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Evaluare teren - CF 341276 Arad

Stimate client,

Prin prezenta vi informez ca la data de 28.02.2023 s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptului
absolut/deplin de proprietate a proprietitii imobiliare - teren intravilan - situatd in municipiul Arad, str.
Barabas Bela. nr. 18, judetul Arad de citre Beres Aron in calitate de evaluator autorizat, membru al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, legitimat cu nr. 10662.

Pupdzi Diana, in calitate de evaluator, a facut inspectia proprietafii imobiliare a cirei proprietar este
MUNICIPIUL ARAD (domeniul privat), inscrisa in C.F. 341276, nr. cadastral 341276.

Evaluarea are ca scop estimarea valorii juste {conform Ordin 3471/2008 - pentru bunurile care au valoare
de piatd, valoarea justd este identicd cu valoarea de piafd) a proprietiiii pe o piata liberi la nivelul
preturilor practicate pe piata specifica in luna februarie 2023 si poate fi utilizatd pentru inregistrarea in
evidentele contabile si pentru tranzactionare. Obiectul evaludrii este o proprietate imobiliari de tip teren
intravilan. Scrisoarea este insotitd de un raport complet de evaluare; tipul raportului este explicativ
(narativ).

in urma aplicirii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea justa / de piatd a
proprietatii imobiliare evaluate, {indnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea obtinuti
prin abordarea prin piata, si anume:

20.910 euro echivalent a 102.877 lei (pentru suprafata de 157 mp -

ARE conform extras CF)
Va2, LE b la cursul valutar 4,9200 lei/euro, valabil pentru data de referinta a evaluarii

28.02.2023

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:

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

- valoarea nu tine seama de responsabilitijile 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 reprezintd pretul de pornire al licitatiei pentru vinzarea terenului.

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

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

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

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportarea evaluarii (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

SEV 430 - Evaluiri pentru raportarea financiara

GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile,

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

Cu stimd,
Beres Aron (leg. A
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 cj. Beres Aron,
evaluator atestat ANEVAR in specializarile "evaluator de proprietati imobiliare™ si "evaluator de bunuri
mobile", cu numir legitimatie 10662 valabila in anul 2022, asigurat pentru rispundere civild profesionald
cu asigurarea nr. 42910 / 02.12.2022 - nivel 1I1 - 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 evaluarii bunului ce face obiectul raportului este estimarea valorii juste a proprieta{ii imobiliare
pe o piatd libera la nivelul prejurilor practicate pe piata specificd in luna februarie 2023, in vederea
inregistrarii in evidentele contabile si pentru tranzactionare.

Evaluarea nu va fi utilizatd in afara contextului sau pentru alte scopuri decét cel prezentat.

Obiectul raportului de evaluare il constituie terenul intravilan in suprafata de 157 mp, cu numdr cadastral
341276, avand categoria de folosinta curti constructii.

Dreptul de proprietate supus evaludrii: a fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate.
Adresa proprietitii — str. Barabas Bela, nr. 18, 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 reprezintd preful care ar fi incasat pentru vdnzarea unui activ sau platit pentru
transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementat intre participantii de pe pia{i, la data evaluarii."
Conform prevederi Ordin 3471/2008 - pentru bunurile care au valoare de piatd. valoarea justd este
identica cu valoarea de piata.

Data evaludrii 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 = 20.910 euro echivalent a 102.877 lei — metoda comparatiei directe (metodi din cadrul
abordirii prin piati)

1.2. Certificartea evaluatornlui

Prin prezenta, in limita cunostintelor 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 §i sunt analizele, opiniile $i concluziile personale, fiind nepirtinitoare din punct de vedere
profesional;

- nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului
raport de evaluare i nici un interes sau influenta legata de partile implicate;
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- suma ce imi revine drept plati 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
influentata de aparitia unui eveniment ulterior;

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

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

- nu a fost oferita asistent# profesionald semnificativa persoanei care semneazi acest raport;

- evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata de Beres Aron. in calitate de evaluator, in baza planurilor si documentelor
transmise de cétre reprezentantii primdriei. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta
semnificativd din partea nici unej 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 cerinjele programului de pregitire profesionald continua al ANEVAR si are competenta
necesard intocmirii acestui raport.

Evaluatorul are incheiatd asigurarea de raspundere profesionald la nivelul 11 — limita de asigurare
250.000 euro, incheiata la Allianz Tiriac — valabili pe anul 2023.

Cu stima,
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Cap. 2. TERMENH DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

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

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

Referitor la intocmirea raportului de evaluare. declar ca:

- afirmatiile sustinute sunt reale si 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 perspectivi in proprietatea ce face obiectul acestui raport si nu am
nici un interes personal si nu sunt partinitor faid de vreuna din parjile implicate

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

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

- inspectia bunului ce face obiectul prezentului raport de evaluare a fost efectuata de Pupazi 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, edifia 2022

- nici o persoand, cu exceplia celor specificate in raport, nu a acordat asistentd profesionala semnificativa
in elaborarea raportului

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza acest raport este membru ANEVAR, a
indeplinit cerinjele programului de pregitire profesionald continud al ANEVAR si are competenta
necesara intocmirii acestui raport.

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

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

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

2.3. Scopul evaludrii

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

2.4. Identificarea proprietiitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

in conformitate cu contractul de prestdri servicii §i datele inregistrate in baza de date proprie a
evaluatorului, prezenta evaluare se referd la o proprietate imobiliard - teren intravilan - situatd in str.
Barabas Bela, nr. 18, mun. Arad. judetul Arad.

‘A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra proprietd{ii imobiliare prezentati mai sus, drept
considerat deplin, valid §i 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 imobiliara, in mod
perpetuu, nefiind afectat de drepturi subordonate si/sau ingridiri stabilite prin lege.

-6-
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Conform documente anexate. suprafata de teren este de:
- 157 mp - conform extras CF

2.5. Tipul valorii estimate

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

Aceastd valoare, de regula, datoritd volatilitalii conditiilor de piata. are valabilitate limitata de la data
evalurii 28.02.2023, fiind valabila in continuare atat timp cat nu se modifica conditiile pietei si nu va
putea fi atinsd in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare cand, atat caracteristicile proprietatii
imobile, conditiile pietei cét si situatiile de vanzare pot diferi fata de acest moment.

Moneda raportului este RON,

2.6. Data evaluirii

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

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

Indicatia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest raport a fost determinatd in contextul
conditiilor pietei specifice din perioada februarie 2023;

Data evaluirii este 28.02.2023;

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

Data redactirii raportului este 28.02.2023,

2.7. Documentarea necesard pentru efectuarea evaluirii

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

In vederea documentarii $i colectarii 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. 63 / 12.01.2023;

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

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

- reprezentantul proprietarului, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliari evaluata
(situatie juridicd, suprafete, istoric, samd.) 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 imobiliari referitoare la oferte §i cereri de proprietati imobiliare similare din municipiul Arad.

