetare §tiin{ificd in acest scop

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

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

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

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat si ofere consultan{3 ulterioari sau sa depuni
mérturie in instanta in legaturd cu obiectul raportului de evaluare decit in conditiile in care legea il obliga
altfel

- nici una din partile prezentului raport (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreazi acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama de orice natura,
relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cai mediatice fara acordul prealabil, scris, al evaluatorului
- orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevdzuta in raport

Ipoteze speciale: nu sunt

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Evaluatorul nu va fi ficut responsabil pentru elementele de naturi juridica ale proprietatii bunului ce nu i-
au fost aduse la cunostin{a de citre beneficiarul lucririi.
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Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanti sau sa depuna
mérturie in instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil.

in conformitate cu uzantele din Roménia, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentaté in raport i inci un interval de timp limitat dupd aceasta data, in care conditiile specifice nu
suferd modificiari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

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

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

Dacd acestea se modifici semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decdt in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii,

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

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

Pentru validitatea prezentului raport este necesars semnétura originala.

2.11. Conformitatea cu SEV

- Definitiile §i conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general si SEV
101 — Termenii de referinta ai evaluirii.

- Misiunea de evaluare a fost condusa in acord cu prevederile SEV 102 — Documentare §1 conformare,
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea ceringelor SEV 103 — Raportare si SEV 104 -
Tipuri ale valorii.

- Obiectul raportului de evaluare fiind de natura propriettii imobiliare, procesul de evaluare a finut cont
§i de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare 5i GEV 630 — Evaluarea bunurilor
imobile.

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

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

2.12. Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 s$i cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio excludere sau abatere de la
respectivul Standard.
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Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR

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

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

Ungaria si Banatul.

3.2. Prezentare generala a proprietitii imobiliare

3.2.1. Situatia juridicd

Proprietatea imobiliara este situatd in municipiul Arad, judej Arad, proprietatea MUNICIPIULUI ARAD
- domeniul privat, este compusa din terenul intravilan in suprafatd de 1829 mp, cu numar cadastral
363370, avand categoria de folosinta curti constructii - conform documente puse la dispozitie de catre
reprezentantii beneficiarului.

Terenul supus evaluirii se identific dupa urmatoarele date:

- Dreptul de proprietate evaluat: dreptul real de proprictate asupra imobilului, proprietate privata
apartinind MUNICIPIULUI ARAD; acesta este titularul dreptului de a poseda, a folosi si a dispune de
bunul imobil in mod exclusiv, absolut §i perpetuu, in limitele stabilite de lege. Nu au fost identificate
limitdri legale ale dreptului de proprietate sau restrictii de utilizare a imobilului in documentele ce atesti
dreptul de proprietate, puse la dispozitie de client si anexate raportului {conform certificat de urbanism);

- Drept de proprietate dobéndit prin: -.

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

Amplasamentul se identificd cu numarul cadastral 363370, dreptul de proprietate fiind inscris in Cartea
funciard nr. 363370 a municipiului Arad, proprietar fiind MUNICIPIUL ARAD - domeniul privat.
Amplasamentul este situat pe str. IV Zona Industriald Vest, nr. 12 (vezi plan de incadrare atagat).
Amenajirile terenului:

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

- amplasamentul este imprejmuit partial;

- terenul are categoria de folosinta curti constructii;

Accesibilitatea:

- posibilitati de acces: din str. [V Zona Industriala Vest;

Caracteristici fizice:

- amplasarea terenului: municipiul Arad, zona D, conform zonificarii municipiului;

1
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- suprafatd teren: 1829 mp - conform extras CF;

- forma: neregulati;

- categoria de folosinta: curti constructii;

- terenul este imprejmuit partia! si este liber de constructii;

- terenul este traversat de linii de nalta tensiune si se afla in vecinitatea unui stilp LEA (elemente care
nu apar in certificatul de urbanism, dar au fost constatate cu ocazia inspectiei);

- topografia: plana.

Caracteristici juridice:

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

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

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

- sarcini existente pe teren: nu sunt - conform documente furnizate de citre reprezentantii proprietarului;
- conform certificat de urbanism 89 / 01.02.2023, terenul se afla in UTR 70 si 71 §i pe acesta se poate
realiza o constructie care se va incadra in ansamblu! arhitectural al Zonei Industriale Arad Vest:

3. REGIMUL TEHNIC
UTR nr.70 si 71 conform PUG aprobat
Utilitati in zona : apa canal,¢n clectrica, gaze namrale, welefonic.

Tercn intravilan virm_l,catcgoria de folosinta curti constructii,proprietatea municipiului Arad.in suprafata de 1.829 mp
conform extras C.F. si masuratori, situat in Zona Industriala Arad Vest,

Conmctia care s va realiza se va incadra in ansamblul arhitectural o} Zonei Industriale Arad Vest.
Regimul de inaltime P - P + l E cu respectarea caracterului zonej si a cladirilor invecinate .
Rapona_l la Fugmfnm incintei de 1.829 mp, POT -~ ul maxim va fi in jurul valorii de 50 % , pentru a se asigurs cumulativ
drunmur_l de incinte, parcaje | loc de parcare 1a o suprafain de 100 mp activitate desfasurata), spatii verzi nu mai putin de
20 % din suprafaia terenului.
Teren si contaminari:
- nu s-au investigat stabilitatea i caracteristicile geologice ale terenului si evaluarea a fost facuta
considerand ca terenul indeplineste toate conditiile necesare pentru utilizirile admise;
- evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie date privind poluarea sau
contaminarea terenului si a apei freatice;

- evaluarea a fost realizata neludnd in considerare aceste aspecte care ar putea afecta valoarea propriettii.
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Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a efectua

tranzactii imobiliare. Participantii la aceastad piatd schimbé drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.

Spre deosebire de piefele eficiente, piaja imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentata de
reglementdrile guvernamentale i locale. Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde citre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre
cerere §i oferta,

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate s se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpiratorii s
vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vinzare-cumpirare nu au loc in mod

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE
PASI:

| Definirea produsului imobiliar
| (analiza productivitatii propriettii)

| Delimitarea pietei specifice

| (aria piefei si aria competitiva)

| Analiza cererii

Analiza ofertei

| (investigarea si previziunea concurentei)

. Analiza interactiunii dintre cerere si ofert

| Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
| (conceptele penetrarii de piatd)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietatii)

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

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

Utilizdrile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt:
Rezidential;

o (Comercial;

e [ndustrial;

e Destinatie alternativa.

