RAPORT DE VERIFICARE A VALORII JUSTE (DE PIATA) 28/10.11.2023
Teren intravilan 42.494 mp, categ. Pasune

Verificare cu Obiectiv Extins (VOE)

Verificare RAPORT DE EVALUARE din 07.11.2023 in vederea stabilirii
valorii juste (de piata) a terenului identificat prin CF 307560 Arad
(RESV)

VALUE MANAGEMENT CONSULT s2.L.
C.I.F.RO 958{)7!0 k
ARAD - ROMANIA

Autor Raport evaluare verificat DANINA STAR S.R.L.
prin Evaluator VE EPI / legitimatie Pintilie Stefan Cristian (EPIEI) / 15239
Clientul raportului verificat Municipiul Arad
Utilizator desemnat al evaluarii Municipiul Arad
Clientul verificarii Municipiul Arad

Directia patrimoniu Municipiul Arad Serviciul Evidenta si
Administrare Domeniu Privat

Data evaluarii 01.11.2023
Data raportului de evaluare verificat 07.11.2023
Data de referinta a VOE 10.11.2023
Data raportului de verificare 10.11.2023
Verificator VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L.
prin Evaluator VE EPI / legitimatie MANATE DANIEL / 13.804

Utilizator desemnat al verificarii



Termenii de referinta ai verificarii

Identificarea evaluatorului verificator

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

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

Pintilie Stefan Cristian (EPIEI) / 15239 *
Raportul de evaluare supus verificarii Dreptul de proprietate evaluat

Dreptul de proprietate asupra Terenului intravilan, categoria de folosinta
Pasune, intabulat in extrasul CF307560 Arad, in suprafata de 42.494 mp, in
proprietatea Municipiului Arad.

RAPORT DE EVALUARE din 07.11.2023 in vederea stabilirii valorii juste (de piatd) a terenului identificat prin CF
307560 Arad (RESV)

Clientul raportului verificat

Client Municipiul Arad * Tip Persoana Juridica
CUI - * Calitatea Proprietar teren *
Utilizator desemnat al evaluarii Adresa

Municipiul A Di . . . iciul Evi x

_umcu.)u.,u rad, |rec;.|a pa.tnmonlu Serviciul Evidenta Arad, Bd. Revolutiei nr. 75 N Judet Arad N
si Administrare Domeniu Privat ’

Clientul verificarii  Cod fiscal Adresa

Municipiul Arad 3519925 Arad, Bd. Rewolutiei nr. 75 * Judet Arad *
Utilizator desemnat al verificarii Adresa

Directia patrimoniu Municipiul Arad Serviciul Evidenta

Ha p P > Arad * Judet Arad *

si Administrare Domeniu Privat

Scopul verificarii
Prezentul raport de verificare cu obiectiv extins (RVOE) este intocmit la cererea utilizatorului desemnat al evaludrii in scopul prezentarii de cétre verificator a propriei opinii asupra valorii de piata
a bunului evaluat in RESV, pentru luarea unor decizii manageriale de catre client si destinatar. Opinia verificatorului asupra valorii de piata va fi la data evaluarii cu obiectiv extins. Este interzisa
utilizarea raportului de verificare, integral sau in parte, pentru orice alt scop. In consecinta, in mod expres, este interzisa utilizarea valorii de piatd rezultate in urma verificarii in scopul impozitarii,
garantarii imprumutului sau oricarui alt scop cu exceptia stabilirii pretului de pornire al licitatiei pentru vanzarea bunului imobil.