-7-
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2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

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

Ipoteze:

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

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

- proprietatea a fost evaluati in ipoteza ..libera de sarcini”

- se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementérilor i restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu §i utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisa si luatd in
considerare in prezentul raport (conform certificat de urbanism atasat, nu sunt men{ionate restrictii)

- pentru calculul valorii, ipoteza utilizata a fost aceea de teren construibil

- in urma inspecfie s-a constatat ca terenul este ocupat de o casi. care esle proprietatea unei persoane
fizice - Ungureanu Dorina-Adriana

- cota de 1/2 din teren este concesionata catre Ungureanu Dorina-Adriana

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

- evaluatorul nu a efectuat mésurdtori ale proprietdtii, ci a estimat valoarea acesteia bazindu-se pe
suprafata inscrisd in actele puse la dispozifie in copie §i anexate prezentului raport; rispunderea pentru
veridicitatea acestora apartine celui care le-a furnizat

- nu imi asum nici o responsabilitate pentru existenia vreunui contaminant, nici nu mi angajez pentru o
expertiza sau o cercetare stiin{ifica in acest scop

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

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

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

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat si ofere consultanta ulterioard sau si depuni
marturie in instan{ in legétura cu obiectul raportului de evaluare decét in conditiile in care legea 1l obliga
altfel

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

Ipoteze speciale: nu sunt

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Evaluatorul nu va fi ficut responsabil pentru elementele de natura juridica ale proprietitii bunului ce nu i-
au fost aduse la cunostinid de citre beneficiarul lucririi. '
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultantd sau si depuna
mdrturie in instan{a relativ la proprietifile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil.
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In conformitate cu uzaniele din Romania. valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport §i incd un interval de timp limitat dupa aceastd data. in care conditiile specifice nu
sufera modificiri semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Orice valori estimate in raport se aplic 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 prevazutd in raport.

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

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

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

Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decat 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 rapor este necesard semnitura originala.

2.11. Conformitatea cu SEV

- Definitiile 5i conceptele pe care se bazeazi acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general si SEV
101 — Termenii de referinta ai evaludrii.

- Misiunea de evaluare a fost condusa in acord cu prevederile SEV 102 — Documentare si conformare,
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerinfelor SEV 103 - Raportare 5i SEV 104 -
Tipuri ale valorii.

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

- Scopul evaludrii fiind determinarea valorii juste (de piatd - in acceptiunea Ordinului 3471 / 2008), in
vederea inregistrérii in evidenfele 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 verificata, conform SEV 400 - Verificarea evaluarii.

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

2.12. Descrierea raportului

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

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

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

Ungaria §i Banatul.

3.2. Prezentare generala a proprietatii imobiliare

3.2.1. Situatia juridici

Proprietatea imobiliara este situata in municipiul Arad, judet Arad, proprietatea MUNICIPIULUI ARAD
- domeniul privat, este compusa din terenul intravilan in suprafa{d de 157 mp, cu numir cadastral
341276, avind categoria de folosintd curti constructii - conform documente puse la dispozitie de catre
reprezentantii beneficiarului.

Terenul supus evaluérii se identifica dupa urmatoarele date:

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

- Drept de proprietate dobéndit prin: -.

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

Amplasamentul se identificd cu numarul cadastral 341276, dreptul de proprietate fiind inscris in Cartea
funciard nr. 341276 a municipiului Arad, proprietar fiind MUNICIPIUL ARAD - domeniul privat.
Amplasamentul este situat in str. Barabas Bela, nr. |8 (vezi plan de incadrare atasat).

Amenajirile terenului:

- retele de utilitéti: apa, canal, energie electrica, gaz, telefonie (la teren);

- amplasamentul este imprejmuit partial;

- terenul are categoria de folosinta curti constructii;

Accesibilitatea:

- posibilitati de acces: din str. Barabas Bela, peste o parcela care este tot in proprietatea mun. Arad

(conform informatie primita de la reprezentanta Biroului Ev. si Adm. Dom. Privat); ulterior vinzarii

terenului, se va inscrie un drept de servitute de trecere in favoarea terenului cu nr. cad. 341276
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Caracteristici fizice:

- amplasarea terenului: municipiul Arad, zona B, conform zonificirii municipiului;

- suprafa{i teren: 157 mp - conform extras CF:

- forma: regulati;

- categoria de folosinta: curti constructii;

- terenul este imprejmuit partial si pe el este amplasatd o cas3 - proprietate privati;

- topografia: plana.

Caracteristici juridice:

- terenul se afli situat n intravilanul municipiului Arad, conform documente puse la dispozitie de catre
reprezentantii beneficiarului;

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

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

- sarcini existente pe teren: nu sunt - conform documente furnizate de citre reprezentantii proprietarului;

- conform certificat de urbanism 63 / 12.01.2023, terenul se afld in UTR 4:

3. REGIMUL TEHNIC

Imobil situat in UTR 4, subunitatc functionala LI 4b - subzona predominant rezidentiala

Steren=157 mp.

Utiliati existente : apa, canalizare, cnergic electrica, telefonie, gaz,

POT maxim adriis =40 % ; POTactual=39,49 "5 (nu s¢ mai pot sutoriza alte constructii) ; CUTactual=0,78 ; CUTmaxim

admis =).20, Se admite etajarea constructiei existenta pana la regimul de inaltime maxim admis P+2E+M (cu mentinerea
POTactual),

Intrucat POTactual este apropiat de POTmax admis NU se vor autoriza altc constructii. Sc vor autoriza lucrari de
intretinere si renovare pentru constructiile existente.

Interdictii permanente : nu se vor autoriza constructii de uniati industriale si de depozitare.

Destinafie conform PUG : L1 -zoni rezidentiala cu cladiri cu mai mult de 3 niveluri.
Functiunea dominants a zonei : locuire, zona comerciala, prestari servicii,
Functiuni complemnentare admise ale zonei : spatii comerciale si prestari servicii.
Folosin{a actuald : curte cu constructic (casa P+E).

Se solicita : informare in vederea stabilirii valorii de piata a imobilului teren inscris in CF 341276 Arad in vederea
vanzarii directe conform art.364, alin.1 din OUG nr.57 2019,
Anterior a fost emisa AC nr.28 2017 pentru REAUTORIZARE LUCRARI IN EXECUTIE AUTORIZATE IN BAZA

AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE NR. 900 ' 30.08.2016 ( MODIFICARE STRUCTURA 51 COMPARTIMENTARE
INTERIOARA }, REGIM DE INLATIME - P + i,

Teren gi contaminari:

- nu s-au investigat stabilitatea §i caracteristicile geologice ale terenului si evaluarea a fost facuta
considerénd ci terenul indeplinegte toate conditiile necesare pentru utilizarile 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 neludnd in considerare aceste aspecte care ar putea afecta valoarea proprietatii.
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Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale §i locale. Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde cétre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere §i oferta.

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

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

ANALIZA PIETET IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE

Definirea produsului imobiliar
(analiza productivita{ii proprietaii)

Delimitarea pietei specifice

(aria pietei §i aria competitivi)

Analiza cererii

Analiza ofertei

(investigarea si previziunea concurentei)

Analiza interactiunii dintre cerere §i oferta
Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
(conceptele penetririi de pia(3)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietitii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determina capacitatea sa
productiva si utilizdrile potentiale ale proprietafii. 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. imobiliard evaluta
este de tip teren liber.

Utilizarile probabile in mod rezonabil ale proprietitii subiect sunt:
Rezidential;

Comercial;

Industrial;

Destinatie alternativa.

Proprietatea imobiliari evaluta este de tip teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii.
Suprafata teren — 157 mp (conform extras CF).
Utilizarile potentiale ale proprietatii sunt:

e teren cu destinatie rezidentiala

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

Segmentarea pietei se impune a fi efectuata inca de la incepul. pentru a reduce eforturile si a concentra
cautérile spre a gisi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietatii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii subiect.
precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piafa pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea picjei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:

* Tipul proprietatii imobiliare: teren liber construibil:

* 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 clienti (potentialii utifizatori): clienti potentiali sunt persoanele juridice sau fizice
care au proprietali invecinate si doresc alipirea terenului subiect la parcela invecinata sau
utilizarea acestuia (efect de sinergic 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 proprietatj
substitut, oferite spre vanzare in zona central3;

* Proprietifi substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietéfi (disponibilitate curenta
$i viitoare) cu o atractivitate similars, ce concureaza 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 rezidential, situat in zona centrala din municipiul Arad.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorinfele, puterea de cumpirare si preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpirétori si chiriasi)
pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitd}i/ utilizari care pot sustine proprietatea
asa cum este ea sau dupi unele lucriri de modificare (daci se demonstreaza ci ar fi logic si favorabil a se
efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmarita mai ales pe segmentul de piatd al celor cu interes de a achizitiona un imobil, il
doresc si pot (au puterea financiaréd) sa-1 5t achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determin atractivitatea proprietétilor similare.

