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Stimate client,

Prin prezenta vi informez ci la data de 07.11.2023 s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptului
absolut/deplin de proprietate a proprietitii imobiliare - teren intravilan situat in municipiul Arad, judetul
Arad de citre Pintilie Stefan Cristian in 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 societitii SC DANINA STAR SRL a ficut 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 folosinti pasune, a cirui proprietar este MUNICIPIUL ARAD.

Evaluarea are ca scop estimarea valorii de piatd a proprietitii, pe o piata liberd 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

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

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piatd a
proprietdtii imobiliare evaluate, tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea obtinuti
prin abordarea prin piatd, 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
evaludrii 01.11.2023

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

- valoarea a fost exprimati tinind seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport si este
valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei noiembrie 2023;

- valoarea nu tine seama de responsabilititile 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 impreuni cu raportul din care face parte.

Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022, aplicand
principiile continute in Cadrul general (SEV 100), Termenii de referinti ai evaluarii (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 evalurii (SEV 400).
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Cap. 1. INTRODUCERE

1.1. Sinteza raportului de evaluare

Evaluator: SC DANINA STAR SRL, membru corporativ ANEVAR (autorizatia nr. 0487), prin Pintilie
Stefan Cristian, evaluator atestat ANEVAR in specializarile "evaluator de proprietati imobiliare” si
"evaluator de intreprinderi”, cu numdr legitimatie 15239 valabila in anul 2023, asigurat pentru rispundere
civild profesionald cu asigurarea nr. 43048/12.12.2022, la societatea de asiguriri ALLIANZ TIRIAC.

Client este PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD, cu sediul in municipiul Arad, Bulevardul Revolutiei
nr. 75

Utilizator desemnat: PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD, cu sediul in municipiul Arad, Bulevardul
Revolutiei nr. 75

Scopul evaludrii bunului ce face obiectul raportului este estimarea valorii de piati a proprietitii, pe o
piatd liberd la nivelul preturilor practicate pe piata specifica in luna noiembrie 2023, pentru pret pornire
licitatie.

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

Obiectul raportului de evaluare il constituie terenul intravilan in suprafata de 42494 mp, inscris in C.F.
nr. 307560 Arad, nr. cad. 307560, avind categoria de folosin{d pasune, a cdrui proprictar este
MUNICIPIUL ARAD (domeniul privat).

Dreptul de proprietate supus evaluirii: a fost supus evaludrii dreptul absolut de proprictate.
Adresa proprietatii — municipiul Arad, judetul Arad.

Tipul valorii estimate este "valoarea de piatd" asa cum este definiti in standardul international de
evaluare SEV 104 - "Tipuri ale valorii":

"Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3), la
data evaludrii, intre un cumpdritor hotérat §i un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupi un
marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent si fird
constrangere".

Data evaluirii este 01.11.2023, raportul de evaluare s-a intocmit la data de 01.11.2023, iar inspectia
proprietatii imobiliare s-a ficut la data de 01.11.2023; cu aceastd ocazie s-au ficut fotografii. Data
redactarii raportului de evaluare este 07.11.2023

Moneda raportului este RON si EURO

Declararea valorii:
V piatd = 1.080.888 euro echivalent a 5.370.392 lei — metoda comparatiei directe (metoda din
cadrul abordarii prin piati) - pentru suprafata de 42494 mp - conform extras CF 307560

1.2. Certificartea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostingelor si informatiilor detinute, certific ci:

- afirmatiile prezentate si 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 si concluziile personale, fiind nepartinitoare 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;

- suma ce imi revine drept platd 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;
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- analizele, opiniile §i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia);

- detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod complet, a acestei lucriri;

- nu a fost oferitd asistentd profesionald semnificativa persoanei care semneazi acest raport;

- evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectatd de personalul de specialitate al societatii. in elaborarea prezentului raport nu
s-a primit asisten{d semnificativd din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza
mai jos.

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

Evaluatorul are incheiati asigurarea de raspundere profesionali la nivelul 1 — limita de asigurare 10.000
euro, incheiaté la Allianz Tiriac — valabild pe anul 2023.
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Cap. 2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

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

EVALUATOR: Pintilie Stefan Cristian
Legitimatie ANEVAR: Nr. 15239 valabili 2023

Referitor la intocmirea raportului de evaluare, declar ci:

- afirmatiile sus{inute sunt reale si corecte

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

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

- prezentul raport de evaluare nu se bazeazé pe solicitarea obtinerii unei valori anumite, specificatd de
cétre client sau alte persoane ce au interese in legatura 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, 1n calitate de evaluator

- in prezent sunt membru ANEVAR, iar evaluarea a fost ficuta cu respectarea Codului de Etic3 si a
Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2022

- nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionald semnificativa
in elaborarea raportului

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza acest raport este membru ANEVAR, a
indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald continud al ANEVAR si are competenta
necesard 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 evaludrii

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

2.4. I1dentificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

in conformitate cu contractul de prestiri servicii si datele inregistrate in baza de date propriec a
evaluatorului, prezenta evaluare se referd la o proprietate imobiliara formata din teren intravilan in
suprafata de 42494 mp, inscris in C.F. nr. 307560 Arad, nr. cad. 307560, avand categoria de folosinti
pasune, a cérui proprietar este MUNICIPIUL ARAD.