Proprietatea imobiliard evaluta este de tip teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii.
Suprafata teren — 1829 mp (conform extras CF).
Utilizdrile potentiale ale proprietatii sunt:

e teren industrial

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

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

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

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:
o Tipul proprietatii imobiliare: teren liber construibil;
e Caracteristicile proprietatii imobiliare:

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

- Baza de clienfi (potentialii utilizatori): clienti potentiali sunt persoanele juridice sau fizice
care au proprietati invecinate si doresc alipirea terenului subiect la parcela invecinata sau
utilizarea acestuia (efect de sinergie cu terenurile vecine)

- Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date din care
sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;

- Utilitati disponibile: energie electrica, apa, gaz, canalizare - in zond;

- Forma: neregulata;

» Aria piefei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati
substitut, oferite spre vanzare in zona industriald Arad Vest;
* Proprietifi substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietati (disponibilitate curenta
§i viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureazi cu proprietatea subiect, in aria de piata
definita;
in concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei, putem
afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor cu potential de dezvoltare pentru
segmentul industrial, situat in zona industriald Vest si Calea Aurel Vlaicu din municipiul Arad.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpirare i preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdritori si chiriasi)
pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmireste activitati/ utiliziri care pot susfine proprietatea
asa cum este ea sau dupi unele lucriri de medificare (daca se demonstreazi ci ar fi logic si favorabil a se
efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmiritd mai ales pe segmentul de piata al celor cu interes de a achizitiona un imobil, il
doresc §i pot (au puterea financiard) sd-1 si achizitioneze.

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

Cererea privind Cumpararea:
In general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioadd, cresterea fiind antrenata de diminuarea
efectelor crizei economice, cresterea interesului investi{ional si marirea nivelului creditarii.

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

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

Desi atat impactul crizei din domeniul sanitar, declangatad de raspandirea COVID-19, cit si efectele
conflictului declansat intre Rusia si Ucraina, se resimt, in mod firesc, si in imobiliare, pe piata imobiliara
existd semnale de o oarecare stabilizare. Astfel, urmarind un grafic al cautarilor de proprietati imobiliare
disponibile spre vanzare, se poate observa ca inceputul lunii martie a anului in curs a adus, intr-adevir, o
scadere la acest capitol. Aceasta tendinti a fost resimtita in toate marile centre regionale monitorizate
constant de Imobiliare.ro §i Analize Imobiliare. In ciuda acestei scaderi (cu totul de asteptat, de altfel,
intr-o asemenea perioada), cererea pentru proprietati imobiliare nu s-a pribusit, pur si simplu, cu totul.
Cererea a trecut printr-o faza de plafonare, pentru ca, apoi, sa creasca usor.

In general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea fiind cauzata de oportunitatile
aparute pentru investitori in agricultura, cresterea interesului investitional si oportunitatile de creditare.

Concluzii privind Cererea solvabila specifici pentru acest tip de proprietate:
® Cererea pentru cumpdrare — cererea solvabila inregistreaza o crestere incurajata de evolutia

pozitiva a economiei, stabilitatea locurilor de munca, cresterile salariale si existenta programelor
de finantare;

Cererea pentru inchiriere — nu exista informatii in acest sens.
Potentialii cumparatori: proprietarii terenurilor invecinate din zona.
o Interesul investitional: exista si este in continua crestere. In uitimii cinci ani, preturile terenurilor
au inregistrat cresteri de peste 50%, iar cererea pentru acest tip de proprietate este in crestere;
® Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete plane, forme
regulate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone bine echipate dpdv edilitar;
* Dimensiunea proprietatii: preturile au cunoscut evolutii diferite in functie de regiunile geografice

in care sunt amplasate terenurile, suprafata si potentialul economic al acestora avand un rol
decisiv in ochii investitorilor.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea i previziunea concurentei)

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumpirator
are alternativa de a achizifiona/inchiria de pe piajd un numar mai mare de proprietati cu caracteristici
asemdnitoare. In competitie cu acestea intra §i proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele
alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferentd proprietitilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezintd interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre vinzare/ inchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor si
utilitatii) proprietatii subiect se numeste ofertd competitivi.

Existen{a ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

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

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

oferta de vanzare — suficienta, asezata pe un trend ascendent;
oferta de inchiriere - nu sunt informatii;

stocul total disponibil - suficient, in stagnare;

volumul de livrari asteptate: piata activa cu tranzactii relativ medi;
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¢ preturile solicitate pentru vanzare* — intre 36-60 EUR/mp
¢ marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 3-10%
(Reprezinta raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie tranzactia).

* variafia prefurilor este antrenatd de wrmatoarele aspecte: localizare, facilitati/wilitati, suprafata,
acces,dimensiuni, distanta fata de drumuri de acces, amenajari exterioare, imprejmuire, restrictii etc;

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

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si ofertia

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

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica i selecta §i alte proprietatile
imobiliare competitive (oferta) §i putem intelege avantajele/dezavantajele comparative pe care
proprietatea subiect le-o prezinta potentialilor cumpiritori (cererea).

Pentru a evidentia conformirile pietei pentru o anumita utilizare a unei proprietifi imobiliare, trebuie
identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild)} si oferta concurentiala de pe piaja analizati -
curentd §i viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata
curentd i conditiile ce ar caracteriza piata dupa o perioada de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixd §i preful rispunde la cerere. Comparind cererea
existentd si potentiald cu oferta curenta §i anticipata competitiva se poate determina daci existd cerere
pentru un numar mai mare de imobile.

Pe piaja romaneascd, raportul cererefofertd este supraunitar. in ceea ce priveste echilibrul pietei
imobiliare, fatd de ultimii ani raporturile s-au inversat pe piaja imobiliara aceasta devenind o pia{d a
vanzitorului incepind cu a doua parte a anului 2015. Transformarea pietei imobiliare intr-o piatd a
vanzitorului s-a realizat Tn contextul cresterii economice locale, a cresterii numarului locurilor de munca
$i a emigrarii din alte zone mai slab dezvoltate ale tarii, coroborat cu cresterea numarului tranzactiilor pe
segmentul imobiliar §i previziunile de men{inere a unui trend de stagnare a evolutiei preturilor pe piata
mentionata.

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

- activitatea piefei: piatd activa sau piatd a vanzitorului (cerere in crestere, riménere in urmi a ofertei,
preturi in crestere).

Pasul 6. Evolutia pietii. Previziuni

Potrivit unei analize realizate de reprezentantii companiei de consultanta imobiliard Colliers, real estate-
ul autohton se bucurd, per ansamblu, de perspective pozitive pentru anul ce ne std inainte, in ciuda
provocdrilor politice §i economice resimtite la nivel global. ,,Piata imobiliard din Roménia are suficiente
resurse pentru a continua si se dezvolte si in 2023. Acest lucru se datoreazi faptului ca o dinamica de 3-
4% pentru economia locali este realizabila chiar §i in contextul actual, in care conflictul din Ucraina si
adevaratul impact al inaspririi politicii monetare din zona euro $i SUA nu a fost inci resimtit pe deplin
[...]. In timp ce anul de exceptie 2022 va fi probabil urmat de un an de reechilibrare pe segmentul
investitiilor imobiliare din perspectiva activitatii, piata spatiilor logistice si industriale raiméane unul
dintre cele mai dinamice sectoare imobiliare”, subliniaza reprezentantii companiei.