Obiectivul verificarii: Verificare cu obiectiv extins (VOE)
Date relevante ale bunului evaluat in raportul verificat, preluate din raport:

Suprafata inscrisé in |Suprafata mésurata
CF (mp) inscrisa in CF (mp)

Elemente cheie din Raportul de evaluare

Adreséa Denumire, tip si categorie teren -
verificat

Drept de folosinta Valoare de piatéa din RESV

el Teren intravilan, categoria Pasune, partial
Zona Industriala Sud | Teren intravilan, P&sune 42.494 42.494 | APSOIL, In favoarea 1.080.888 € 5.370.392 lei |Imprejmuit; suprafata = 42.494 mp; utilitat:
Municipiului Arad A-C, EE, G, T; forma teren: regulata; fira
senituti si fara sarcini. Ocupare si utilizare

Data evalugr,: in Abordsri / Reconciliere Utilitati (cf. CU) Scop si utilizare evaluare declarate in Valoarea de piaté unitaré teren..terelnul este \/lrar.1, ocupat t':u @verse
raportul verificat ’ RESV ’ culturi agricole. Acces: acces principal pe
un drum de pamant din str. Cornelia
Estimarea valorii de piata a proprietatii Bodea, pe latura de nord are un FS la un
01.11.2023 Piata, Comparatii directe A-C,EE, G, T imobiliare in vederea tranzactionarii (stabilire 2544 € 126,4 lei| drum de pamant. Urbanistic: situat in Zona
pret pentru licitatie). Industriala Sud.

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

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

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

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

Comunicarea cu evaluatorul
Comunicarea cu evaluatorul s-a facut telefonic.




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

Data evaluariiin ~ Date dereferintdlacarese = | 40 ohimb RON/ EUR indicat in _ - Curs de schimb RON/ EUR la data
e raporteaza rezultatul verificarii cu Data RESV Data raportului de verificare N .
raportul verificat S . RESV relevanta pentru verificare (14.11.2023)
obiectiv extins
01.11.2023 10.11.2023 4,9685 07.11.2023 10.11.2023 * 4,9692

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

Declararea conformitatii cu SEV Tip verificare
pentru Raportul de evaluare \erificat Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2022 Fara inspectie Inspectia a fost realizata la verificarea anterioara
pentru Raportul de verificare Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2022

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

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

Ipoteze VOE
Verificarea are la baza RESV cu anexele sale, astfel cum acestea au fost puse la dispozitie de catre clientul verificarii. Existenta unor alte versiuni ale RESV cu anexele sale poate invalida
concluziile prezentului raport de verificare daca se adreseaza versiunii care nu a fost pusa la dispozitia verificatorului.
Obiectiwul extins al verificarii are la baza inclusiv informatiile publice de piata disponibile pe portaluri web de anunturi, portaluri web ale unor agentji imobiliare si ale unor publicatjii ce contin
anunturi imobiliare, pe datele de piata furnizate de provideri de informatii imobiliare, pe baza de date a evaluatorului, disponibile la data raportului VOE.
Informatiile primite de la terti sau colectate de la institutjii publice ori de la alti furnizori publici sau privati de informatii (ex. portaluri internet de informatji inclusivimobiliare — olx.ro, publi24.ro etc.)
sunt considerate corecte, fara insa sa putem garanta acuratetea lor

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

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




Ipoteze speciale utilizate in VOE

Nu este cazul

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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




Declaratia privind verificarea

«Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

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

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

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

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

Cuprins

Coperta

Termenii de referinta ai verificarii

Rezultatele VOE

Anexe (RESV)

Alte date: 1n Dosarul de lucru al evaluatorului verificator

Semnatura
Stampila

Logitimatie nr. 13804,
Valabil 2023




Tip verificare Fara inspectie

i~
-

DETALII UNIARE IMOBIL
7




Rezultatele verificarii

Verificare cu Obiectiv Extins (VCE

Calculul independent al valorii de piata a condus la urmatoarele opinii

Denumire Imobil evaluat Suprafata (mp) |Localitate |Adresa Valoare de piata rezultata in urma VOE

Teren intravilan, Pasune 42.494 |Arad Zona Industriala Sud 1.080.888 €

Semnatura

Stampila REV-ROIANEVARI2014/29)