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

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

Categorie importanta intr-o piata imobiliara sanitoass, dezvoltatorii de mici dimensiuni au intrat din nou
in joc, investind deocamdata prudent. Cei care cumpérd zilele acestea sunt exclusiv cei interesati sa
dezvolte un proiecte in viitorul apropiat, astfel ca analizeaza mult mai atent caracteristicile unui teren.
Numirul tranzactiilor a urcat simtitor fat3 de anii trecuti, preturile inca scizute fiind unul dintre cei maj
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 proicctelor rezidentiale si
mixte, care pot oferi un ecosistem complet.

Desi atat impactul crizei din domeniul sanitar, declansaia de rispandirea COVID-19. cit si efectele
conflictului declansat intre Rusia §i Ucraina. se resimt. in mod firesc. si in imobiliare. pe piata imobiliara
existd semnale de o oarecare stabilizare. Astfel. urmérind un grafic al cautarilor de proprietati imobiliare
disponibile spre vinzare, se poate observa ci inceputul lunii martie a anului in curs a adus, intr-adevar, o
scadere la acest capitol. Aceasta tendinid a fost resimtitd in toate marile centre regionale monitorizate
constant de Imobiliare.ro si Analize Imobiliare. in ciuda acestei scaderi (cu totul de asteptat. de altfel,
intr-o asemenea perioada). cererea pentru proprietati imobiliare nu s-a prabusit, pur §i simplu. cu totul.
Cererea a trecut printr-o fazi de plafonare. pentru ca. apoi, s 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 5i oportunitatile de creditare.

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

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

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

¢ Potentialii cumparatori: proprietarii terenurilor invecinate din zona.

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

® 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 referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumpirétor
are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piajd un numir mai mare de proprietifi cu caracteristici
asemandtoare. In competitie cu acestea intra si proprietatea subiect. care este doar una dintre variantele
alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezinta interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre vinzare/ inchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor si
utilitatii) proprietétii subiect se numeste ofertd competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pre{ 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 competitivi pentru proprietatea imobiliard 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 medii:
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s preturile solicitate pentru vinzare* — intre 130-2135 EUR/mp
* marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 3-20%
(Reprezinid raportul dintre preful din oferta maturizata si preful la care se incheic tranzactia).

* variatia prefurilor este antrenata de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati‘utilitati, suprafaia,
acces,dimensiuni, distanta futa de drumuri de acces, amenajart exterioare, imprejmuire, restrictii cic;

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

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Valoarea justd a unei proprictati imobiliare este, in cea mai mare masurd. dependenti de pozijia sa
compelitiva pe piata specific.

Cunoscénd caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte proprietatile
imobiliare competitive (oferta) si putem inelege avantajele/dezavantajele comparative pe care
proprietatea subiect le-o prezima potentialilor cumpiratori (cererea).

Pentru a evidenfia conformirile piefei pentru o anumitd utilizare a unei proprietaji imobiliare, trebuie
identificata relatia dintre cererea (solvabili si probabild) si oferta concurentiala de pe piata analizata —
curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata
curentd si conditiile ce ar caracteriza piata dupi o perioadi de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si preful rispunde la cerere. Comparand cererea
existentd §i potentiald cu oferta curenta si anticipatd competitiva se poate determina daci exista cerere
pentru un numir mai mare de imobile.

Pe piaja romaneascd, raportul cerere/ofertd este supraunitar. in ceea ce priveste echilibrul pietei
imobiliare, faj de ultimii ani raporturile s-au inversat pe piaja imobiliara aceasta devenind o piata a
vanzitorului incepénd cu a doua parte a anului 2015. Transformarea pietei imobiliare intr-o piata a
vanzitorului s-a realizat in contextul cresterii economice locale, a cresterii numirului locurilor de munci
§i a emigrarii din alte zone mai slab dezvoltate ale tirii. coroborat cu cresterea numarului tranzactiilor pe
segmentul imobiliar si previziunile de mentinere a unui trend de stagnare a evolutiei preturilor pe piata
mentionata.

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

- activitatea piefei: piald activa sau piata a vanzitorului (cerere in crestere, rimanere in urma a ofertei,
preturi in crestere).

Pasul 6. Evolutia pietii. Previziuni

Potrivit unei analize realizate de reprezentantii companiei de consultanta imobiliara Colliers, real estate-
ul autohton se bucuri, per ansamblu, de perspective pozitive pentru anul ce ne sta inainte, in ciuda
provocdrilor politice §i economice resimiite la nivel global. ,,Piata imobiliari din Roménia are suficiente
resurse pentru a continua si se dezvolte si in 2023. Acest lucru se datoreaza faptului ci o dinamica de 3-
4% pentru economia locald este realizabila chiar si in contextul actual, in care conflictul din Ucraina §i
adevaratul impact al indspririi politicii monetare din zona euro si 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 rimane unul
dintre cele mai dinamice sectoare imobiliare™, subliniazi reprezentantii companiei.

Totusi, puncteaza acestia, 2023 are mari sanse sa fie un an ..dominat si de muit zgomot politic™, avand in
vedere alegerile prezidentiale, parlamentare, locale si europarlamentare din 2024, care ar putea opri sau
incetini reformele semnificative de care economia roméneasci are nevoie pentru a rimane competitiva pe
termen lung.
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In ceea ce priveste asteptarile pentru piata rezidentiala. consultantii Colliers sunt de parere ci doar in
cazul in care conditiile economice vor deveni deosebit de dificile ar fi de asteptat, poate, c¢a
preturile locuintelor din Roménia s3 scadd — iar asta spre nivelurile din 2018 sau 2019. .In rest.
prefurile rimin mult mai aproape de valoarea lor corectd decit au fost in alfi ani. in special in comparatie
cu perioada 2007-2008". puncteaza acestia.

ntre limp, cererea ar putca, de asemenea, sa scadd, deoarece incertitudinile mari si cresterea ratelor
la creditele ipotecare fuc din achizifia de apartamente o alternativd mai putin atractiva. Volumul de
livrari ar trebui, de asemenea, sa se reducd si el pupin, pe fondul costurilor de constructie mai mari, mai
ales dupd anul 2022, care a fost probabil un maxim al ultimelor decenii in ceea ce priveste livrarile de
apartamente. "

Desi existd loc pentru noi surprize negative, economia Romaniei pare si fie pozitionati decent la
inceputul anului 2023 si nu se intrevede nicio recesiune in clipa de fati. Avind in vedere ca numirul
de angajati se afld la un nivel maxim de mai bine de dou3 decenii, iar companiile continua sa se extinda.
cheltuielile de consum ar trebui sa riména stabile. intrucit o piata a fortei de munci cu o oferta limitata ar
trebui sa stimuleze cregierea salariilor. De ajutor ar fi si 0 majorare substantiali a salariului minim.