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii imobiliare prezentati mai sus, drept
considerat deplin, valid si marketabil, In ipoteza in care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini.
Titularii acestui drept au un drept absolut de a poseda si a dispune de proprietatea 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.
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2.5. Tipul valorii estimate

{n prezentul raport s-a urmrit o estimare a valorii de piatd a obiectivului asa cum este aceasta definiti in
SEV 104 — Tipuri ale valorii. Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii, definitia valorii de piata este
urmatoarea: Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat i in care pdrfile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent i fard
constrdngere.

Aceastd valoare, de regula, datoritd volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitatd de la data
evaludrii 01.11.2023, fiind valabild in continuare atit timp cat nu se modific conditiile pietei si nu va
putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare cand, atét caracteristicile proprietatii
imobile, conditiile pietei cét i situatiile de vAnzare pot diferi fatd de acest moment.

Moneda raportului este RON,

2.6. Data evaludrii

Inspectia prorietatii a avut loc in data de 01.11.2023 si a fost realizati de personalul de specialitate al
societdtii; cu aceastd ocazie s-au facut fotografii. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea
evaluatd, au fost analizate extrasele de carte funciard pentru informare, schitele de prezentare, etc.

Nu au fost realizate studii privind contaminarea amplasamentului sau a amplasamentelor vecine.
Indicatia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest raport a fost determinati in contextul
conditiilor pietei specifice din perioada noiembrie 2023; data evalurii este 01.11.2023; cursul valutar
valabil la aceastad data este 4,9685 RON pentru 1 EUR; data redactirii raportului este 07.11.2023.

2.7. Documentarea necesarii pentru efectuarea evaluirii

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

In vederca documentirii si colectdrii datelor despre bunurile evaluate, precum si a celorlalte date
necesare identificarii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.

Dimensiunile au fost preluate din documentele puse la dispozitie de catre client. Aceste documente sunt
anexate la prezentul raport de evaluare.

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

Informatiile utilizate au fost:

- Extras de carte funciar pentru informare nr. 42494 Arad, eliberat cu nr. cerere 104791 din 14.07.2023;
- Certificat de urbanism nr. 1468 din 19.09.2023;

- Adresa (mail) transmisd in data de 07.11.2023 de citre d-na Ocenic Linda (sef serviciu - Directia
Patrimoniu - Serviciul Evidenta §i Administrare Domeniul Privat)

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului;

- Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.);

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

- reprezentantul proprietarului, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluat (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 similare;

- informatii existente pe site-urile: olx.ro, homezz.ro, imobiliare.ro, imobiliare.net, lajumate.ro,
szekelyhirdeto.info;

- revistele de profil;

- piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietiti imobiliare similare din localitatea Arad si din
zona in care se situeazi imobilul supus evaludrii.

7.
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2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

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

Ipoteze:
- situatiile Ia care se face referire mai jos nu genereazi nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres

pe parcursul raportului §i a ciror impact este expres scris ci a fost luat in considerare

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

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

- S€ presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului In care a fost identificati o neconformitate, descrisd si luatd in
considerare in prezentul raport

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

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

- nu imi asum nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ma angajez pentru o
expertiza sau o cercetare stiintificd in acest scop

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

- previziunile, proiectiile sau estimdrile continute in raport se bazeazi pe conditiile curente de piatd, pe
factorii cererii i ofertei anticipati pe termen scurt gi datorita lipsei de stabilitate economici actuali, sunt
supusi schimbarii conditiilor viitoare

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

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat si ofere consultantd ulterioard sau si depuni
mdrturie in instan{d in legiturd cu obiectul raportului de evaluare decét in conditiile in care legea il obliga
altfel

- nici una din pirtile prezentului raport (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama de orice naturi,
relatii publice, stiri, agentii de vAnzare sau alte cai mediatice fira acordul prealabil, scris, al evaluatorului
- orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietiti si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport

Ipoteze speciale:

- avand in vedere mailul transmis de catre d-na Ocenic Linda (sef serviciu - Directia Patrimoniu -
Serviciul Evidenta si Administrare Domeniul Privat), terenul se evalueazi in ipoteza de "teren cu acces la
drum public - DE, situat intre terenul evaluat si calea ferati".

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Evaluatorul nu va fi ficut responsabil pentru elementele de naturi juridica ale proprietatii bunului ce nu i-
au fost aduse la cunostinta de citre beneficiarul lucrarii.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultanti sau si depuni
marturie in instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil.