Totusi, puncteazi acestia, 2023 are mari sanse sa fie un an ,,dominat si de mult zgomot politic”, avind in
vedere alegerile prezidentiale, parlamentare, locale §i europarlamentare din 2024, care ar putea opri sau
incetini reformele semnificative de care economia romaneasc are nevoie pentru a rimane competitivi pe
termen lung.
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In ceea ce priveste asteptarile pentru piata rezidentiala, consultantii Colliers sunt de pérere ca doar in
cazul in care conditiile economice vor deveni deosebit de dificile ar fi de asteptat, poate, ca
preturile locuintelor din Roménia si scadid — iar asta spre nivelurile din 2018 sau 2019. ,In rest,
preturile rimin mult mai aproape de valoarea lor corecta decét au fost in alti ani, in special in comparatie
cu perioada 2007-2008”, puncteazi acestia.

Wintre timp, cererea ar putea, de asemenea, sd scadd, deoarece incertitudinile mari si cresterea ratelor
la creditele ipotecare fac din achizifia de apartamente o alternativd mai putin atractivd. Volumul de
livrdiri ar trebui, de asemenea, sa se reducd si el putin, pe fondul costurilor de consiructie mai mari, mai
ales dupa anul 2022, care a fost probabil un maxim al ultimelor decenii in ceea ce priveste livrdrile de
apartamente.”

Desi existd loc pentru noi surprize negative, economia Romaniei pare si fie pozitionata decent la
inceputul anului 2023 si nu se intrevede nicio recesiune in clipa de fata. Avand in vedere cd numarul
de angajati se afla la un nivel maxim de mai bine de dou3 decenii, iar companiile continua sa se extinda,
cheltuielile de consum ar trebui sii riméani stabile, intrucat o piala a fortei de munca cu o oferté limitata ar
trebui sa stimuleze cresterea salariilor. De ajutor ar fi i o0 majorare substantiald a salariului minim.

Anul 2024 va fi destul de plin de evenimente pe plan politic pentru Roménia, deoarece fara noastra va
avea patru tipuri de alegeri diferite, iar consultantii Colliers se asteapti ca elanul de a duce mai departe
reformele importante, in special cele din domeniul fiscal, si se diminueze, fiind probabil ca politicienii sa
incerce mai degrabi sa ademeneasca alegatorii cu promisiuni si potentiale mésuri populiste. Acest lucru
este deosebit de relevant pe termen mediu, deoarece ajutorul financiar al UE postpandemie este
semnificativ, dar este condifionat de adoptarea anumitor reforme.

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

Reechilibrarea este cuvintul de ordine pentru piata de investitii imobiliare din Romania. Mai mult,
livrarile limitate de noi birouri au o relevan{i deosebitd pentru scena investifionald, care s-a bazat pe
astfel de proiecte. Astfel, in 2023 am putea asista la o injumititire a volumului tranzactionat, comparativ
cu volumul record, de peste 1,2 miliarde de euro, consemnat in 2022. ,,Perspectivele pe termen scurt
par provocatoare, inclusiv dacii luiim in considerare cii ne aflam intr-o perioadi de redescoperire a
preturilor”, precizeaza reprezentantii Colliers.

Cresterea consumului a rimas puternica in ultimii ani, datoritd unei piete solide a forfei de munci, in
timp ce retailerii si-au extins prezenta in intreaga tard. Acest lucru inseamnd ci oferta de depozite
moderne, deja destul de limitatd, a rimas si mai mult in urma nivelului pe care l-ar sugera cererea
potentiald pe termen lung, fird a lua in considerare activitatea sporiti pe partea de productie. Altfel,
costurile de constructie au facut ca extinderea retelelor de depozite sa fie o provocare fard o crestere reald
a chiriei, care a inceput si se simtd din 2022, tendinta care va continua si in 2023,

Anul trecut, roméanii au revenit la obiceiuri mai vechi, inclusiv cel de a-si face cumpériturile mai des in
centre comerciale. Acest lucru a insemnat ¢3 proprietarii deja incaseaza chirii procentuale din cifra de
afaceri comparabile sau peste valorile dinaintea pandemiei, in ciuda faptului ca e-commerce-ul a rimas la
niveluri mult mai ridicate decit in 2019. Pentru ¢d Romania are un stoc de spatii comerciale moderne in
mare parte insuficient in comparatie cu (arile din Europa de Vest, aceastd coexisten{a dintre magazinele
online si cele fizice va riméne in picioare. In rest, dezvoltatorii rimén in mare misurd concentrati pe
oragele medii / mici, unde deschid parcuri de retail, desi in 2023 se va inaugura la Craiova si unul dintre
cele mai mari centre comerciale din ultimul deceniu, urménd ca in urmatorii citiva ani sa aparé la orizont
alte citeva malluri mari.
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Dupi cdfiva ani foarte buni pentru activitatea de dezvoltiri imobiliare, urmeaza o perioadd cu un
volum de livriri mai slab, pe fondul costurilor de constructie mai ridicate si al incertitudinilor politice §i
economice. ,,Astfel, dezvoltatorii vor deveni probabil din ce in ce mai prudenti in ceea ce priveste
viitorul. Ca urmare, achizitiile de terenuri vor deveni mult mai oportuniste, ceea ce inseamni ci
investitorii se vor concentra din ce in ce mai mult pe tranzactii care implicii terenuri exceptionale
sau pe cele cu un pref atractiv. in plus, problemele din Bucuresti legate de urbanism inseamna cé
potentialii cumparatori vor prefera si evite in continuare terenurile fira autorizatie pentru a nu riméine
blocati pe termen lung”, noteazi consultantii Colliers. Aceste condifii pot exercita o presiune de
scidere a preturilor, cu mentiunea ci aceasta nu se va aplica in cazul celor mai bune terenuri, care
probabil vor beneficia in continuare de o cerere sustinuta.

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

Numir terenuri
Judet Extravilan Intravilan Nr.. u.nititi Tnm‘l
Individuale Imobile
Agricol Neagricol consct::ucﬁi Fiird comstructii
ARAD 184 5 158 152 103 602
DINAMICA VANZARI
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Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietétii 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 definitd ca fiind wtilizarea probabild rezonabila si legald a unui teren liber

sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i care
determind cea mai mare valoare.

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

in plus fata de a fi probabil rezonabila, CMBU atét a terenului ca fiind liber trebuie sé indeplineasca
patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie si fie:

o permisé legal

o fizic posibild

o fezabila financiar

Q

maxim productivd (s3 conducd la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a
proprietatii construite)

Cea mai buna utilizare a unei proprieti{i este determinati dupa aplicarea celor patru criterii si dupd
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea rimasd, care indeplineste toate cele patru criterii,
este cea mai buni utilizare.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai buna 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 piatad efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile si rezonabile pe baza
conformitdtii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber, findnd cont in
acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma §i dimensiuni).

in vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utilizirile posibile ale proprietatii, dupad cum
urmeaza:

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

Astfel, cea mai buni utilizare a terenului considerat liber este cea industriala.
Avind in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice, cea mai buna
utilizare a terenului considerat liber este cea de teren cu destinatie industriald (tindnd cont de
utilizirile permise pentru aceastii zond). Aceastd utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si
anume:

o este fizic posibild

o este permisa legal

o este fezabild financiar

o

este maxim productivi (conduce la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber §i a
proprieldii consfruite)
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Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordirilor in evaluare

Valoarea de piata a terenului trebuie estimati avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati atunci
cind existd informatii disponibile despre tranzactii §i/sau oferte comparabile.