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

Cu exceptia cazului in care perspecuvele economice generale se deterioreaza semnificativ. cererea de
spatii de birouri ar trebui sa riméana relativ decenta. in contextul unor livrari destul de reduse — doar 3
cladiri de birouri de dimensiuni mai considerabile sunt planificate pentru 2023 in Bucuresti, iar
calendarul de livrari de asemenea proiecte pentru 2024 este in prezent gol -, la care se adaugi o rata mica
de neocupare pentru clidirile office bune/moderne, in 2023 am putea incepe si vedem semne concrete
ale unei piete a proprietarilor de birouri, aspect care poate aduce §i o crestere mai ampli a
chiriilor. Pe de altd parte, existd chiriagi mari care nu au luat inci nicio decizie cu privire la prelungirea
contractelor pentru spatiile de lucru, iar in caz ca renunti 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 Roméinia. Mai mult,
livrarile limitate de noi birouri au o relevanta deosebita pentru scena investitionald, care s-a bazat pe
astfel de proiecte. Astfel, in 2023 am putea asista la o injumdtifire a volumului tranzactionat, comparativ
cu volumul record, de peste 1,2 miliarde de euro, consemnat in 2022. ,,Perspectivele pe termen scurt
par provocatoare, inclusiv daca luim in considerare ci ne aflim intr-o perioadii de redescoperire a
preturilor”, precizeazi reprezentantii Colliers.

Cresterea consumului a rimas puternica in ultimii ani, datoritd unei piete solide a fortei de munca,
timp ce retailerii gi-au extins prezenta in intreaga fard. Acest lucru inseamni cid oferta de depozite
moderne, deja destul de limitatd, a rimas i mai mult in urma nivelului pe care l-ar sugera cererea
potentiald pe termen lung, fird a lua in considerare activitatea sporitd pe partea de productie. Altfel,
costurile de constructie au ficut ca extinderea retelelor de depozite sa fie o provocare firi o crestere reala
a chiriei, care a inceput sa se simtd din 2022, tendini care va continua si in 2023.

Anul trecut, roménii au revenit la obiceiuri mai vechi, inclusiv cel de a-gi face cumpiriturile mai des in
centre comerciale. Acest lucru a insemnat ¢i proprietarii deja incaseaza chirii procentuale din cifra de
afaceri comparabile sau peste valorile dinaintea pandemiei, in ciuda faptului cd e-commerce-ul a rimas la
niveluri mult mai ridicate decat in 2019. Pentru ¢ Roménia are un stoc de spatii comerciale moderne in
mare parte insuficient in compara;:e cu tarile din Europa de Vest, aceastd coexistentd dintre magazinele
online si cele fizice va rimane in picioare. in rest, dezvoltatorii rimin in mare misura concentratl pe
orasele medii / mici, unde deschid parcuri de retail. degi in 2023 se va inaugura la Craiova si unul dintre
cele mai mari centre comerciale din ultimul deceniu, urménd ca in urmitorii cdfiva ani sa apara la orizont
alte cateva malluri mari.
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Dupa cativa ani foarte buni pentru activitatea de dezvoltdri imobiliare. urmeaza o pericada cu un
volum de livrari mai slab. pe fondul costurilor de constructie mai ridicate si al incertitudinilor politice si
economice. ,Astfel. dezvoltatorii vor deveni probabil din ce in ce mai prudeni in ceea ce priveste
viitorul. Ca urmare, achizitiile de terenuri vor deveni mult maij oportuniste, ceea ce inseamni ci
investitorii se vor concentra din ce in ce mai mult pe tranzactii care implicd terenuri exceptionale
sau pe cele cu un pret atractiv. in plus, problemele din Bucuresti legate de urbanism inseamna ca
potentialii cumpératori vor prefera sa evite in continuare terenurile fira autorizafie pentru a nu rimine
blocati pe termen lung”, noteazi consultantii Colliers. Aceste condifii pot exercita o presiune de
scidere a pretfurilor, 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 tranzaciiile efectuate in luna ianuarie 2023, exista urmitoarele date
statistice la ANCPI:

Numiir terenuri
Judet Extravilan Intravilan Nr.. u.nititi Tnta‘1
Individuale Imobile
Agricol Neagricol cons?ll'luc tii Féri constructii
ARAD 184 5 158 152 103 602
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Cap. 5. ANALIZA CELEI MATI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietitii subiect din diferite
variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare procesului
de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definita ca fiind wtilizarea probabila rezonabila si legald@ a unui teren liber
sau a unel proprieldfi construite, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar §i care
determind cea mai mare valoare.

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

in plus fa{a de a fi probabil rezonabild, CMBU atat a terenului ca fiind liber trebuic sa indeplineasca
patru criterii implicite. Astfel. CMBU trebuie sa fie:

o permisd legal

o fizic posibila

o fezabila financiar

o

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

Cea mai buni utilizare a unei proprietati este determinatid dupi aplicarea celor patru criterii si dupa
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea rdmasi, 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 piati informatii
referitoare la terenuri libere amplasate in municipiul Arad, judetul Arad.

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile si rezonabile pe baza
conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber, tindnd cont in
acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

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

Criterii CMBU
Utilizare analizati Permisi Posibili Fesahila Maninum
legal firic financiar productivi
Industrial Nu Nu Nu Nu
Comercial Da Nu Nu Nu
Rezidential Da Da Da Da

Astfel, cea mai buni utilizare a terenului considerat liber este cea rezidentiald.
Avénd in vedere cele prezentate mai sus §i concluziile rezultate din analiza pietei specifice, cea mai buni
utilizare a terenului considerat liber este cea de terem cu destinafie rezidentiald (tindnd cont de
utilizdrile permise pentru aceastd zond - conform CU). Aceastd utilizare indeplinegste criteriile care
definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

o este fezabild financiar

o

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

-18-




Evaluare teren - CF 341276 Arad

Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordarilor in evaluare

Valoarea de piata a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Comparatia directd este ceca mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati atunci
cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

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

- abordarea prin piata:

- abordarea prin venit;

- abordarea prin cost.

Alegerea abordarii a depins de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaludrii, de termenii de
referinia ai evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor de piata. disponibile pentru analizi. Toate cele trei
abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.

Abordarea prin piajad este procesul de oblinere a unei indicajii asupra valorii proprietdfii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietafi similare care au fost vindute recent sau care sunt oferite
pentru vanzare, Abordarea prin piatd este aplicabila tuturor tipurilor de proprietdti imobiliare, atunci cind
existd suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

in abordarea prin piata, analiza prefurilor proprietatilor comparablle se aplica in functie de criteriile de
comparalie adecvate specificului proprietatii subiect. In abordarea prin piata, se analizeazd aseminarile gi
diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale proprietitii subiect si se fac
ajustérile necesare in functie de elementele de comparatie.

in abordarea prin piata, elementele de comparaie recomandate a fi utilizate includ, fird a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finanfare, conditiile de vinzare, cheltuielile
necesare imediat dupd cumpérare, condiliile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Abordarea prin venit este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii 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 oricarei proprietati
imobiliare care genereazid venit la data evaluirii sau care are acest potential in contextul pietei
(proprieta{i vacante sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include doud metode de baza:

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

Capitalizarea venitului, numité si capitalizarea directa, se utilizeaza cand existd informatii suficiente de
piaid, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cind existi informatii
despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare comparabile. Capitalizarea directd consti
in impdrtirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

Abordarea prin cost este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietétii imobiliare subiect
prin deducerea din costul de nou a! constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si adaugarea la acest
rezultat a valorii terenului estimati la data evaluirii.

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

6.2, Evaluarea terenului. Abordarea prin comparatie directa

Valoarea de piata a terenului este estimati avind in vedere cea mai buna utilizare a acestuia; in cazul
terenului subiect. aceasta fiind cea rezidentiald, utilizare care este posibilad din punct de vedere fizic,
permisa legal, fezabild financiar i din care rezultd 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 proprieta{i similare tranzactionate $i compararea acestora cu cea de evaluat. Aceastd metoda
este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului §i cea mai adecvatid atunci cand existd informatii
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disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile. Este recomandata pentru evaluarea terenurilor
libere, sau considerate libere pentru scopul evaluarii,

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

- selectarea si descrierea comparabilelor de pe pia{a 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 dupad cumparare. conditiile de piald. localizare. caracteristicile fizice.
utilitai disponibile i zonarea:

- aplicare.