REV
1% 4

Toe Rempens Greut o Voo’ Asscostons

Legitimatie nr. 13804,
Valabil 2023




Extrase relevante din RESV



PROIECTARE

ARHITECTURA 51 DESIGN URBAMISTICA PUD.PUZ 1
DN CADASTRU | TOPOGRAFIE | GEODEZE

ST

EXPERTIZE | EVALUARI

DANINA 57

CONTACT STR. GHEORGHE LAZAR NR 25, BRASOV

OFFICEG@DANINASTAR RD TEL: 0040-268-547 169 | 040-268-547 168
WWW.DANINASTAR RO STR. PROMOROACA 5, ETA) 3, SECTOR 1, BUCURESTI
REG.COM. J08/3836/ 1992 COO FISCAL: R 3581471 TEL: D040-752-071701
RAPORT DE EVALUARE

IN VEDEREA STABILIRII VALORII TERENULUI IDENTIFICAT
PRIN CF 307560 ARAD NR. CAD. 307560, SITUAT iIN
MUN. ARAD, ZONA INDUSTRIALA SUD

BENEFICIAR: MUNICIPIUL ARAD
EVALUATOR: SC DANINA STAR SRL Brasov, Autorizatie ANEVAR Nr. 0487
CONTRACT: 8140/9/12/2023 (AC 44430/2020 - CS 23337 /2023)

ADMINISTRATOR,
ZUBCOV DANINA




Nr. 8140/9/12 /2023

Stimate client,

Prin prezenta va informez ca la data de 07.11.2023 s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptului
absolut/deplin de proprietate a proprietatii imobiliare - teren intravilan situata in municipiul Arad, judetul
Arad de catre Pintilie Stefan Cristian 1n calitate de evaluator autorizat, membru al Asociatiei Nationale a

Evaluatorilor Autorizati din Romania, legitimat cu nr. 15239.

La data de 01.11.2023, personalul de specialitate al societdtii SC DANINA STAR SRL a facut inspectia
proprietatii imobiliare formata din teren intravilan in suprafata de 42494 mp, inscris in C.F. nr. 307560

Arad, nr. cad. 307560, avand categoria de folosin{a pasune, a carui proprietar este MUNICIPIUL ARAD.

Evaluarea are ca scop estimarea valorii de piatd a proprietatii, pe o piata libera la nivelul preturilor
practicate pe piata specifica in luna noiembrie 2023, pentru pret pornire licitatie, si poate fi utilizata doar
in acest scop. Obiectul evaludrii este o proprietate imobiliard de tip teren intravilan. Scrisoarea este

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

In urma aplicdrii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a
proprietatii imobiliare evaluate, finand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea obtinuta
prin abordarea prin piata, si anume:

1.080.888 euro echivalent a 5.370.392 lei (pentru

VALOARE suprafata de 42494 mp - conform extras CF 307560)
IMOBIL la cursul valutar 4,9685 lei/euro, valabil pentru data de referinta a
evaluarii 01.11.2023

Argumentele care au stat la baza elaborarii 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 condiiile generale si specifice aferente perioadei noiembrie 2023;

- valoarea nu tine 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 4,9685 RON = 1 EURO;

- Prezentul rezumat trebuie utilizat impreund cu raportul din care face parte.

Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022, aplicand
principiile continute in Cadrul general (SEV 100), Termenii de referinta ai evaludrii (SEV 101),
Documentare si conformare (SEV 102), Raportarea evaluarii (SEV 103), Tipuri ale valorii (SEV 104),
Abordari si metode de evaluare (SEV 105), Drepturi asupra proprietatii imobiliare (SEV 230), Evaluarea

bunurilor imobile (GEV 630) si poate fi verificat in conformitate cu Verificarea evaluarii (SEV 400).

Cu stima,
Pintilie Stefan Cristian (leg. 15239)
Membru titular ANEVAR — EPI, EI




Nr. 8140/9/12 /2023

Cap. 2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de catre Pintilie Stefan Cristian, in baza comenzii transmise de
catre Primaria Municipiului Arad.