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

- abordarea prin piati;

- abordarea prin venit;

- abordarea prin cost.

Alegerea abordirii a depins de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaludrii, de termenii de
referintd ai evaludrii, de calitatea §i cantitatea datelor de piata, disponibile pentru analizi. Toate cele trei
abordari in evaluare se bazeazi pe date de piafa.

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vindute recent sau care sunt oferite
pentru vinzare. Abordarea prin piafi este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cind
exista suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

in abordarea prin piata, analiza prejurilor proprietatilor comparablle se aplicd in functie de criteriile de
comparatie adecvate specificului proprietatii subiect. in abordarea prin piafa, se analizeazi asemandrile §i
diferenfele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale proprietdfii subiect si se fac
ajustdrile necesare in functie de elementele de comparatie.

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

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazd pentru a analiza capacitatea
proprietdfii subiect de a genera venituri §i pentru a transforma aceste venituri intr-o indicafie asupra
valorii proprietétii prin metode de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabila oricirei proprietati
imobiliare care genereazd venit la data evaluirii sau care are acest potenfial in contextul pietei
(proprietiti vacante sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include doui metode de baza:

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

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directa, se utilizeazi cind exista informatii suficiente de
piatd, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cind exista informatii
despre tranzactii sau oferte de vinzare de proprietdti imobiliare comparabile. Capitalizarea directa constd
in impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rata 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 si adaugarea la acest
rezultat a valorii terenului estimata la data evaluirii.

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

6.2. Evaluarea terenului. Abordarea prin comparatie directii

Valoarea de piata a terenului este estimatd avind in vedere cea mai buna utilizare a acestuia; in cazul
terenului subiect, aceasta fiind cea rezidentiald, utilizare care este posibila din punct de vedere fizic,
permisd legal, fezabila financiar si din care rezulti cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

Metoda comparatiei directe utilizeaza ca procedeu de lucru estimarea valorii de piata prin analiza pietei
pentru a gasi proprietiti similare tranzactionate i compararea acestora cu cea de evaluat. Aceastd metodi
este cea mai utilizatd metodi pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati atunci cand existd informatii
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disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile. Este recomandatd 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 evaludrii terenului subiect. in procesul de
comparatie sunt luate in consideratie asemanirile §i deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in
functie de elementele de comparatie:

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

- comparabilele sunt selectate dintre cele care au acelasi CMBU;

- elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate, conditiile de finantare, conditiile de vanzare,
cheltuielile efectuate imediat dupd cumpirare, conditiile de piata, localizare, caracteristicile fizice,
utilitagi disponibile §i zonarea;

- aplicare.

Analiza pe perechi de date este un proces in care douad sau mai multe tranzactii sunt comparate pentru a
obtine o indicatie privind marimea ajustarii ce se referd la o singurd caracteristica. Ajustérile se aplici
procentual sau valoric la preful de tranzactionare al comparabilei in cauza.

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

in anexa nr. 8.1. este prezentata procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piafd. fn urma

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

V justi teren = 84.551 euro, echivalent a 415.991 Jei - pentru suprafata de 1829 mp (conform extras
CF)

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

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

Rationamentul profesional al evaluatorului s-a concretizat in prezentarea argumentelor care motiveazi
importania diferitd acordat rezultatelor obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare folosite, respectiv
in selectarea rezultatului obtinut prin aplicarea unei dintre metodele de evaluare, rezultat pe care
evaluatorul il consideri ca fiind cel mai rezonabil.

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

Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea unui interval de valoare pentru proprietatea
imobiliard de tip teren intravilan in suprafatd de 1829 mp (conform extras CF), situata in municipiul
Arad, nr. cadastral 363370, inscris in Cartea Funciari nr. 363370 Arad, proprietar MUNICIPIUL ARAD,
conform actelor prezentate in copie de ciitre client si anexate la prezentul raport, la nivelul preturilor
practicate pe piata specifica in luna februarie 2023.

Etapele parcurse:

- inspectia §i descrierea proprietatii;

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

- identificarea unor proprieti{i aseminitoare comparabile;

- evaluarea propriu zisa (valoare justa).

in urma analizei s-a ajuns la concluzia cii cea mai buna utilizare a terenului este aceea de proprictate
imobiliara industriala.

Prin folosirea abordarii prezentate, a rezultat urmitoarea valoare justa:

V justi teren = 84,551 euro, echivalent a 415.991 lei
in abordarea prin comparatie am folosit trei loturi similare, fiind analizate, comparate §i ajustate functie
de asemindri sau diferentieri. Comparabilele au fost selectate dintre cele care au aceeasi CMBU.

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

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

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

metoda.

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

* intervalul de valoare nu {ine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

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

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

* valoarea estimaté in EUR este valabild atdt timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb valutar, etc) nu se modifica
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o dati cu trecerea
timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este neaparat liniara;

» valoarea este o predictie §i este orientata spre viitor;

» valoarea este calculatd in ipoteza de teren construibil;

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

84.551 euro echivalent a 415.991 lei (pentru suprafata de 1829 mp -

ARE conform extras CF)
A2 L 0)il S la cursul valutar 4,9200 lei/euro, valabil pentru data de referinta a evaluirii

28.02.2023

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

recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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Cap. 8. Anexe

8.1.1 Abordari 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 identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.

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

evaluarii, fiind preferatd atunci cdnd exista date comparabile suficiente si sigure.

Prin aceasta metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate §i
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 evaluirii), informatiile fiind culese din publicatiile de specialitate, in care

sunt prezentate diverse oferte (vanzéri — cumparéri de terenuri, cu §i fara constructii).

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

cuprinse intre 36-60 EUR/mp.

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

proprietati similare.

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

zonarea §i cea mai buna utilizare.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER
Sublect erta Ofertat (Heria
Suprafata {mp} 1829.00 mp 1933.00 mp #300,00 mp 1685300 mp
|Pret ofertafvanzare (€/mp) - 50 €/mp 40 €/mp 36 Efmp 1
TIPUL COMPARABILEI (tranzactic/ofcria) ofizta oferta oferta
|DREFTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Dregn absolut Drept absolot Drept absolut Dropt absolut
iLea s Sr constinati imeavilan - restrictii
RESTRICTII LEGALE (reglementare conform CU (lraversat partinl  intravilan - teren intravilan - teren 4 construin: pana b4
urbamstici) de LEA = identificat ¢cu ocazin  construibil construibil ; .
E intocmire PUZ
s pecticd)
ICONDml DE FINANTARE Nusmerar Numerar Numerar Numerar
[CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
[CONDITII DE PIATA februafie-23 Curcnte Curente Curente
, . Arad - zona industnala Arad - zona Arad - zona Fili
|LOCALIZARE Arad - zon0 industriala Vest S el Spedition P
FUPRA_FATA {mp} 182900 mp 1933 mp 8500 mp 16853 mp
DESTINATIA utilizarca terenului) industrial industrial indusinal ndustrial
I;::mum EXTERIOARE (strazi, troware o e, ol B
TOPOGRAFIERELIEF plan plan plan plan
JUTILITAT] DISPONIBILE Ia teren ia teren Ia teren N apropHen
FORMA IN PLAI:!._& DESCHIDERE neregulata, d = 1Om regulata, d = 2i m regulata, d = #3 m regulata, d = 115 m
Peniry tatile cosmparabile sclectate ou fost Alasaie presentulul rapurt, PrintScreen-ul o wferic si datele de contact (nk s nr. de telefon).
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&