L
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In conformitate cu uzanfele din Roménia, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport §i inc un interval de timp limitat dupi aceastd datd, in care conditiile specifice nu
suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

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

Opinia evaluatorului trebuie analizati in contextul economic general (noiembrie 2023) cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

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

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

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

Pentru validitatea prezentului raport este necesari semnitura originali.

2.11. Conformitatea cu SEV

- Definitiile si conceptele pe care se bazeazi acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general si SEV
101 — Termenii de referint3 ai evaluirii.

- Misiunea de evaluare a fost condusi in acord cu prevederile SEV 102 — Documentare si conformare,
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea ceringelor SEV 103 — Raportare, SEV 104 -
Tipuri ale valorii si SEV 105 - Abordari si metode de evaluare.

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

- Scopul evalurii fiind stabilirea valorii de piata si valorii juste in vederea tranzactionarii / inscrierii in
evidentele contabile, evaluarea s-a ficut cu respectarea principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100 —
Cadru General si poate fi verificata, conform SEV 400 - Verificarea evaluirii.

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii, nu a fost necesari 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 necesari nicio excludere sau abatere de la
respectivul Standard.
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Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR

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

Situat la poarta de vest a Romaniei, Aradul este unul dintre cele mai importante judete ale tarii. Numit de
Nicolae Iorga ,,Mica Viena”, de istoricii roméani ,,A Treia Rom3”, iar de istoricii maghiari ,,Golgota
Maghiard”, oragul Arad se intinde spectaculos, cu parcuri largi §i cladiri monumentale, pe cursul raului
Mures. Spectaculosul Pod Traian din inima orasului a fost odinioard graniti intre provincii, tari si
imperii, locul unde s-au imbinat Imperiul Otoman cu Imperiul Habsburgic, Principatul Transilvaniei cu
Ungaria si Banatul. Judetul Arad (in maghiaré Arad Megye, in german3 Kreis Arad) este situat in vestul
Romiéniei si cuprinde teritorii din Crisana si din Banat. Judetul se Intinde de o parte si de alta a Muresului
si a Crigului Alb. Se invecineazi cu Judetul Bihor la nord si nord-est, cu judetul Alba la est, cu Judeml
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 orage (din care 1 municipiu), 68
de comune si 270 de sate (2004). Strabatut de rdul Mures, teritoriul siu este cuprins in proportie de
aproximativ 3/4 in regiunea Crisana, restul fiind in cadrul regiunii Banat. Resedinta de judet sc afli la
Arad. Conform recensdmantului 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 unititi administrativ-teritoriale: 1 municipiu, 9 orase
si 68 de comune. Potentialul agricol este bine pus in valoare, cdmpiile Aradului fiind considerate
excelente pentru cultivarea cerealelor si legumelor Apa din judetul Arad este cea mai buni din tari.
Judetul Arad este al cincilea judet din tard in privinta numarului de firme cu capital striin nou infiintate.
in Arad exist3 zone industriale, parcuri industriale private iar in Curtici o zon3 libera.

3.2. Prezentare generala a proprietitii imobiliare

3.2.1. Situatia juridici

Proprietatea imobiliard 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 cdrui proprietar este
MUNICIPIUL ARAD.

Terenul supus evaluirii se identificd dupa urmitoarele date:

- Dreptul de proprietate evaluat: dreptul real de proprietate asupra imobilului, proprietate privati
apartinind 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
limitéri legale ale dreptului de proprietate sau restrictii de utilizare a imobilului in documentele ce atesti
dreptul de proprietate, puse la dispozitie de client si anexate raportului;

- Drept de proprietate dobindit 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 identifici astfel:

- cu numdirul 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:

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

Caracteristici fizice:

- amplasarea terenului: municipiul Arad - zona D;

- suprafatd 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 funciari pentru
informare 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 funciari pentru informare
nr. 307560;

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

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

Nu au fost ficute cercetdri asupra restrictiilor de urbanism si s-a considerat ci dezvoltirile 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 lirgirea strazilor.

Teren gi contamindri:

- nivel ridicat al zgomotului, prafului §i gazelor emanate: trafic relativ ridicat pe drum de legatura intre
Al siDJ682;

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

- evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitic 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.

3.2.4. Istoricul proprietitii 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 CN.AD.N.R. Bucuresti); registrul cadastral al proprietarilor nr.
19490/10.03.2008 emis de O.C.P.I. Arad.
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Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intri 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 autoregleazi ci este deseori influentati de
reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde citre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic i rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferti.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpdratorii si
vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:

Definirea produsului imobiliar

. (analiza productivititii proprietatii)
Delimitarea pietei specifice

| (aria pietei si aria competitivi)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietitii)

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

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop. imobiliari evaluta
este de tip teren liber, intravilan.