EVALUATOR: Pintilie Stefan Cristian
Legitimatie ANEVAR: Nr. 15239 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 analiza nepartinitoare

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

- prezentul raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori anumite, specificata de
catre client sau alte persoane ce au interese in legdtura 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 Pintilie Stefan
Cristian, in calitate de evaluator

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

- nici o persoana, cu exceptia celor specificate n 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 cerintele programului de pregatire 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 municipiul Arad, Bulevardul Revolutiei
nr. 75.

Utilizatori desemnati: PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD, cu sediul in municipiul Arad,
Bulevardul Revolutiei nr. 75.

2.3. Scopul evaluarii

Estimarea valorii de piata a proprietatii, pentru pret pornire licitatie.
Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezentat.

2.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

In conformitate cu contractul de prestiri servicii si datele inregistrate in baza de date proprie a
evaluatorului, prezenta evaluare se referda la o proprietate imobiliard formata din teren intravilan in
suprafata de 42494 mp, inscris in C.F. nr. 307560 Arad, nr. cad. 307560, avand categoria de folosinta
pasune, a carui proprietar este MUNICIPIUL ARAD.

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

Conform documente anexate, suprafata de teren este de:

- 42494 mp - suprafata conf. extras CF 307560.




Nr. 8140/9/12 /2023

Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre aria de piata, oras, vecinatati 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 cladirt monumentale, pe cursul raului
Mures. Spectaculosul Pod Traian din inima orasului a fost odinioard granitd intre provincii, tari si
imperii, locul unde s-au imbinat Imperiul Otoman cu Imperiul Habsburgic, Principatul Transilvaniei cu
Ungaria si Banatul. Judetul Arad (in maghiard Arad Megye, in germand Kreis Arad) este situat in vestul
Romaniei si cuprinde teritorii din Crisana si din Banat. Judetul se intinde de o parte si de alta a Muresului
si a Crisului Alb. Se invecineaza cu judetul Bihor la nord si nord-est, cu judetul Alba la est, cu judetul
Hunedoara la sud-est, cu judetul Timis la sud si cu Ungaria la vest. Suprafata pe care se intinde este de
7754 kmp. Din punct de vedere administrativ, Judetul Arad cuprinde, 10 orase (din care 1 municipiu), 68
de comune si 270 de sate (2004). Strabatut de raul Mures, teritoriul sau este cuprins in proportie de
aproximativ 3/4 in regiunea Crisana, restul fiind in cadrul regiunii Banat. Resedinta de judet se afla la
Arad. Conform recensamantului din anul 2002, judetul Arad avea o populatie de 461.791 si o densitate
de 59,5 locuitori pe kilometru patrat, sub media nationald de densitate (93/km?), dintre care 222.248
barbati si 239.543 femei. Judetul este format din 78 unitdti administrativ-teritoriale: 1 municipiu, 9 orase
si 68 de comune. Potentialul agricol este bine pus in valoare, campiile Aradului fiind considerate
excelente pentru cultivarea cerealelor si legumelor. Apa din judetul Arad este cea mai bund din tara.
Judetul Arad este al cincilea judet din tara in privinta numarului de firme cu capital strain nou infiintate.
In Arad existd zone industriale, parcuri industriale private iar in Curtici o zoni libera.

3.2. Prezentare generala a proprietatii imobiliare

3.2.1. Situatia juridica

Proprietatea imobiliara este situata in municipiul Arad, judetul Arad, fiind compusa din terenul intravilan
in suprafata de 42494 mp, inscris in C.F. nr. 307560 Arad, nr. cad. 307560, a carui proprietar este
MUNICIPIUL ARAD.