e %
Nr. ELEMENTE DE COMPARATIE ERENURI COMPARARILE
Crt. SUBIECT Comparabila A Comparabiia B Comparzbila C
0 1 2 1 4 3
Suprafata (mp) 1.829 1.933 4.500 16,853
Elemenic specifice tranzactiel
1 |Pret oferta/vanzare {Eurn/mp) 50,00 40,0 R R
Tipul oferia oferia oferia
Cuanium ajustare % -3% -3% =3% ~3%
Cuanium ajustare {Eura/mp) -1,50 .20 =103
PRET CORECTAT (Eurv/mp) 15.50 JB B0 34,92
2 |Drepint de proprictate ir i deplin deplin deplin deplin
Cuantum ajustare % s 162 0%
Cuanium ajustare (Eura/mp) 0,00 Gou 0.U0
PRET CORECTAT (Eurt/mp) 48,50 38,80 3492
3 intrvilan - teren . . :
construibil conform CU : . PR intenvilan - resaeicib
Restricti de utilizare (eaversa panial de LEA 'm:;l::l:l::m "m::;::‘;bl;mn de constmire o la
- identilicot cu ocazin inlocwire PLZ
A .
Cuanlum aiustare % 6% -5% e
Cupnium afustarc {Euro/mp) -291 =194 3,14
4 |Conditii de Rnsntare la pima la piain la piata la piatay
Cunnjum ajustare % "a (12} %
Cuaniym ajustare (Euro/mp) 000 L0y 1100
PRET CORECTAT (Euro/mp) 45,59 36,86 A6
3 |Conditil de vanzare independent independent Iindependent independerit
Cunnlum afustare % 3% 0% re
Cuoanlum njustare (Euro/mp) 0,00 0.00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 45,59 36,86 IB06
6 |Conditit alc pictei 28.02.2023 seplembric-22 februarie-23 februarig-23
Cisintum ajustare % 4% 0% ne
Cuantum gjustare {Euro/mp) 1.52 000 0,00
PRET CORECTAT (Evro/mp) 4741 J6 86 806
Elemmente specifice proprietatii
7 Localizars Arad - zonn indusirialn | Amd - 20nn industinala | Arad - zonn indvsirista |  Arad - zona Filip
Vet ¥ent Vst Spedilion
Cuantm ajusiare % 0% 1] 1U%
Cuanium ajusiare {Euro/mp) [1X0)] 0,00 141
JPRET CORECTAT (Eurn/mp)} 4741 36,86 4187
Caracterinticl Qaice
4 |Suprafata (mp) 1.829 1933 8.500 16,853
Cuanlum gjustare % 0% 6% R%
Cuaniuim aiustarc {Euro/mp) 0.00 2.2 314
9 [Destinatia (CMBII teren) industrinl indusieia) industrial indusinal
Cuanium ajustare % 1% [P (1%
Cuanium ajustare { Euro/mp) 0.00 0,00 0.00
10 {Topografia/focmm neregulal. plan repulat. plon regmlal. pian neregubal. plan
Cuantum ajusiare % -2% -2, 0%
Cuantum ajusiaee (Euro/mp) 4,71 0,55 0,00
11 [UeHieadi la lcren 1a teren Lo leren in npropicre
Cuanlum ajusiare % 0% L) 5%
Cuanium giuslare (Euro/mp) 0,00 0,00 2.09
12 Acces occes din sir. iV zona | accesdin st M zonn | ncces din sir 111 zonn |neces din DN 7 - peun
industrialn Vest - asfult | industriala Vest - asfal | industriala Vest - asfalt drum de pintra
Cuanium djustare % 0% 0% 3%
Cuzsnium njustare {Euro/mp) 0,00 0.00 1.6
13 |Deschidere 10 21 ml 83 ml 113 ml
Cuantum pjusiare % -1% -3% 5%
Cuantum ajustarc (Euro/mp) 0,47 <111 =21
13 1Ak faciord nn nu ny ny
Cuanlum ajusiarc % 0% %4 (L)
Cuanium ajustare (Euro/mp) [{XL] 0.00 0,00
Teral afustare caracteristicl fizice % 3% bL 1%
Tuial afustare caracteristicl fizice tEuro'mp) -1.19 0,55 4.40
PRET CORECTAT (Eurn/mp) 46 37 16
Constructie demolabila pe teren nu ny i B
Valoare corectic (%6) e 0% %
Valoare corectic {Eurnfnip) 1,00 1,00 0,00
PRET CORE_CTAT {Evr/mp) 46,23 3741 46,27
Ajustare totala bruta absoluta (Euro) 592 541 1553
Ajustare totals procentunls absoluts (%) 12% 15% 4%
Ajusiorea bruta eca mail mica s-a cfcctuat la comparahila:
VALOAREA UNITARA {Euro/mp) 4 € /m 4,92
Valoare de pinta: 3.551 € echivalent » EXZINCR
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE:
Ajustare pentru (Ip oferia sau irsnzacthe
Compurabilche A, B, C utilizate pentru evimonca valorii de pista sum oferie, Astfe), seesten sy st deculzie cu un rocent de 3%
intrucat in urma discutiilor telefonice ¢ proprictarti acestia sunt dispissi sa negocicse. Valuarea corerlied a fost stabilita pe baza observatiilor
istorice referitoare ln marja de negociere pentru acest tip de proprictate,
Dreptul de prop. transmis
Dreptul de proprictale » comparabilelor este deplin - Nu sunt necesare ajustari,

Restricul de utilizare

S-au efectuat ajustrni negative la comparabilele 1 si 2 deoarece pu sunt traversate de linii de inalta rensiune (ajustarea negativa a fost raportata la suprafata estimata ¢ fiind afeciata de
LEA - respectiv aprox 110 mp din totalul de 1829 mp), respectiv ajustare pozitiva a comparabila 3, care necesita intocmiren unui PUZ,

Conditil de finantare
Deoarece conditiile de finantare sunt similare, nu sunt necesare ojustan,

Conditil de vanzare
Conditii de vanzare similan: - penire scest element de compamtic nu au first necesane ajustari,

Conditii de piata (data)
In aplicanea metodei comparatiilor pentru cvatuarea terenths s-au wiilizat informatii privind ofenie recente - nu sunt necesare ajustan pentns conditii de piata.