Utilizarile probabile in mod rezonabil ale proprietitii subiect sunt:

e Rezidential;

¢ Comercial;

¢ Industrial;

¢ Destinatie alternativa.
Proprietatea imobiliard evaluta este de tip teren intravilan, categoria de folosinta pasune.
Suprafati totala teren — 42494 mp (conform extras CF),

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivi)
Segmentarea pietei se impune a fi efectuati inca de la inceput, pentru a reduce eforturile si a concentra
cautdrile spre a gisi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietitii de evaluat.
Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii subiect,
precum si examinarea cererii §i ofertei §i a ariei geografice de piati pentru tipul de proprietate analizat.
Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:

o Tipul proprietatii imobiliare: teren liber, intravilan;

o Caracteristicile proprietatii imobiliare:

- Modul de ocupare/utthzare in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un singur
 utilizator (proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;
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- Baza de clienti (potentialii utilizatori): singurii clienti potentiali sunt persoanele juridice
sau fizice care au proprietati invecinate si doresc alipirea terenului subiect la parcela
invecinata sau utilizarea acestuia (efect de sinergie cu terenurile vecine)

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

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

- Forma si deschidere: regulata (aproximativ triunghiulara); deschiderea parcelei (front):
aprox. 107,76 ml la drum de pamant;

* Aria piefei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati
substitut, oferite spre vanzare in zona municipiului Arad;

o Proprtetatl substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietiti (disponibilitate curenta
si viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureazi cu proprietatea subiect, in aria de piata
deﬁmta

* Proprietiti complementare: (facilititi suport al functiei servicii complementare): spatii
comerciale, spatii depozitare, spatii de alimentatie publici.

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, situate in
municipiul Arad si in vecinatate.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpéridtori si chiriasi)
pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmdreste activititi/ utilizéri care pot sustine proprietatea
aga cum este ea sau dupd unele lucriri de modificare (daci se demonstreazi ci ar fi logic si favorabil a se
efectua aceste modificari).

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

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietatilor similare.
Cererea privind Cumpararea:

In general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioadi, cresterea fiind antrenata de diminuarea
efectelor crizei economice, cresterea interesului investitional si marirea nivelului creditirii.

Cererea privind Inchirierea:

In ceea ce priveste inchirierea acestui tip de propritate, exista cerere si din punct de vedere al inchirierii.
Vorbind de cererea propriu-zisi, aceasta a fost impartita aproape in mod egal intre segmentele de retail si
rezidential. Cu toate acestea, in timp ce dezvoltatorii de retail au rimas destul de activi, concentrandu-se
mai ales pe terenuri pentru parcuri de retail/big box in zone/orase cu stoc limitat de spatii moderne de
retail, In sectorul rezidential se inregistreazi o tendintd de incetinire a procesului de incheiere a
tranzactiilor, pe fondul majorarii ratelor dobanzilor si a costurilor de constructie.

~Pentru retail, o nota speciald ar trebui facutd in privinta Bucurestiului, unde contextul urbanistic si
legislativ raiméne incert. Avem destul de multe tranzactii care s-ar putea incheia daci anumite conditii
privind autorizatiile de construire/diverse documentatn de urbanism ar fi indeplinite. Pe partea
rezidentiald, multi dezvoltatori inca detin un stoc semnificativ de terenuri pentru potentiale proiecte pe
care le-ar putea demara acum, insd multi vor si mai astepte putin pentru a vedea incotro se indreapta
piata pe termen scurt. Asistim la o multime de discutii despre diferite structuri de asociere care implica
proiecte rezidentiale, deoarece acestea pot fi reciproc avantajoase: dezvoltatorii preferd sa imparta
riscurile In aceasta perioada de incertitudine, in timp ce proprietarii de terenuri consideri ci pot beneficia
intr-o mai mare misurd de potentialul de crestere a pietei in 2-3 ani”, precizeaza Sinziana Oprea, Director
Land Agency la Colliers Roménia.

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;

¢ Cererea pentru inchiriere — exista cerere si din punct de vedere al inchirierii.
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| e Potentialii cumparatori: proprietarii terenurilor invecinate din zona.