Terenul supus evaludrii se identifica dupa urmatoarele date:

- Dreptul de proprietate evaluat: dreptul real de proprietate asupra imobilului, proprietate privata
apartinand MUNICIPIUL 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
limitari legale ale dreptului de proprietate sau restrictii de utilizare a imobilului in documentele ce atesta
dreptul de proprietate, puse la dispozitie de client si anexate raportului;

- Drept de proprietate dobandit prin: drept de PROPRIETATE PRIVATA, in rangul inch. nr.
17419/2004, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1; Act Administrativ nr. 69 din 06.04.2009 emis de
C.N.A.D.N.R. Bucuresti (act administrativ nr. 615379/02.07.2009 emis de C.N.A.D.N.R. Bucuresti);
registrul cadastral al proprietarilor nr. 19490/10.03.2008 emis de O.C.P.I. Arad; act 61564/07.10.2009 cf.

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

Amplasamentul se identifica astfel:

- cu numarul cadastral 307560, dreptul de proprietate fiind inscris in Cartea funciard nr. 307560 a
municipiului Arad, proprietar fiind MUNICIPIUL ARAD, teren intravilan, amplasat in municipiul Arad,
judetul Arad - Zona Industriala Sud;

Amenajarile terenului:

- retele de utilitati: energie electrica, apa, canalizare, gaz;

- latura de nord reprezinta front stradal la drum de pamant;

- amplasamentul este partial imprejmuit: gard de plasa pe aliniamentul pct. 1,13; 9,8,7; limita
conventionala pe aliniamentul pct. 1,2,3,4,5,6,7; 12,11,10,9;

- terenul are categoria de folosinta pasune;
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Accesibilitatea:

- posibilitdfi de acces: drum de pamant, in prelungirea strazii Cornelia Bodea;

Caracteristici fizice:

- amplasarea terenului: municipiul Arad - zona D;

- suprafata teren: 42494 mp, conform extras CF 307560;

- forma: aprox. dreptunghiulara; raportul laturilor este favorabil;

- raportul laturilor: deschiderea parcelei (front): aprox. 107,76 ml la drum de pamant;

- topografia: plan;

Caracteristici juridice:

- terenul se afld situat in intravilanul municipiului Arad, conform extrasului de carte funciarda pentru
mmformare nr. 42494, eliberat cu nr. cerere 104791 din 14.07.2023, OCPI Arad, BCPI Arad;

- terenul este proprietate exclusiva conform capitolului B2 din extrasul de carte funciard pentru informare
nr. 307560;

- servituti, conform extrasului de carte funciard pentru informare nr. 307560: nu sunt;

- sarcini existente pe teren, conform extrasului de carte funciara pentru informare nr. 307560: nu sunt;
Proprietatea imobiliard supusa evaluarii se afla in municipiul Arad, unde, conform hartii de zonare
seismica (PGA) din P100-1/2013, intocmita de Centrul de Cercetare pentru Evaluarea Riscului Seismic
din Universitatea Tehnicd de Constructii Bucuresti, se estimeaza o acceleratie a terenului pentru
proiectare a, = 0,20g.

Nu au fost facute cercetari asupra restrictiilor de urbanism si s-a considerat cd dezvoltarile ulterioare pot
fi facute in aceleasi conditii cu cele actuale.

In absenta unor informatii contrare, evaluarea s-a ficut in ipoteza ci proprietatea nu este afectati de alte
proiecte cum ar fi largirea strazilor.

Teren si contaminari:

- nivel ridicat al zgomotului, prafului si gazelor emanate: trafic relativ ridicat pe drum de legatura intre
Al si DJ682;

- nu s-au investigat stabilitatea si caracteristicile geologice ale terenului si evaluarea a fost facutda
considerand ca terenul indeplineste toate conditiile necesare pentru utilizarile 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 neluand in considerare aceste aspecte care ar putea afecta valoarea proprietatii.

3.2.4. Istoricul proprietatii subiect

- terenul a fost dobandit conform:

Act Administrativ nr. 69 din 06.04.2009 emis de C.N.A.D.N.R. Bucuresti (act administrativ nr.
615379/02.07.2009 emis de C.N.A.D.N.R. Bucuresti); registrul cadastral al proprietarilor nr.
19490/10.03.2008 emis de O.C.P.I. Arad.
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Cap. 8. Anexe

8.1. Abordiri in evaluare
Metoda comparatiei directe

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

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

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

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

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

La data evaluarii, 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— cumpadrari de terenuri, cu si fard constructii).