Ajustarea pentru locallzare
Zora de amplasare 8 proprictatii subicel este: ~ Amad « zona industrialy Vest
Avand in vedere pozitionarea proprictatilor comparabile fata de proprictatea subieet s-au avit in vedere unmaloarele:
Locatie comparabile vs. ocalie subicci: A: similare B: similarc C: mai slaba
Ajustarike aplicate pentru lucalizare: mA: 0% pt.B: % p.C: 10%
Ajustarile procentuale se stabiles in urma analize) de piata pt. zona de amplasare a proprictatii subicct 31 zonele unde s afla propriciatile comparshile,
tinand conl de cat ar recodste un cumparato lipic ca diferentn in pretul platit intre zona unde ¢ afla pruprictaiea de cvaluat si zona in care se alla comparbilele,
Ajustarea pentru suprafats
Comparabila A, nu necesita gjustari. Comparahila B, cu suprofata mai mare, o fost ajustat cu %
Comparabila C, nu necesila ajusteri 8%
Valoarea ajustarilor s-a stabilit pe baza obsenvatiilor istorice referitoar la efectul asupra valorii dat de diferenta de suprafata dintre
suprafata comparabilelot si suprofata proprictalii de evaluat. {S-a consideral ca s recunoaste o difirenta in preful platit doar pentru o diferenta semnificativa intre
suprafata comparabilelor si suprafata proprictatii de evalum)
Ajustari pentry destinatia ferenulul
In mod rormat comparabilele wilizate trebuic 53 niba nceeasi tilizare cu ¢¢a o propriciatii de evaluat - dar, exista si sitatii cand o s gasese informatii
despee comparabile cu acceasi CMBU oflate in aceeasi 7ona, dar se gasesc in zone din imediata apropiere informatii despre comparabile asemanatoare ca si caracteristici
duar ca au CMBU diferita. Se fac ojustari pentru acest element, tinand cont de diferenta in pretul platit fata de un teren cu o wilizae diferita de cea a proprictatii de evalual,

Destinalia teremilu A - tndustrial - similara cu 2 proprictatii subiect, « Nu se impun ajustari.

Destinatia terenului B - industrial = similara cu a proprictatii subiect. - Nu se impus ajustari.

Destinatia terenului € - industrial - similara cu a proprictati subiest, - Nu se impun sjustari.
Ajustarl pentru topografie

Deoarece comparabila A are o forma mai favorabila decal proprietaten subiect, am aplicat ¢ coreetic de : B

Deoarece comparahila B are o forma mai favorahila decat proprictalea subicet, sm oplicat o corectie de : B

Deoarcze comparabila C are nceeasi forma ¢a 5i proprictaica subieci, nw au fost aplicale ojustari. L]

Valoarea ajustarifor tine cont de cal ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretu? platit fata de un imobil ce are o forma
diferitc fata forma terenului de evaluat,

Ajustari pentru utilitad
Deoarece comparabila A are acekeasi utilitati ca si proprietatea sublect, ou au fost oplicate ajustari.
Decarcee comprabila B are aceleasi uiilitat ca si proprictatea subicet, i au fost eplicate ajustari,
Deearece comparabila C este mas putin favorabila decat proprictatea subiect, am aplicat o ajustare de : 5%
Valaarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste tn cumparator tipic ca diferenta in prensd platit fata de un imobil ce dispune de wilitaii
diferite fata de cele care sunt prezente Iy proprictates subicet.

AJustari pentru acces
Denarece comparabile A are occes din seclasi tip de drum ca si proprictalca subicet, iu au fost aplicate ajustari, 0%
Decareee comparabila B are acees din scelasi tip de drum ca si proprictatea subjeet, hu o fost aplicate ajustari. %
Deoarece comparabila C are acces dirtr-un drum mai slab amenajat decat proprictatea subiect, am aplical o ajustare de : 3%

Valoarea ajustanilor tine cont de et ar recunoaste un cumparator lipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de acces
dirtr-un drem amensjat diferit fita de drumul pe care se face secesul calre proprictatii subicet.

AJustar] pentru deschidere
Deuarece comparabila A are o deschideremai favorabila decal proprictates subiect, am aplicat o zjustare de : 1%
Deoarece comparahila B are o deschidere mai favorsbila decat praprietalea subiect, am aplicat o sjustare de: 3%
Decarece campanbila C are o deschidere mai favorabila decat proprietalea subiect, am aplicat @ ajustare de : 5%

Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recuncaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imohil e dispune de o deschidere
diferita fata de deschiderea proprietatis subiect,

Ajustari pentru alti factori
Devarece comparabila A prezinta aceleasi amenajali ca si proprictatea subiect. nu au fust aplicate ajustari. P
Deoarece comparabila B prezinia aceleasi wmenajati ea si proprictatea subiect, n au fost aplicate ajustari, e
Decarece comparabila C prezisitn aceleasi amenaat! ¢a si proprictatea subicct, nu su fast aplicale ajustari, 0%

Valoarcs corecliilor line cont de cat ar recumoastc un cumparator tipic ca diferenta in pretal platit pentru. un teron afectat de o constructic demolabilz
fatn de terenul subiect evalux in ipoteza ca este liber de constructii
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8.2. Fotografii ale proprietatii
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara 1:.1000

aod Suprete [7] Adress imobliubal
| 363370 129 Man Arsd, ETR. IV Fona indusnie Vanl N 17
Catsamclararr. 158485 ARAD | ARAD
oy

Anena ¥ 35

A. Data referiioare la teran

N Camgony Supra(ata .
paTe e bicxrty tma) Mentunl
1 Ce 1829 Imprmymud g
B. Date exleritonre ls conatructli
Cog — Supra'ars consinald 1§ 35f
ot e tmp) Kerpuns
Suprafais iotala masurola & Imoblhadul = 1029 mp
Supraiain din act = 1B mp
Exgcutant
CHIRILG MADALINA MAKUELA tnaputior
Topograkie Cadasiru Cagtfen rockaza M ERaD bl 10 5320 Y G360 PGTES
Conlvm erecusarea nasaraiericr iiwen e siidacie oo LT
e ¢ y u Semnaturs b parsty
et oy dntere
Madalina- Semnat digital de
. Gorrmaa 2 Lol 20 Dvmrts Shat i Pt
L Daniela-  misiiiswins
et vl Le JENT)
Manue|a Manuela Chiriac phgrd e

Chiriac

RO ALFE N OCEE

Data: 2022.11.01
14:18:19 +02'00'

Stamu L BCP

Monica Palade »~="cC i

o Fo it
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8.4. Date de piata (oferte, tranzactii, etc)

COMPARABILA 1

— imobiliarere

Argin st it are T T ]

T

Teren intravilan cu destinatie Industriala 96.650 €
et e el e i

0 Acurds st s o B et SN S

i TRCUCa rata creditlubpotecer {t
Imabiiiare rot@poste ajtel

Descriere

TEm R Oy CE3tnate HOust e

ProcertylLat vanZaed Lerer ndranan L T TSN HOUETS & Vel
AP L7l mA0ALLA) Torade vzl 3 A8 0ule £340 S 700D COUHOaks L f ) 0 B S BT O 00 (O Rumer 4
O Ml ke PUNCTY B VB0 1N USO8 38U COMEUS N 1 CKAKS AT #1721 36 L Rt 1T aber 4ep G COPITIKTS
Dttty s e enSton

Pucety 3 Teren o Faganiat iin 1 358 mp o Retsaza e R CorTne L gaE Rt i hale W JHET = e wirksusitar]

Tererud drspune e loate 10400 (728 curenl e cordiare)
Prel S0eroimp « TVl {Lna e the-3a}