 Interesul investitional: exista si este in continua crestere. In ultimii trei ani, preturile terenurilor
rezidentiale la nivel national 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 si previziunea concurentei)
Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumpdritor
are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numiar mai mare de proprietiti cu caracteristici
asemanitoare. In competitic cu acestea intrd si proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele
alternative din totalul celor disponibile pe piata.
Oferta aferentd proprietitilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezinti interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre vinzare/ inchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor si
utilitatii) proprietatii subiect se numeste oferta competitivi.
Existenfa ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
Piata terenurilor a rimas foarte activa in prima jumitate a lui 2023, consemnénd un volum de tranzactii
estimat la aproximativ 250 de milioane de euro — cifrd ce include doar achizitiile de terenuri pentru
proiecte imobiliare comerciale, in sectoare precum rezidential, birouri, retail, fird segmente precum cel
industrial sau energetlc relevd cel mai recent raport de piatd publicat de compama de consultanti
Colliers. Cea mai intensd activitate a venit din partea segmentului de retail, in conditiile in care
dezvoltatorii continud sd vadd oportunititi in multe zone din tard. Cum perioada de vara a fost destul de
linistita, consultantii Colliers se agteapts, pentru restul anului, la volume tranzactionate ,modeste”.
Oferta raméne la un nivel bun, in cea mai mare parte a tarii, atat in ceea ce priveste platformele/terenurile
industriale de mari dimensiuni, cat si terenurile de dimensiuni medii, pe care pot fi dezvoltate diferite
tipuri de proiecte imobiliare. Intre timp, unii investitori cauta si achizitioneze proprietiti cu valoare
strategicd, care i§i pastreaza valoarea pe termen lung, indiferent de ceea ce se intdmpla cu economia pe
termen scurt si care pot functiona, de asemenea, ca o solutie eficients de protectie impotriva inflatiei.
In ceea ce priveste preturile, acestea au rimas mai mult sau mai putin neschimbate fati de sfarsitul anului
2022, proprietarii nefiind supusi unei presiuni deosebite pentru a oferi reduceri, in vreme ce interesul in
scddere pentru noi tranzactii a impiedicat mai curand eventualele majoriri. Terenurile foarte bune, in
special cele cu documentatie urbanistica in vigoare, continui si aiba preturi ridicate, noteaza
reprezentantii Colliers.
»Desi observim o ncetinire, nu ne asteptim ca piata si treaci la un climat pesimist, ceea ce ar implica o
scddere generalizatd a preturilor, decit daca situatia economica generali se inriutiteste dramatic. Totusi,
trimestrele urmdtoare ar trebui si fie mai slabe in ceea ce priveste activitatea de tranzactionare a
terenurilor. De asemenea, trebuie si recunoastem cét de importante sunt lucririle majore de infrastructura
pentru piata imobiliard. Jumitatea sudici a noii autostrazi de centuri din jurul Bucurestiului urmeaza si
fie finalizatd anul viitor si deja observim un interes sporit pentru acea zon3 care va beneficia de o mai
buni conectivitate. In rest, investitorii continui s fie interesati atat de Bucuresti, cét si de orasele mari”,
mai subliniaza Sinziana Oprea.
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;
preturile solicitate pentru vinzare* — intre 20-60 EUR/mp
marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 5-15%
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Reprezinta raportul dintre preful din oferta maturizata si pretul la care se incheie tranzactia).
* variafia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati, suprafata,
acces,dimensiuni, distanta fata de drumuri de acces, amenajari exterioare, imprejmuire, etc;
in anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vénzare) colectate din piata specifica pentru
proprietatea subiect.

=

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferti

Valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este, in cea mai mare misura, dependent3 de pozitia sa
competitiva pe piata specifica.

Cunoscénd caracteristicile proprietitii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte proprietitile
imobiliare competitive (oferta) si putem 1intelege avantajele/dezavantajele comparative pe care
proprietatea subiect le-o prezintd potentialilor cumpiritori (cererea).

Pentru a evidenia conformdrile piefei pentru o anumiti utilizare a unei proprietati imobiliare, trebuie
identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta concurentiala de pe piata analizatd —
curentd si viitoare. Aceastd relatie aratid gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazi piata
curenta si conditiile ce ar caracteriza piata dupi o perioadi de prognozi.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si pretul rdspunde la cerere. Comparind cererca
existentd si potentiald cu oferta curenti si anticipatd competitivi se poate determina daci existi cerere
pentru un numar mai mare de imobile.

Pe piata roméneasca, raportul cerere/ofertd este supraunitar. In ceea ce priveste echilibrul pietei
imobiliare, fatd de ultimii ani raporturile s-au inversat pe piata imobiliard aceasta devenind o piatd a
vanzatorului incepind cu a doua parte a anului 2015. Transformarea pictei imobiliare intr-o piatd a
vanzatorului s-a realizat in contextul cresterii economice locale, a cresterii numérului locurilor de munca
$1 a emigrérii 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.

fn prezent oferta potentiala de proprietati imobiliare este mai micd comparativ cu cererea existent pe
piata.

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

- activitatea pietei: piatd activd sau piatd a vanzatorului (cerere in crestere, rimanere in urmi a ofertei,
preturi in crestere).

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piati

Prin compararea caracteristicilor proprietafii subiect cu cele ale proprietatilor competitive, putem
determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piati, cerere si ofertd competitivi cunoscute.