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

cuprinse intre 20-60 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 si cea mai buna utilizare.
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Nr. ELEMENTE DE COMPARATIE (ERENURECOMEARIEIE
Crt. SUBIECT Comparabila A Comparabila B Comparabila C

0 i 2 3 4 5

Suprafata (mp) 42 494 80.000 940.000 11.134
Elemente specifice tranzactiei

1 |Pret oferta/vanzare (Euro/mp) 315 52,5 65,2
Tipul oferta oferta oferta
Cuantum ajustare % -5% -5% -5% -5%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -1,58 -2,63 -3,26
PRET CORECTAT (Euro/mp) 29,93 49,88 61,95

2 |Dreptul de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 29,93 49,88 61,95

3 |Restrictii de utilizare z0na siguranta SNCFR z0na siguranta SNCFR fara restrictii fara restrictii
Cuantum ajustare % 0% -10% 10%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 -4,99 -6,19
PRET CORECTAT (Euro/mp) 29,93 44,89 55,75

4 [Conditii de finantare la piata la piata la piata la piata
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Eure/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 29,93 44,89 55,75

5 |Conditii de vanzare independent independent independent independent
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 29,93 44,89 55,75

6 |Conditii ale pietei 30.10.2023 similar similar similar
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Eurc/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 29,93 44,89 55,75

Elemente specifice proprietatii

Localizare

Arad, Zona Industriala Sud Arad-Zadareni

Arad, Zona Industriala Sud, str. Dr.

Arad spre Nadlag, £68

Arad, Zona Industriala Sud, str. Cornelia

Valoare de piata :

Gheorghe Serban Bodea - Stelelor
Cuantum ajustare % 0% -20% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 -8,98 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 29,93 35,91 55,75
Caracteristici fizice
8 |Suprafata (mp) 42.494 80.000 940.000 11,134
Cuantum ajustare % 0% 0% -10%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 -5,58
9 |Destinatia (CMBU teren) intravilan, pasune intravilan intravilan intravilan
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
" Topografia/forma plan, regulata, d=107,76ml plan, regulata, d=40ml/parcela plan, regulata, d=50ml/parcela plan, regulataﬁ:?jgﬂ!}cete e
Cuantum ajustare % 0% 0% -15%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0 0 -8
11 Jutilitati apa, curent, gaz, canglizare similar similar similar
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Eurc/mp) 0,00 0,00 0,00
12 |Acces drum de exploatare, pamant drum asfaltat drum asfaltat, acces direct E6S drum asfaltat, doua cai de acces direct
Cuantum ajustare % -15% -30% -30%
Cuantum ajustare (Eurce/mp) 4,49 -10,77 -16,73
13 |Alti factori nu nu nu nu
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Total ajustare caracteristici fizice % -15% -30% -55%
Total gjustare caracteristici fizice (Eura/mp) -4,49 -10,77 -30,66
PRET CORECTAT (Euro/mp) 25,44 25,14 25,09
Constructie demolabila pe teren nu nu nu nu
Valoare corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (Eura/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 25,44 25,14 25,09
Ajustare totala bruta absoluta (Euro) 4,49 24,74 36,86
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 15% 50% 60%
Ajustarea bruta cea mai mica s-a efectuat la comparabila: C
VALOAREA PROPUSA (Euro/mp) - rotund 2544€ [mp 4,9685
1.080.888 £ echivalent a 5.370.392 lei
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE:

Restrictil de viilizere

Ajusteri pentru dessinetie terenulu

De=stinetis tererului ©

Ajusteri pemtru topogrefie
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8.4. Date de piata (oferte, tranzactii, etc)

COMPARABILA 1
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/arad/aradul-nou/teren-constructii-de-vanzare-
XV0403NOV ?lista=309113688 &pagina=lista

Vand parcele de 2000 mp la 30 euro / mp cu PUZ si UTILITAT se-manimy 2.400.000 €.