Suna acum!
Fanca aiirxy  wadiraendeyd
Poncran Doy - e nating

Cot propeietae CRICII0T
kgt mal putsy

Notite

Bdnsgl

Specificatli

s v

Supeatalh v RLTT TS
tptnm O nK:
Chrpl eare teeen wreydan

Front stsds dm

umtAn ALTE OETALS ZONA
~ha. o 3 aaerapuay siran aftulate

MOPOYT (e AR T
Hortangt wrads

ALTE CAAAC TTRISTIE
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COMPARABILA 2

& bnapol ludisth | Teren de Vaname 3 Arsdyudens] 3 s b Teren B500 mp donsrtusal, roms indistriads vest

Arrel Catationd
* Agenie
CTST 651 807

i

Teren 8500 mp construlbll, zons Industriala Vest. 339000 ¢
0 ot Gty vl o Quatet 400
Propune un Rres
I D Sidvtars s Favorite I
Rats estwmata Avami, Pow ki Tl
9.973 ROH funy 51 708 RON {1V} M pni
Raportrazk
Prezentare generalid
% Supralard 1300 m* T TEieten weren intravitan Agerie mob g
Inthratio Lo WP P Sruitate L el i
Vizionare ladnlantd B8 NI T vdcaduoe sgantia
Descriere
Miynactt twrrrbry
Vil G OCUNET S0 SUMZLA 0 DIrCER OF 1IN 10 T0AJ NUSTIA VEST, U MUpée posd bt te ubatare il -
Teremd ¢ amphinat pe stracan) Pl v nfre A e producte. Uttt ite sne dn byt vevetukal DiMEanta fagh o auncrin ads Buirvardul Decenat be 2 Parter Arad
Al tenturs ockagere & #edulls § Tt o e 1 Munk ek &1 ad eue de ts Tam Arpd trocaktae}

Frontud 3o ads evre de 83 m tu s adingime de 102 m
Tetemd eile pretadl pentru ha'a de Orodice. partare Lo oane, degurlare y conesr

Pentra Oranl ft Fcontactat tetetonse La 0757 402 907
Andiet Corankon, Cmunant mchdar ALsiddad

Lod propritate: CPILIEII

Particularitatl

Infrastructind Hectrici i P
Cornoditdyl tonductd de gaze naturale
Caractesisuc) Atcess drum aslaltat

bt whorimt tranyport public

Harta
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COMPARABILA 3

€ Inapot  begne prmcoed imopiare Tt Terpmn Ao Terran - Ared

Pomm 29 fetruame 2018 O

Vand teren intravilan zona industriala
36 € Prejut e negociab

moMOVIAZA (O REACTUALIZIAZA
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Vand teren 16853 mp mlravian curtl CONSTC): 20na mcusinala vest anga hrma de ransport Philp
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Te' 01.' L1} l-%

0 EXEaTH Wi ihn |
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‘ Matei Samu
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-36-




Evaluare teren - CF 363370 Arad

w
1
s

NG Pe

. -

.c.\n.x . e,
Mo ...M.Jm.mﬁm_mgﬂ:ousﬂ: e
\m. \@, ‘,ﬂ . h.,.:- .
= W o] 3 ;
: *._.,_:..ﬂ- v p ._r. |
.-L. 5 \_.-... i
_wit#= ¥

V-
RejigETRdlic s

Lo 4

HARTA COMPARABILELOR




O

©

Evaluare teren - CF 363370 Arad

8.5. Documente

" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard ARAD
.’ Biroul de Cadastru §l Publicitate Imobiliars Arad

ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
s ATl PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 363370 Arad

A. Partea |. Descrierea imobilulul
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Arad, Str lv Zona Industriala Vest, Nr. 12, Jud. Arad

Nr. cerere 2812
Ziva 11
Luna 01
Anul 2023

Cod verificare

T

Bri [ adastrt N*| Suprafata® (mp) Observatil / Referinte
Al 363370 1.829 Imprejmuit partial

B. Partea |l. Proprietari s5i acte

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Refetinte

148593 / 09/12/2022

Act Administrativ nr. 644, din 28/11/2022 emis de MUNICIPIUL ARAD;

Se infiinteaza cartea funciara 363370 a imobilului cu numarul
B1 |cadastral 363370 / UAT Arad, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 358465 inscris in cartea funciara 358465;

Al

Act Administrativ nr. 374, din 02/08/2021 emis de MUNICIPIUL ARAD;

Intabulare, drept de PROPRIETATE-in baza L.18/1991 in rangul inch,
B2 |13688/2001 si inch.nr. 7704/2002, dobandit prin Lege, cota actuala

171

Al

1) MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925

OBSERVATII: pozitle transcrisa din CF 358465/Arad, Inscrisa prin inchelerea nr. 126213 din 09/08/2021;

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrierl privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturl reale
de garantie §l sarcini

Referinte

NU SUNT

Document cars confine date cu caracter parsonal, protejate de prevederiis Leagil Nr. 677/2001.

Pagina 1 din 3

Extrase pentru taformate on-line b adresa epay.ancpl.ro

Fotmutar versiunea 1 1
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Carte Funciar3 Nr, 363370 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp}* Observatii / Referinte
363370 1.829 Imprejmult partial
* Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70.

DETAL! LINIARE IMOBIL

?

313593

15844
53349

363370

315386

310396

Date referitoare la teren

g,'t ?;ﬁg&e L':lt:: Su?"r‘a;)ata Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti Tpal 1829 . . - Lot 2
constructli
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
fnceput sfirsit t={m)
1 2 18.634
2 3 45.744
3 4 0.877
4 5 14.014
5 i) 9,208
6 7 16.048
Document care confine date cu caracter personal, protejate de pravederiie Legil Nr. 67772001, Pagina 2 din 3
Extrase pentru informare onsine la adresa opay.ancpi o Formudar viersiunga 1 1
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Carte Funciard Nr. 363370 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = {m)
7 -] 6.956

] ] 12.043

g 10 44,425

10 1" 18.375

11 12 3.799

12 1 10.0

* Lungimlle scgmentelor sunt determinate In planul de p
#++ Distanta dintre puncte este formatl din segmente cumulate ce sunt mal micl decdt vatoares 1 milimetru.

ectle Stereo 70 3l sunt rotunjite la 1 miiimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemui informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generdrii. Acesta este valabil in condltiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentulul, férad semnéaturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatli
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitdtii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rojverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentulul,

Data 5l ora generdril,
11/01/2023, 12:53

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legif Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare en-line la adresa epay.ancpl.ro

Formular versiwnea 1 1
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E6 PMA-A4-12
ROMANIA

JUDETUL ARAD

PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

Nr. 2288 din  11.01.2023

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. ?)9 gin 0 1FEB, 202)

in scopul :
Alte scopuri : informare pentru vanzare In licitatie publica a terenului inscris in C.F.ar.363370 Arad, nr.cadastral 363370,