Analiza pe perechi de date este un proces in care doud sau mai multe tranzactii sunt comparate pentru a
obtine o indicatie privind marimea ajustirii ce se referd la o singurd caracteristica. Ajustirile se aplica
procentual sau valoric la pretul de tranzactionare al comparabilei in cauza.

Abordarea prin piajd, cunoscutd §i sub denumirea de "comparatia directd" sau anterior "comparatia
vanzirilor", este procesul de objinere a unei indicaii asupra valorii proprietiiii imobiliare subiect, prin
compararea acesteia cu proprietati similare, care au fost vindute recent sau care sunt oferite pentru
vanzare.

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

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

V justi teren = 20.910 euro, echivalent a 102.877 lei - pentru suprafata de 157 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 ST CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Rationamentul profesional al evaluatorului s-a concretizat in prezentarea argumentelor care motiveazi
importan{a diferitd acordata rezuitatelor oblinute prin aplicarea metodelor de evaluare folosite. respectiv
in selectarea rezultatului obtinut prin aplicarea unei dintre metodele de evaluare, rezultat pe care
evaluatorul 1l considera ca fiind cel mai rezonabil.

Rationamentul profesional care sta la baza selectarii rezuliatului final si a stabilirii concluziei asupra
valorii trebuie s& aibd in vedere credibilitatea. relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in
considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaluirii, asa 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 157 mp (conform extras CF), situata in municipiul Arad,
nr. cadastral 341276, inscris in Cartea Funciard nr. 341276 Arad, proprietar MUNICIPIUL ARAD,
conform actelor prezentate in copie de catre client i anexate la prezentul raport, Ia nivelul preturilor
practicate pe piata specificé in luna februarie 2023.

Etapele parcurse:

- inspectia si descrierea proprietifii:

- culegerea datelor de pe piaja imobiliara din municipiul Arad, cu ajutorul cirora s-a ficut o analiza a
acesteija;

- identificarea unor proprietiti aseménatoare comparabile;

- evalvarea propriu zisd (valoare justa).

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

imobiliara rezidentiala.

Prin folosirea abordarii prezentate, a rezultat urmétoarea valoare justa:

V justa teren = 20.910 euro, echivalent a 102.877 lei
In abordarea prin comparatie am folosit trei loturi similare, fiind analizate, comparate si ajustate functie
de aseménari sau diferentieri. Comparabilele au fost selectate dintre cele care au aceeasi CMBU.

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

7.1. Raportarea valorii

In urma acestei analize, valoarea justa estimati este cea rezultatd din abordarea prin comparatie direct.
La folosirea acestei metode au existat suficiente informatii i ca atare consider ci este cea mai credibila

metoda.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii. precum i considerente privind valoarea sunt:
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* valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele. ipotezele speciale si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii februarie
2023;

* intervalul de valoare nu tine seama de responsabilitatile 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 estimatd in EUR este valabila atit timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii §i ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb valutar, etc) nu se modifici
semnificativ. Pe piefele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o datd cu trecerea
timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este neapérat liniara;

* valoarea este o predictie §i este orientati spre viitor;

+ valoarea este calculata in ipoteza de teren construibil;

* evaluarea poate fi utilizata in vederea inregistrarii valorii in evidentele contabile si pentru tranzactionare

(licitatie).

20.910 euro echivalent a 102.877 lei (pentru suprafata de 157 mp -

conform extras CF)
VALOARE IMOBIL la cursul valutar 4,9200 lei/euro, valabil pentru data de referinti a evaluarii

28.02.2023

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

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

8.1.1 Abordiari in evaluare
Metoda comparatiei directe - pentru stabilire valoare justi

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

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

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

evaludrii, fiind preferata atunci cind exist3 date comparabile suficiente si sigure.

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

La data evaludrii, 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 — cumpdriri de terenuri, cu si fird constructii).

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara evaluata sunt
cuprinse intre 130-215 EUR/mp.

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

proprietati similare.

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

zonarea §i cea mai buna utilizare.
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Nr. ELEMENTF. DE COMPARATTE TERENURI COMPARABILE
Crt. SUBIEGT Comparzbila A Cuomparabila B Compurabila C
o 1 2 3 4 5
Suprafata (mp) 157 1.0HH 1.616 L4430
Elrmente specifice tranzactiel
I |Pret oferta/vaneare (Eurn/mp) 21371 18994 20192
Tipul oferty oferia ofena
Cuomiuim ajustare %5 «20°% -10%% =10%
Cuanum gusare (Eurimpy | sl 2.7 el -20.09 ]
PRET CORECTAT (Evro/mp) 171,97 17098 181,73
2 |Dreptul de proprictate tr = deplin deplin deplin deplin
Cuantum njustare % 0% L %%
Cuantum pustare (Euro/mp) [1ALi] tLIN [{X13]
PRET CDR_I'_?_CTAT {Furn/mp) 170,97 1798 181.73
3 mteavalan - icren iniEvitan - leren imrvilan - teren wnirvilan - feren
Restrieul de gilireare sousinibil sonforn Gl consibul construibil consnuitul
Cuantumn ajusiare Y 0% [ %
Cuaninm afustare {Euro/mp) 8,00 0,00 000
4 |Condiii de 1 t by piata In pima Ia piain la piata
Cuantum afustare % (% [0, 0%
Cuantum ajustare (Furimpy e 0.tn n.o0 nin
PRET CORECTAT (Eurn/mp) 2 171,97 170,98 YIRE
5 |Conditii de vanzare dependam independent ind lcny independent
Cuannun ajusure % 0% 1) 1%
|Cunlum ajusiarc (Euwro/mpl - 0.00 0,00 0.00
|PRET CORECTAT (Eura/mp) 17097 170,98 181,73
6 fConditii nle picte 28.02.2023 februarie-23 februarie-23 februarie-23
Cuanian ajusiare % 0% [t 0%
Cungium ajustarc (Eure/mp) .00 0,00 L.00
PRET CORECTAT (Eurw/mp) 17097 170,94 181,73
Elementc specifice proprictatii
7 zona centrala (str Tudor
Localizare Arad - s:rn:lall:hns Bela. Vhdimittsc:z s Bl P o rona cant::; ll:llr Ghe
Beaelutici)
Cuantum aiustare % 5% 5% -5%
C ajustare (Euro/mp) -R.35 355 <041
PRET CORECTAT (Eurn/mp) 162,42 162,43 172.64
Caracteristicl fizice
£ [Suprafats {mp) 157 1.04K 1.616 1,140}
Cuamum ajustare % 2% 1% 2%
Cuanium ajusiarc {Euro/mp) 3.28 187 348
9 |Restinptia (CMBY terep) reridential rezidendial residential rsidential
Cuantum ajusinre % L) 1) %
Cuantum aiustare {Enro/mp) O 00 0
10 | Topografiaformn regulal, plan regulat; plan regulal, plan repulng, plan
Cuwintum ajustore % %% % "%
|Cuamum Aiustare (Euro/mp) 0.00 .00 0100
1l iligati la teren 1a leren Ia leren Ia leren
| Cuanivin ajustarc % 0% %4 0%
Cuanium ajustare (Eurc/mp) 0,00 11,0 0,00
12 acees din strada Barabas
Acces d;&:ﬁ;ﬂ‘;‘:‘;";’;& dinstr T. Viadimirescw | din strada asfalita | din siv. Ghe. Baritiy
scrvilwlea de trecer
[Cuantum ajustare % -1 3% -15% -15%
Cuanium ajustare (Euro/mp) +24.36 -24.36 ~25.90
i fara from ka strado - peces
Deschidere ";’l"ﬁ:i':;f:'“i - dupa 1 mt 25 ml 0w
scrvilutea de trecere
Cuantwn ajusiarc % -5 -T% -B%
Cuantum aiumm: {Eum/nip) 812 1137 =13.81
14 JAkI factord (L] ny [T i
&Cmmum ajustare % [ % 0
|Cuanium ajustare (Evro/mp) 0,00 0.00 0.00
Total ajustare caracteriviici fizice % -18% -19% 21%
Total afustare carocteristicl fizice iEuro mp) «29.24 ~30_K6 -16.25
PRET CORECTAT (Euro/mp) 133 132 136
Constructic demolabila pe teren nu o a da
Valoare corectie (%) 0% M -5%
Valoare corcetic (Enmdmp) 000 0,00 -G.82
PRET CORECTAT (Eura/mp) 133,18 131,57 12957
Ajustare totala bruts sbsoluta (Evro) 4,28 49,16 45,07
Ajustare totala procentuala sbhsaluta (%) 26% 0% 3%
Ajustares bruta cca mai mica s-u efectuat Ia comparabila: A
st VALOAREA !!E!:!:Agé (Eurp/mp): -133,18 € /mp 4,92
Valoare ialas - E 20,910 € z echivalent n 102.
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE-
Ajustare pentru tip oferta sap transactic
Compansbilels A B C wbdusz poitr osingic valorn de pata surd ofone Asifel azesiea oo fst decotate oo us procent de
inteucat i urma discenilor 1ol fomce cu proprstita ases i sun dispus: &1 negocieze Valearce coreeirer o fost stabilita p:basa obsenalulor
1ot relerimine 1 it de nesocters pentrs acest up de propnictale
Dreptul de prop. transmis
[¥epiul de propr etate o cotparchifelor esic dephin - Nu sunt necesare ijustari