@' Arad, zona Aradul Nou - Vezi hartd

PRE ZADARENI

Adrian Luca
proprietar

0743177 477

0728945 095

Trimite linkul unui prieten pe:

© f &x &

Watsapp  Facebook  Emal  Coplaza
Specificatii

1D Anunt: XVO403NOV Actualizat in 1510.2023
Suprafata teren: 80000 mp

Tip teren: constructii

Clasificare teren: intravilan

Front stradal: 40m
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COMPARABILA 2
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/arad/nord-vest/teren-constructii-de-vanzare-

XV0403NP5?lista=309113688 &pagina=lista
Vand teren 94 ha la iesire din Arad spre Nadlac langa Lukoil pe DN 7 soc-rvarmp 47.000.000 €. rva

@' Arad, zona Nord-Vest - Vezi harta

A

Adrian Luca
proprietar

0743177 477

0728 945 095

Trimite linkul unui prieten pe:

© f 8 &

Whatsapp  Facehook Email Copiaza

Descriere

Vand parcele de 5.000 mp - 10.000 mp teren intravilan la iesire din Arad spre Nadlac langa Lukoil cu front stradal si acces

direct din DN7.

Specificatii

1D Anunt: XVO403NPS Actualizat in 1510.2023

Suprafata teren: 940000 mp
Tip teren: constructii
Clasificare teren: intravilan
Front stradal: 50m
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COMPARABILA 3

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/arad/sud/teren-constructii-de-vanzare-
XAJV130A3ista=309113688&pagina=lista

Teren intravilan de 11 134 mp oportunitate excelenta pentru investi... e 126.000 €
'@' Arad, zona Sud - Vezi hart3 Rate de la 18152 Ron/luna Simuleazi credit

= = s = i 2 | Cristina Pasc
} Comision 0% cumparator = @ Proprietate reprezentata exclusiv - ) salveaza @ = Broker/Owner
- - T yo = RE/MAX DYNAMIC

0316313662

Apeleazd acum

Trimite linkul unui prieten pe:

O f 8 &

Whatsapp  Facebook Email Coplaza

Descriere

Terenul intravilan de 11 134 mp este situat intr-o zona in continua dezvoltare, oferind oportunitati excelente pentru
investitii si dezvoltarea unei afaceri. Amplasarea |a doar 200 m distanta de accesul la autostrada il face usor accesibil
pentru transportul de marfuri si pentru clientii care vin din afara zanei.

Terenul are o forma regulata, cu un front stradal larg si o suprafata plana, ceea ce il face ideal pentru constructia de
cladiri sau facilitati comerciale. Zonele din jur sunt deja dezvoltate, cu numeroase afaceri existente, ceea ce sugereaza

ca este o zona comerciala activa si in crestere.

Inconcluzie, terenul intravilan de 11134 mip este o oportunitate excelenta pentru investitii intr-o zona in continua
dezvoltare, cu acces facil la autostrada si o gama larga de facilitati. Este ideal pentru construirea de cladiri comerciale
sau pentru dezvoltarea de afaceri care cauta sa se extinda intr-o zona cu potential de crestere si dezvoltare.
Contactati-ma cu incredere pentru mai multe detalii!
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Specificatii

1D Anunt: XAMNT30A3 Actualizat in 22.09.2023

Suprafaté teren: 11134 mp
Tip teren: constructii
Clasificare teren: intravilan
Front stradal: 1N3m
Nr. fronturi: 1
UTILITATI ALTE DETALII ZONA

Utilitati in zona Amenajare strazi: asfaltate
Mijloace de transport

[luminat stradal

ALTE CARACTERISTICI

Lasosea

Acces auto
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8.5. Documente

[ Oficiul de Cadastru 51 Publicitate Imeobillard ARAD Hr. carere 104751
. Biroul de Cadastru i Publicitate Imablliara Arad Ziua 14
¥ Luna o7
Anul 2023
AMCPIL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cext wanicars
PENTRU INFORMARE o