Din momentul listdrii si pdna la momentul tranzactiondrii, Capitala poate fi considerati cea mai activi
piatd atunci cind ludm in calcul acest indicator. Acest centru regional este urmat, din acest punct de
vedere, de Timigoara, Constanta, Cluj-Napoca si Brasov. Pe de alti parte, in ceea ce priveste piata
bucuresteand, timpul necesar pentru tranzactionarea unui apartament a fost, in intervalul aprilie-iunie
2023, de 57 zile, iar in trimestrul Il din 2022 a fost de 47 de zile. O crestere semnificativa a perioadei de
vanzare pe segmentul apartamentelor a avut loc trimestrul anterior si in Brasov, unde o proprietate
petrece in piatd aproximativ 79 de zile (fata de 41,5 zile in perioada similara din 2022). in Timisoara,
timpul necesar pentru incheierea unei vanzari a crescut de la 51,5 de zile in trimestrul II din 2022 1a 60 de
zile in perioada similari din 2023. In Constanta, in perioada aprilie - iunie 2023, o locuinti este
tranzactionatd, in medie, in 61 de zile (valoare ce reprezintd o crestere a perioadei, comparativ cu anul
anterior). In Cluj-Napoca, acest indicator a scizut, de la 83 de zile (in T2 2022) 1a 70 de zile, in T2 2023.
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Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd 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 utilizarea probabila rezonabild si legald a unui teren liber
sau a unei proprietdfi construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i care
determind cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizati in urmétoarele situatii:
o Cea mai buni utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

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

Cea mai bund utilizare a unei proprietéti este determinatd dupa 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 piatd informatii
referitoare la terenuri libere amplasate in municipiul Arad, judetul Arad.

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

In vederea stabilirii celei mai bune utilizdri, am analizat utilizérile posibile ale proprietétii, dupd cum
urmeaza:

ot Criterii CMBU
Utilizare e e = 3
0 Permisa  Posibild  Fezabildi Maximum
analizata X ] .
legal fizic financiar productiva
Industrial Da Da Da Da
Comercial Nu
Rezidential Nu

Astfe], cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea industriala.
Avind in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice, cea mai bund
utilizare a terenului considerat liber este cea de teren cu destinatie industriala. Aceastad utilizare
indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

o este fezabild financiar

o este maxim productivd (conduce la cea mai mare valoare a terenului (cowsiderat) liber §i a

proprietdtii construite)
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Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordirilor in evaluare

Valoarea de piaté a terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci
cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

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

- abordarea prin piata;

- abordarea prin venit;

- abordarea prin cost.

Alegerea abordarii a depins de tipul de proprietate imobiliari, de scopul evaluarii, de termenii de
referinta ai evaludrii, de calitatea i cantitatea datelor de piat3, disponibile pentru analiza. Toate cele trei
abordiri in evaluare se bazeazi pe date de piati.

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

In abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplicd in functie de criteriile de
comparatie adecvate specificului proprietatii subiect. in abordarea prin piati, se analizeaza asemandrile si
diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale proprietitii subiect si se fac
ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.

in abordarea prin piatd, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fira a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
necesare imediat dupd cumpdrare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprieti‘;ii

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazi pentru a analiza capacitatea
proprietétii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
valorii proprietatii prin metode de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabild oricarei proprietati
imobiliare care genereazd venit la data evaluirii sau care are acest potential in contextul pietei
(proprietiti vacante sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include doud metode de baza:

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

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

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprleta;n imobiliare subiect
prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si adaugarea la acest
rezultat a valorii terenului estimati la data evaludrii.

Avéand n vedere 1nformatule 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 directi

Valoarea de piata a terenului este estimatd avind in vedere cea mai buni utilizare a acestuia; in cazul
terenului subiect, aceasta fiind cea rezidentiald, utilizare care este posibila din punct de vedere fizic,
permisa legal, fezabili financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare.

Metoda comparapel directe utilizeazi ca procedeu de lucru estimarea valorii de piati prin analiza pietei
pentru a gési proprietdti similare tranzactionate si compararea acestora cu cea de evaluat. Aceastd metoda
este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati atunci cand existi informatii
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disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile. Este recomandatd pentru evaluarea terenurilor
libere, sau considerate libere pentru scopul evalurii.

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

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

- comparabilele sunt selectate dintre cele care au acelasi CMBU;

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

- aplicare.

Analiza pe perechi de date este un proces in care doua sau mai multe tranzactii sunt comparate pentru a
obtine o indicatie privind mirimea ajustérii ce se referd la o singuri caracteristica. Ajustérile se aplica
procentual sau valoric la pretul de tranzactionare al comparabilei in cauzi.