Restrictii de utilirare

Nu au fost necmsare apustin

Conditii de finantare
Deoarece conduivle d fimantare sunt similare ny sunt necesare austan

Conditii de vanrare
Condstai dz vaneare sinnfare - penim acest clement de Companic A e fost necesare apsian

Conditii de plata (data)
In aplicanc nictoded comparanitar pentru evalusres terenulu s-0u wiilseat wfornats prisind oferte recemte - ny sunl Becssite ajustan pettm condis de prata

Ajustarea pentru localizare
Zona de amplasare a proprictatit subicel este:  Arad - sir Barabas Bela nr 18
Avamt in vedere positionarea proprictatilos comparabile fata de propnciatea subrect s-ab avul i veders urmatcarcly:
Locatic comparabile vs. locane subicet: A’ mai buny B. mai buna € mai buna
Afustarile aplicate pentry locuizarg pLA. 5% pB -5% mC -5
Apsstanle procentuale s stabilese in urtna analized de pala pi. zona de nmplasare a proprictatii subicet si voncle unde se afta proprictatilc comparabile.
linand cont de e at recunoaste un cumparaior lipic ca diferenta in pretu] plait intee 2oma unde se afla proprictatea de evalual si_ona in care s¢ afla comparabilele,
Ajusiarea peniru suprafata
Comparabila A. cu suprafata mai imica. 3 fost ustata cu My Comparabila B, cu supmfata man mare, 3 fost njuslal cu o
Comparabila A. cu suprafata mai nuc. a fost ajtestata cu 2%
Valoarea ajustarilor s-a stabily pe basy ohsenatitlor istorice refenicare |y efectut asupra saloris dat de diferenta de suprafata dingre
suprafata compatabilelor si suprafata proprictatis de evaluat. ($-a considerl e se recunoaste o diferenta in pretul platit doar pentru o diferenta semnnificaing indre
suprafata comparabilelor si suprafoty proprictatii de evaluat)
Ajustari peatru destinatia terenutui
In mod normal comparabilele wilizate irbuie sa iba aceeasi utiltzare cu cea 2 propnetatii de evaluat - dar exista st situatii cand nu s gasess informatin
despre comparabile cu acceasi CMBU allate in acceast song. dor §¢ £2508< in zone din imediata apropicre informatii despre comparabile asentanatoare ca si carcienistici
daar ca ay CMBU diferna. Se fac ajustari peatns acest element, tinand conl de diferenta in preiu) platit fata de un foren cu o ulilizare diferita dc cea a proprictam de cvalual

Destinalia terenntui A - reridenlial - similara cu 2 proprictaii subiect. + Nusc tmpun ajustari.

Destinatia terenului 8 - rezidential - similars cu 8 proprictatii subicet. + Nu se impun ajustari

Destinatin terenulyj € - rezidential - similam cu a proprietalii subicet. - Nu sc impun ajustari.
Ajustari pentru topoprafie

Deosrece comparabila A arc acecasi forma ca si proprictistea subicct, nw au fost aplicuc ajustan. 18

Deoarcee contparabilz B are aceeasi forma ca si proprictatea sublect, iy au fost aplicale ajustari 15}

Deoarece compambila C are aceeasi forma 2 s proprictatca subicct, nu au fost aplicale ajustari [

Valourea apustarilor tine cont dé eal ar recunoaste un cumparator lipic ca diferenta in pretul platn fats de un imobi) ce are o forma
diferite [t forma terenului de cvalual

Ajustari pentru otilitati
Deoarcce comparabila A are aceleasi wtifitati ca si propriciatea sublicct. nu au fost aplicate ajustari
Deoarece comparabila B are aceleasi wiblitani ¢ si propriciatea subiccl. nu au fos! aplicate jusiari
Degarece comparabila € are accleasi wilitli ca si propncialea subiect, au au fost aplicate ajustan
Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recuncasie un cumparior tipic cz diferenta in prewl platit fata de un imobil ce dispune de wilitan
diferite fota de cele care sum presenic b proprictatea subicet,

Ajustari pentru acces
Deoarcce comparabila A prezinin acess dintr-un dewm mai bing amenajal decal proprictates subicel. am aplicat ¢ ajustare de- -15%
Deoarece comparabila B prezinta acees dintr-un drem mai bing amenajat decal proprictaica subicct, ain aplicat o ajustare de - -15%
Decarece comparabita C prezinta acces dintr-un drum mai bine amenajit decal proprictates subiect, am aplical o ajustare de . -15%
Valoaren ajustarilor tine cont de cat ar recuncastc un cumparator lipic <a diferenta in prewul platit fata de un imobil ce dispune de acces
difr-un drum amenajal diferit fala de drunwl pe care 5¢ face acoesul catre pronriciatii subiect.

Afusari peatro deschidere
Deoarcer comparabila A arc o deschiidercmai 21 orabila doc propriciaica subiect, am aplicat o ajustarc de i%
Deoareer comparabila B arc o deschidere mai favorobila decal proprictates subiccl. am aplical o ajusiare de - T
Degarece comparabila C are o deschidere muai fnvormbila decat proprictatea subiect, am aplicat o ajustare de 8%

Valaarea afustarilor line cont de ot ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretu! platit faia de un inobil ce dispune de o deschidere
diferita Fta de deschiderea proprietalii subiect. .
Ajustari pentru alti factori

Devarece comperabila A prezinta secleasi amenajati e si proprictatea subiect, nu au fost aphicate ajustari, Let]
Devarcee comparzbila B presinta accleasi amcnajati ca si propmicaica subicct, nu a fost aplicate ajustani "y
Deoarcce congrambila C presinta aceleasi amenajati €3 5i proprictates subiect. nu au fost aplicate Ajustari [t

Valoarca corectiifor ine com de et ar recunoastc un cumparator lipic a diferenta in pretul plalil pentru un teren nfestat de o constructic demolabila
falz de ierenud subicet evalual in ipolcz ca esie liber de constructis,
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8.2. Fotografii ale proprietitii
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. Localizare, plan de amplasament. schite
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8.4. Date de piata (oferte. tranzactii. etc)
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8.5. Documente