Carte Funciard Nr, 307560 Arad

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREM Intrawilan

Nr. cadastral vechi: 13400
Adresa: Loc. Arad, Jud, Arad

Nr. [Nr. cadastral Nr. =

Crt| topografic | Suprafats® (mp) Observatii / Referinte

Al I07EED 47494 Terenul este parslal imprejmuit: gard de plasa pe alinamentul pet. 113967
limita cony nala aliniarm i i 7=

B. Partea ||, Proprietari si acte

Tnscrierl privitoars la dreptul de proprietats sl alte drepturl reale Refarinta
61564 / 07/10/2009

Act Administrativ _nr. £2, din 06/04/200% emis de C.N.AD.N.R. BUCURESTI (act administrativ nr. 6L5373/02-]

107-2009 emis de C.N.AD.N.R. BUCURESTI; registrul cadastral al proprietarilor nr. 19490/10-03-2008 emis de|
0.C.F.I. ARAD:):

se infiinteaza cartea funciara nr, 307360 & imobilului ce nr cadastral Al
| B1 |13200 Arad rezultat din dezmembrarea imabilulul eu nr top. 315.2452
/1 si nr.cad 6182, inscris_in cartea funciara nr. 307215 Arad.

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE PRIVATA. in rangul inch.nr. Al
17418/2004, dobandit prin_Lege, cobta actuala 171
1} MUNICIPIUL ARAD
C. Partea lil. SARCINI .
Inscrier privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Raferinte
de garangle si sarcini
MU SUNT

Docwment care confine date cu cavacter personal. protepste o prevedenie Legd M, 6772001 -'-'ag'-'na 1ldms
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Fé PMA-A4-1Z
ROMANIA

JUDETUL ARAD

PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

Nr. 72325 din 06.09.2023

CERTIFICAT DE URBANISM
Ne {468 aia_ 13 SEP. 23

in scopul :
Stebilirea valorii de piata in vederea vanzarii pon licitatie publica conform OUG 572019, a imobilului teren inscris in CF
. 307560-Arad

Ca wrmare a cérerii adresate de MUNICIPIUL ARAD PRIN BIROUL EVIDENTA S1 ADMINISTRAREA
DOMENIULUI PRIVAT pers. juridica cu sediul in judetul ARAD, municipiul ARAD, satul , sectorul , cod pogtal , B-
dul. REVOLUTIEI , or. 75, bloc |, sc, , ctaj , ap. , telefon , e-mail oceniclinda@primariaarad.ro, inregistrata [a nr,
72325 din 06.09.2023

pentru imohilul - teren §i/sau constructii - situat in judeju! ARAD, municipiul ARAD, sanl | sectorul | cod pogtal |
ZONA INDUSTRIALA SUD , or. , blae , se., etaj , ap.  sau identificat prin CF 307560

TOP: 307560,

in temeiul reglementdrilor documentatiei de urbanism nr. / faza PUZ, aprobati cu hotfirires Consiliului Local
ARAD nr. 59/ 2005 .

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50 / 1991, privind autorizarea executdrii luerdirilor de construetii, cu
modificirle si completirile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC
Teren situat in intravilanul municipivlui Arad, proprietate privata a MUNICIPIULUT ARAD ;
Suprafata de teren, conform CF nr 307560 ARAD - §=43494 mp,

2. REGIMUL ECONOMIC

Zona Industriala Sud Amed-Zadareni, conform PUZ si RLU aferent aprobat prin H.C.L.M.A. nr. 59/ 2005 ;

Categoria de folosinta : pasune, intravilan ;

Functiunea dominants propusa: prestari servicii, depozitare, industrie |

Unilizar interzise: activitati care genereara noxe depozitare deseuri elc;

Se solicita: Stabilirea valorii de piata in vederea vanzarii prin ficitatie publica eonform OUG 572019, a imobilului teren
inseris in CF nr. 307560-Arad
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