Ca urmare a cererii adresate de MUNICIPIUL ARAD - BIROUL EVIDENTA SI_ADMINISTRARE
DOMENIU PRIVAT pers. juridica cu sediul in judeful ARAD, municipiul ARAD, satul , sectorul , cod postal , B-dul.
REVOLUTIE] , nr. 75, bloc , sc. , elaj , sp. , telefon , c-mail , inregistrati la nr, 2288 din 11.01.2023

pentru imabilul - teren §i'sau construcyii - situat in judetul ARAD, municipiul ARAD, satul , sectorul , cod pogta) ,
Str. ZONA IND. VEST-STR.IV , ar. 12, bloc, sc., etaj, ap  sou identificat prin CF NR.363370 ARAD

TOP: NR.CADASTRAL 363370.

in temeivl reglementtilor documentagiel de urbanism nr. « faza PUG, aprobald cu hotirdrea Consilinlui Local
ARAD nr, 502/ 2018 .

in conformitnte cu prevederile Legii no. 50 / 1991, privind autorizarea executdrii lucrdtilor de construciii, cu
madificdrile §i completdrile ulierivare,

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC

Teren intravilan, categonia de folosmta curti constructis. proprietale municipivini Arad

2, REGIMUL ECONOMIC
Destinatic si folosinta actuata : Zona Industriala Arad-Vest
Se solicita : informare pentru vanzare la licitatie publica a werenului inscris in C.F. nr.363370 Arad, nr.cadastral 363370,
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3. REGIMUL TEHNIC

UTR ur.70 si 7 conform PUG aprobat

Unilitati in zona : apa canal,en.clectrica, gaze noturale, telefonic.

Teren intravilan viran,categoria de folosinta curtj constructii,proprietaten municipiului Arad,in suprafata de 1,829 mp
conform extras C.F. si masuratori, situat in Zona Indusiriala Arad Vast.

Constructia care se va realiza se va incadea in snsamblul arhitectural al Zonei Industriale Arad Vest,

Regimul de inaltime P-P+ 1 E cu respectarea caracterului zonej si a cladirilor invecipate .

Raportat In suprafutz incintei de 1.829 mp, POT - ul maxim va fi in jurul valorii de 50 % , pentru a sc asigura cumnulativ
drumuri de incinte, parcaje { 1 loc de parcare la o suprafata de 100 mp activitate desfasurata), spatii verzi nu mai putin de
20 % din suprafota tesenului.

In vederea construirii se va solicita un Certificat de Urbanism peniru lucrari de construire,in care se vor indica nominal
operatorii de retele tehnico-edilitare care vor emite avize/acorduri de Ia posesorii de retele supraterane si subterane care
afeclcaza suprafota de teren de 1.829 mp (Enel,Delgaz Grid ANTF,Compania de Apa,Telefonic,Autorizatia speciala de
consiruire a accesului emisa de odministratarul drumului public, Autorizatia de racordare la utilitati emisp de
administratorul drumului public,precum si alte avize a caror necesitale s¢ va constata in comisia de Acord Unic) in
vederea emiterii unei Autorizatii de Construire.

Se vor asigur accese pentru interventii in caz de incendiu.

Se vor respecta prevederile HGR nr.525'1996 si Codului Civil.

Prezeatul cenificat de urbanism POATE fi utilizat, in scopul declarmt pentcu informare penire vanzare Ia

licitatic publica a terenulul inscris in C.F. ar.363370 Arad. ar.cadastral 363370,

Certificatul de urbanism nu fine loc de aulorizafic de construire/desfiinjore
5l nu conferd dreptul de 8 executa lucriri de construciii

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elaboririi documentajiei pentru autorizarca cxecutri lucriritor de constsuclii - de construire/de
desfiingare - solicitantul se va adresa autorithfii compeicnie pentry protectia mediului: Agentia pentru Protecfia Mediului
ARAD, Splaiul Murcsului F.N.

In splicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiccte
publice 5i private asupra mediului, modificata prin Directiva Cunsiliului 97 11'CE i prin Directiva Consiliului si
Parlamentului European 2003 35 CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri §i programe in
legiturd cu mediul gi modificarca, cu privire la participasea publicului si accesul la Justitic, a Directiver 85 337 CEE §ig
Directivei 96 61 CE, prin centificotul de urbanism se comunics solicitantului obliyatia de n contacta antoritaten teritoriala
de miediv pentru ca aceasta si analizeze §i s decidd, dupd caz, incadrarea / neincadraren projectului nvestijiei
publice private in lista proicctelor supuse evaludrii impactului asupra mediului.

In splicarea prevederilor Directivei Consiliului 85 337 CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se
desf3goard dupid emiteres Certificawlui de urbanism, anterior depuncen documentaict pentru autorizarca exceutitit
luccirilor de constructii b autoritatea administratici publice competente.

In vederea satisfacerii cerinjelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu autorilalea compelenti
peatru pratectia mediului stabileste mecanismul asigurdrii consultrii publice, centralizirii opfiunilor publicului g
formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizareu investifiei in acord cu rezutiatele consuliirii publice,

In aceste condilii:
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIREIDESFII\TARE va fi insofitd de urmatoure)e
documente;

8) certificarul de urbanism;

b} dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau construciii, sau, dupé caz, extrasul de plan cadastral actualizat Ja zi
§i extrasul de carte finciars de informare actualizat la zi, {n cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizats);
Sec va prezenta extras de Carte Funciara, oripinal, actunlizat,

¢) documentatia tchnicd - D.T., dupi caz:

ODTAC 0 D.TOE. O D.T.A.D.

d) Avizele gi acordurile stabiljte prin certificatul de urbanism,
d.1. Avize si acorduri privind uiilitatile urbane si infrastructurn:

O alimentare cu apa O gaze naturale
O canalizare O telefonie

O alimentare cu energie electrica D salubritate

I alimentare cu energie termica O transport urban

d.2. Avize 5i acorduri privind:
O securitaten fa incendiu 1 protectia civila O sanitatea populativi

d.3. avizele acordurile specifice ale administrajici publice centrale § sau sle serviciilor descentralizate ale acestora;
d.4. Studii de specialitate:

¢) Actul administrativ al autoritai cumpetente peatru protectia mediului;

f} Dovada privind achitaren taxelor lepnle,

Dacumentele de plata ale urmatoarelor taxe {copie);

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 24 luni de la dats emiterii,

p. PRIMAR,

Calin Bibart SECRETAR GE
VICEPRIMA Cons. Jur e
Lazar

L,

ARHITECT SEF,
Arh Erml

Achimt taxa de lei, conform chitanfer sena or. din . taxi de ureentd - RO A pentn avizaren Cenificatului de
urbanism de citre Comisia de Urbantsm sj Amenajore o Feritoriutui in valoare de RON, conform chitanjei seria nr din
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantuiui direct prin postd la data de | 02 02 13

SEF SERVICIU, CONSILIE
ing. Mirela g Lilizna

INTOCMIT,
Ing. Karpau Manuelx
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in conformitute cu prevederile legn nr.50/1991 privind autonzarea executarn lucranlor de constructii, cy modificirile si
completirile vlteriocare

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

de la data de pana ho data de

Dupa aceasta data, o nous prelungisc o valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa oblind, in condiiile legii, un alt
certificat de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,

ARHITECT $EF,

Data prelungirii valabilitsyi
Achitet taxa de Iei, conform chitan)ei nr, din
Transmis solicitantului la dota de direct/ prin pogld.
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