[ r Ofic ul de Cadastru i Publicitate Imobiliard ARAD Mr. cerere 463
.’ Biroul de Cadastru gl Publizitate Imobiliara Arad Ziva 04
4 Luna o

” Anu) 2023

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod veriicare

¥
Fant i b PENTRU INFORMARE 1031 Tﬁn
Carte Funciard Nr. 341276 Arad |Illillﬂi Eii!ﬂ

A. Partea I. Descrierea imobiluluj
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Arad, Str Barabas Befa, Nr. 18, Jud. Arad

g&"“g::;,‘:;{__ NM Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
A1 341276 157 Teren imprejmult,
partlal

Constructil

crt N"r’::é’m'c Adresa Observatil / Referinte

A1l 341276-C1 oc. Afad, 5tr Barabas Bela, Nr. 18, Jud [Nr. niveluri-2; &, construita 1a sol 62 mp, S. construita

: Arad desfasurata:123 mp; Corp P + 1E ; Detine certificat de
performanta energetica

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare In dreptul de proprietate §i alte drepturi reale Referinte

11290 / 13/02/2014 .
Act Administrativ nr, HOTARAREA NR. 305, din 23/12/2013 emis de PRIMARIA ARAD (inscris sub semnatura
privata nr. ANEXA 11 NR, 7163/29-01-2014 emis de SC ALPIN PROIECT SRL; act administrativ nr. ANEXA 11
NR. 7163/29-01-2014 emis de SC ALPIN PROIECT SRL; inscris sub semnatura privata nr, ANEXA 16 NR.
7163/29-01-2014 emis de SC ALPIN PROIECT SRL; act administrativ nr. 7163/29-01-2014 emis de OCPI

ARAD:;);
Se Infilnteaza cartea funciara 341276 a Imobilulul cu numarul Al
B1 cadastral 341276/Arad, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 331277 inscris in cartea funciara 19377
{identificator _electronic  331277):
23278/ 240372014 ‘
Act Administrativ_nr. 4, din 24/03/2014 emis de PRIMARIA ARAD (act administrativ nr. PV DE PREDARE
PRIMIRE FN/24-03-2014 emis de PRIMARIA ARAD;);
83 Intabulare, drept de CONCESIUNEpe o perioada de 49 de ani incepand Al
|cu_data de 24.03.2014
1) UNGUREAN DORINA-ADRIANA

89241 / 12/09/2017
Act Administrativ nr. 963, din 06/10/2014 emis de Pnmaria Mun, Arad; Act Administrativ_ nr. 341276, din|
07/08/2017 emis de BCPI ARAD; Act Administrativ nr. 47276, din 04/08/2017 emis de Primaria Mun. Arad;
Act Administrativ nr. 28, din 09/01/2017 emis de Primaria Mun Arad; Act Administrativ nr. 900, din
30/0Bf2016 emis de Primaria Mun. Arad;

86 Inl:tabulare. rept de PROPRIETATE, dobandlt prin Construire, cota A1l
actu
1)

98960 / 06/10/2017

Act Administrativ nr, 305 + PAD, din 23/12/2013 emis de CONSILIUL LOCAL ARAD;

87 Intabulare, drept de PROPRIETATEart. 36, al, 1, L.18/1991, dobandit Al
prin_Lege, cota actuala 1/1

1) MUNICIFIUL ARAD, CIF:3519525, - PROPRIETATE PRIVATA
81747 / 24/08/2020

ct Notarial nr, 40, din 20/08/2020 emis de Lang Norbert Alex; Act Notarlal nr. 1953, din 20/08/2020 emis
de Lang Norbert Alex;

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Succesiune, cota Al1l
B8
actuala 1
1)
B9 Intabulare, drept de CONCESIUNEpe o perioada de 49 de ani incepand Al
cu data de 24.03.2014, cota actuala 1/2
Document cars confine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legil Nr. 677/2001 Pagina 1 din4

Extiase pentruntormare oo ine t ad-esa epay ancpl.ro
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Carte Funciara Nr. 341276 Comuna/Oras/Municipiu: Arad
Tnserieri privitaare Iz dreptul de proprietate si alte drepturi reale Refefinte
EL___
C. Partea ill. SARCINI ,
Inscrieri privind dezmembrimintele dreptulti de proprietate, drepturi reale Referinte
de garan{ie si sarcin]
NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, Prote/ate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 4

Eatrate pentte informare o bne la ediess epay.ancplo

Feterutar versunea & 1

-37-



Evaluare teren - CF 341276 Arad

Carte Funciara Nr. 341276 Comuna/Oras/Municipiu: Arad
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp}~ Observatii / Referinte
341276 157 partial
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALIl LINIARE IMOBIL
1

Date referitoare la teren

o Cf:lt:gg?'ie il Sua;a ;)ata Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti Ipal  1s7 5 LOT 1 -
constructil
Date referitoare la constructii
S
Crt Numar C%f;?:fg;; Supraf. (mp) juitrli‘:igg Observatli / Referinte
constructi de T, construlta la sol 62 mp; 5. CoONstrulta
Al.l 341276-C1 locuinte 62 Cu acte |desfasurata:123 mp; Corp P + 1E ; Detlne
certificat de performanta epergetica
Lungime Segmenta
1) Valorfle lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
nceput sfrsit o= {m)
1 2 14.517
2 3 10.937
3 4 14.525
4 1 10.649

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001 Pagina 3 din&g

Ealrase penliu mi'grmeare oi-a0e ks edresds spay.ancpl.ro Forttiglar versiunes 1 1
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Carte Funciara Nr. 341276 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

** Lungimile segmentelor sunt detarminate in planul de proiectie Steres 70 ! sunt rotunjite 2 1 millmetn,
*s+ Distanta dintre puncte este formatd din ssgmente cumulate ce sunt mai mid decht valcares 1 milimesu.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCP| cantine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2018, exclusiv in mediul efectranic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia In vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentulul, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al Institutiei publice ori entitatil
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii i realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online dispenibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generirii documentului,

Data 5i ora generirii,
04/01/2023, 12:46

Document care conjine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 4 din4

Extraze pertrun'ormare onolng i adteso spay ancpl o Fermaiar verstunga 1 1
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F6 PMA-A4-12
ROMANLA

JUDETUL ARAD

PRIMARIA MUNICIPIGLUI ARAD

Nr. 87Sdin 05.01.2023

CERTIFICAT DE URBANISM

Nr. !; din 1 AN, 23
In scopu :

INFORMARE in vederea stabilirii valorii de piata a imobilului teren inscris in CF 341276 Arad in vederea vanzari
directe conform art.364, alin, | din OUG nr.57 2019.

Ca urmare o cererii adresate de MUNICIPIUL ARAD PRIN BIRQUL EVIDENTA SI ADMINISTRAREA

DOMENIULUI PRIVAT pers. juridica cu sediul in judetul ARAD, municipiu]l ARAD, satul , sectorul , cod postal , B-

dul. REVOLUTIET , nr. 75, bloc |, sc. , ctaj , ap, , telefon , c-mail , Inregistrath la nr. 875 din 05.01.2023

pentru imobilul - teren §i sau constructii - situat in judetul ARAD, municipiul ARAD. satul , sectorul , cod pogtal ,
Str. BARABAS BELA , nr. 18, bloc, sc. , claj . ap. sau identificat prin CF 341276

TOP: 341276.

In temeiul reglementirilor documentatiei de urbanism nr.  faza PUG, aprobatd cu hotiirirea Consiliului Loca)
ARAD ar. 502/ 2018 .

In conformitate cu prevederile Legii nr. 50 / 1991, privind autonzarea executiirii lucririlor de constructii, cu
modificérile 5i completirile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC

imabil situat in intravilonul Municipiului Arad, terenul proprietate privata a Municipiului Arad, cota 12 din teren
cocesionata d-nei. UNGUREANU DORINA-ADRIANA pentru o perioadn de 49 ani incepand cu data de 24.03 2014,
coastructia proprietate privata o d-nei. UNGUREANU DORINA-ADRIANA.

2. REGIMUL ECONOMIC

Destinafie canform PUG : L1 -zoni rezidentinla cu cladiri cu mai mult de 3 nivelur.

Functiunea dominanta a zonei : locuire, zona comerciala, prestari servicii,

Functiuni complemeninre admise ale zonei : spatii comerciale si prestari servicii.

Folosin{ actuald ; curte cu constructie {casa P+E).

Se solicita : informare in vederea stabilirii valorii de piata & imobilului teren inscris in CF 341276 Arad in vederea
vanzarii direcle conform art. 364, alin.1 din OUG nr.57 2019,

Anterior & fost emisa AC nr.28 2017 pentru REAUTORIZARE LUCRAR! IN EXECUTIE AUTORIZATE IN BAZA
AUTORIZATIE! DE CONSTRUIRE NR. 900 . 30.08.2016 { MODIFICARE STRUCTURA SI COMPARTIMENTARE
INTERIOARA ), REGIM DE INLATIME - P + 1.
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3 REGIMUL TEHNIC

Imobil situat in UTR 4, subunitate fupctionzla LI 4b - subzena predominont rezidentizla

Steren=157 mp.

Utilitati existente : apa, canalizare, energie clectrice, telefonie, gaz,

POT maxim admis =40 % ; POTactual=39,49 %. (nu se mai pot autoriza zlte construcnt) ; CUTactual=0,78 ; CUTmaxim
admis =1.20. Se admite etajarea constructiei exisienitz pane la regimul de inzltime maxsm admis P+2E~M (cu mentinerea
POTactual).

[ntrucat POTactusl este apropiat de POTmax admis NU se vor auteriza altc constructii. Sc vor awtoniza lucran de
intretinere si renovare pentru constructiile existente,

Interdictii permanente : nu se vor autoriza constructii de unitzti industriale si de depozitare.

Prezenntl certificat de urbanism POATE fi wilizat, in scopul declarat pentru informare in vederea stabilirii
valorii de piata a imobilului teren Inscris in CF 341276 Arad In vederea vanzarii directe conform art.364, alin.1 din
OUG nr.57/2019.

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizafie de construire/desfiinjare
si nu conferd dreptul de o executa luirdri de constructii

4, OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul eleboririi documentatiei pentru autorizarea executrii lucrdrilor de constructii - de construire/de
desfiintare - solicitantul se va adresa autoritstii competente pentru protectia mediului: Agen{ia pentru Proteciia Mediului
ARAD, Splainl Muresului F.N.

In aplicarca Dircetivei Consiliului 85/337 CEE (Dircctiva EIA) privind cvoluarca efectelor anumitor proiccte
publice §i private asupra mediului, modificaid prin Dircctiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului gi
Parlementului European 2003/35/CE privind participaren publicului Ja elaborarea anumitor planuri §i programe in
legditurd cu mediul 5i modificarea, cu privire la participaren publicului §i accesul la justifie, n Directivei 85 '337/CEE si o
Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligatin de a contacta dutoritatea teritoriali
de mediu pentru ca aceasta si analizeze §i s3 decidd, dupd caz, incadrarea / ncincadroren proicctului investifici
publice private in lista proicctelor supuse cvaludrii impactului asupra mediului.

In aplicacea prevederilor Directivei Consiliviui 85337 CEE, procedura de emitere a acordului de medw se
desfigoara dupad emiterea Certificatului de urbanism, anterior depunerii documentagici pentru autorizaren executfirii
lucrrilor de constructii la autoritatea administratici publice competente.

in vederea satisfaccrii cerinfelor cu privire 1a procedura de emitere o acordului de mediu autoritatea competenti
peatru prolectia medivlui stabilegte mecanismul asigurdrii consoldrii publice, centralizirni optivnilor publicului i
formulirii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rczultatele consultrii publice.

Tn aceste conditii:
Dupd prmmirea prezemtubui Ceruficat de urbanism, TITULARUL sre obligapa de 2 se prezenta e witordate: compeientd
pettru proteciio mediulu in vederea evaludin male g ins estihici 33 stebling necesitdgn
evaludr efectelor acestenn asupra medivhw in vima evaluing ingrale a myestipen se va emue actul admnnstrat. al
auturitiln competente peniru frotecyia mediulu
In siuaya in carc autoritatca competentd pentro protectia medmbn sialilegie necesitalea evaludm
efectelor investijier asupra medilu, solietantul are obhigatia de & nonfica oce<t fapl avtornagn
administrujiei pubbce competente cu povire la menjinerea cererit pontry putonzarea execuinm
lucranior de construcjiy
[n situaha in care dupd emiterea Certificatulu de urbamism oe po parvursel derular procedurn de
evatuare 3 efectelur wvestiyer asupra medmlu olicnantul renunia la inengio de realizare 3 investipier
acesta are obligayia de a nubfica acest fapt aulonidin admustraiiel pubh.e competentc
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F.6 PMA-A4-12
S. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE] DE CONSTRUIRE/DESFINTARE va fi insofitd de

urmitoarele docamente:

a) certificatul de vuroanism;
b) dovada titlului asupra imobilului, teren §i sau constructii, sau, dupd caz, extrasul de plan cadastal actualizat fa zi

st extrasul de carte funciard de informnare actualizat la Zi, In cazul in care legea nu dispune altfel {copie legalizata);
c) documentatia tehnicd - D.T., dupa caz:
DIDTAC. 7 D.T.O.E. T D.TAD.

d) Avizele si acordurile s1abilite prin centificarul de urbanism,
d.1. Avize §i acordun privind utilitifile urbane si infrastructura:
O alimentare cu apy

U canalizare

O alimentare cu energic electrica

O alimentare cu energic termica

O gaze naturale
O telelonie

O salubritate

D wensport urban

d.2. Avize §i zcorduri privind;
O securitatea Ja incendiu O protecyia civila L1 sanitatea populejiei

d.3. avizele acordurile specifice ale administragiei publice centrale 5i sau ale sen iciilor descentralizate ale acestora;
d.4, Studii de specinlitate:

¢) Actul administrativ al autoritalii compeiente pentru protectia mediutui;

f) Dovada privind achitarea taxelor legale.

Documentele de plata ele urmatoarelor taxe {copic):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitnie de 12 luni de la data emiterii.

p. PRIMAR,

Calin Bibart jp—
VICEPRIMAR, SN
T '::(P‘ 3-7 "\
= Y =
LIRS £ &
7, B QO

g -

ARHITECT §EF,
Arh. Emilian Sog@Ciurariu

Achitat taxa de scutli de taxa lei, conform chitaniei seria nr. din , taxd de urgen N 5i tax8 pentru avizarea
Certificatului de urbanism de caire Comisia de Urbanism si Amenajare a Teritoriului n voloare de RON, conform
chitantei seria nr. din . o

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/ prin postd la dota 62 10 94

1C, INTOCMIT,
u Ing Puia

CONSILIER

SEF SERVICIU,
Liliana P,

ing. Mi

-42-




Evaluare teren - CF 341276 Arad

fn conformitate cu prevederile leghi ne 50 1991 privind autorizarea executan) \ucrdnlor de construcq, ¢ modificinle s
completdrile ulterioare

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

de la data de pana la data de

Dupa accasta data, o noua prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitaniul urmand sa objind, in conditiile legil, un 2lt
certificat de urbamsm.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL

ARHITECT $EF,

Data prefungiris valabiligsii
Achital 1axa de lei, conform chitan(ei nr. din
Transmis solicitantului la data de direct/ prin pogtd.
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