Abordarea prin piatd, cunoscutd §i sub denumirea de "comparatia directd" sau anterior "comparatia
vanzirilor", este procesul de obtinere a unei indicafii asupra valorii proprietitii imobiliare subiect, prin
compararea acesteia cu proprietd{i similare, care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru
vénzare.

in anexa nr. 8.1. este prezentata procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piatd. In urma
aplicdrii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietitii analizate. Aceasta a fost estimat3 la:

V teren = 1.080.888 euro echivalent a 5.370.392 lei - pentru suprafata de 42494 mp - conform extras
CF 307560

Nu am putut utiliza alte metode deoarece nu am avut la dispozitie Autorizatie de construire care este
obligatoric pentru metoda reziduala, respectiv nu am identificat informatii de piata pentru aplicarea altor
metode.
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Cap. 7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

Rationamentul profesional care sti la baza selectrii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra
valorii trebuie si aiba in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in
considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaludrii, asa cum precizeazi

Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piafd a proprietitii pentru pret pornire
licitatie, a proprietatii imobiliare formata din teren intravilan in suprafata de 42494 mp, inscris in C.F. nr.
307560 Arad, nr. cad. 307560, avand categoria de folosint pasune, a cirui proprietar este MUNICIPIUL
ARAD, conform actelor prezentate in copie de citre client si anexate la prezentul raport, in cazul
tranzactiondrii pe o piati libera la nivelul preturilor practicate pe piata specifici in luna noiembrie 2023.
Etapele parcurse:

- inspectia si descrierea proprietatii;

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

- identificarea unor proprietdti aseméanitoare comparabile;

- evaluarea propriu zisa.
In urma analizei s-a ajuns la concluzia ca cea mai buna utilizare a terenului este cea industriali.

Prin folosirea abordarilor a rezultat urmitoarea valoare:

V teren = 1.080.888 euro echivalent a 5.370.392 lei - pentru suprafata de 42494 mp - conform extras
CF 307560

In abordarea prin comparatie am folosit trei loturi similare, fiind analizate, comparate si ajustate functie
de asemaniri sau diferentieri. Comparabilele au fost selectate dintre cele care au aceeasi CMBU.

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

7.1. Raportarea valorii

In urma acestei analize, valoarea de piatd estimati este cea rezultatd din abordarea prin comparatic
directd. La folosirea acestei metode au existat suficiente informatii si ca atare consider cd este cea mai

credibild metoda.
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rArgumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii, precum si considerente privind valoarea sunt:

* valoarea a fost exprimatd tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii noiembrie
2023;

* valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

* evaluarea este o opinie asupra unei valori;

* cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9685 lei/euro;

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

* valoarea este o predictie §i este orientat3 spre viitor;

* valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;

* evaluarea este o opinie asupra unei valori.

1.080.888 euro echivalent a 5.370.392 lei (pentru suprafata de
VALOARE 42494 mp - conform extras CF 307560)

IMOBIL la cursul valutar 4,9685 lei/euro, valabil pentru data de referinti a
evaludrii 01.11.2023

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

recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

EVALUATOR/&"
Memb~“ANEVAR, Pinhité §tbfan Cristian
\

\-

)
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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 recomandati pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere pentru scopul

evaluarii, fiind preferat atunci cind existi date comparabile suficiente si sigure.

Prin aceastd metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate gi
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 — cumpdrari de terenuri, cu si fird 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 pictei 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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TERENURI COMPARABILE

Valoare de piata :

C':"I: LAl L SUBIECT Comparabila A omparabila B Comparabila C
0 1 Pl — s | 5
Suprafata [mp) 42,494 80.000 840.000 11.134
Elemente specifice tranzactiei
1 |Pret ofertajvanzare (Euro/mp} 31,5 52,5 65,2
Tipul aferta oferta oferta
Cuantum ajustare % -5% -5% -5% -5%
Cuantum ajustare {Euro/mp) -1,58 -2,63 3,26
PRET CORECTAT {Euro/mp) 29,93 49,83 61,95
2 |Dreptul de proprietate transmis depdin deplin deplin deplin
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Eura/mp) 29,93 49,88 61,95
3 |Restrictii de utilizare 2073 siguranta SNCFR 20na siguranta SNCFR fara restrictii fara rastrictit
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 pizta la piate la piata a piata
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantur ajustare {Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 29,93 44,83 55,75
5 |Conditil de vanzare Independent ind ent independ independent
Cuantum ajustare % 0% % 0%
Cuantum ajustare {Euro/mp}) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp} 29,93 44,85 55,75
6 |Conditii ale pietei 30.10.2023 similar similar similar
Cuantum ajustare % 0% 0% %
Cuantum ajustare (Furo/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 i, 232:::1;;: ':r::: i Arad spre Nedlag, £33 Ared, Zong I:::::ta;::':‘;:h' Carmeli
Cuantum ajustare % % -20% 0%
Cuantum ajustare {Eurofmp) 0,00 -8,98 0,00
PRET CORECTAT {Euro/mp) 29,93 35,91 55,75
Caracteristici fizice
8 |Suprafata (mp) 42,494 £0.000 940.000 11134
Cuantum ajustare % 0% 0% -10%
Cuantum ajustare {Euro/mp) 0,00 0,00 -5,58
9 |Destinatia {CMBU teren} intravilan, pasure intravilan intravilan intravilan
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
[Cuantum ajustare {Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
& Topografiafforma plan, regulata, d=107,76ml plan, regulata, d=40mifparcela plan, regulata, d=50mi/parcela pian, regulataaozizs(::gcate SR
Cuantum ajustare % 0% 0% -15%
Cuantum ajustare {Euro/mp) 0 0 -8
11 utilitat apa, curent, gaz, canslizare similar similar similar
Cuantum ajustare 5% 0% 0% G
Cuantum ajustare {Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
12 |Acces drum de exploatare, pamant drum asfaltat drum asfallal, acces direct E68 | drum asfaltat, doua cai de acces direct ]
Cuantum ajustare % -15% ~307% -30%
Cuantum ajustare (Eurc/mp) -4,49 -10,77 -16,73
13 |Ahi factori ny ny oy nu
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
{Cuantum ajustare {Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Total gjustare caracteristici fizice % -15% -3055 -55%
Total ajustare coractenstici fizice {Euro/mp) -4.49 -10,77 -30,66
PRET CORECTAT {Euro/mp) 25,44 25,14 25,08
Constructie demalabila pe teren nuy nu nu nu
Valoare corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare carectie {Eurofmp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Egm/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 5-a efectuat b bil C
VALOAREA PROPUSA (Euro/mp) - rotund _2544¢€ /mp %
1.080.888 € echivalent a 5.370.392 lei
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JUSTIFICAREA AJLISTARILOR APLICATE:

Ajustere pentru tip ofecte sy trenzectie
Compersbilele &4 B C wilzete perory estimeres velorii e piste sure oferte. Antfel szestes s fort decotete ou un procent de 53
intrucet in wrme diveutilor telefanice oo proprieteri soestis sunt Sispusi se negosiers. Valorree corectie & fon sebifte oe beze observetiilor

istorice neferitoare {8 merja cle negociere pentyu scest tip de proprietats.

Dreptul de prop. tronsmis
Dreptul de proprietste & comperebileior este deplin - Nu sunt necesere ajustari,

Restrictii de wrilizere
Decerece teremul subiect este sfecter de zore sigurerts SNOFR, su fost eplicete sjustari negetive de 10% comberebilelor B5i 0

Conditii de finentere
Drozcece canditile de fingnters surt similare, nu surt necesere sjustari

Conditii de venzese
Conditii de venzsee similere - pentru scest elemert de comg ie ruau fost gjustari.

Conditii de piete {deze)
In nplicates metodei compatetiilor pertru svalupres terenuiui soeu wfilizet informetii privieg oferts recente - nu sunt necesere sjusteri pertru conditii de piete.

Ajustares pentru locslizare
Zora de mplesere & propristetii subiect este: Ared, Zone industrisle Sud Aesc-Zederani

Avend in vedere pozitioneses propri parabile feta de propri subisct s-pu 2wt in veders urmetosrele:
Locetie comparabile vs. locetie subiect: A: similere B: maibuns &: similare r
Ajusterile eplicete peerry Inceiizave: pthA 0% P& -I0% . C: 0% r

Ajuaterile procentoele se stabiless in urme snelizel de pite ot zone ge svplesere @ proprietstii subiect 3i onele unde se ofle propristatile comparebile,
tinsnd cont Oz cat ar recunoests un cmparetor tipic ca diferents in pretul pistit intre 2one urde s= sfls propristetes de evalunt §i zons in core s= afls comparebilele.

KAjexarer pentru suprefere
Comperebile &, nu necesita sjusteri. Comperebils 8. nu necesite ajusteri.
r

Comperstie O findmeimice, » covectamon +30% r
Veloeres pjusterilor s-» siebilit pe beaw observetiilor istorice referitosre lp efectyd esuprs valorsii det de Jifererts de suprafata dintre
supsafe prredilelor 5 supsefane proprietstii de eveluer. [Ser corgidenst 2n 1o recunceste o Zifererte in pretul platit dosr pentry o difererte semrificative intre
suprefete comperatilelor 5 soprafats proprietsi de eveluey

Ajusteri pemiry destinetie terenulai
inmed normel comprrabilele Ltilizete trebuis oo eibe poeessi Utilizare cu cep 2 propriststii de svsiuet - e, exista 5 situstii ceng nuse gosest informetii
despra compersbile cu sccensi CMEL efizte in eceersi 20ne, ger sz gesese in zone din imedists spropiers inf: i cespre parabile psemenetorse ¢ 5i carpcteristict
seer oo pu CMBL oiferite. S fec sjusteri perdrs sest elemers, finend com de diferarts in pretul piatit fete e un tarem cu o Ltilizete oiferie de cen e propristeti de svelust.
Dastinstiz terenului A-  intrevilan - similere cu & propristetii subiect. = Nuseimpun sjusteri.
Dastinatie terenului B - intrevilpn - similere cu & proprietetii subiect, = Nuseimpun sjusteri.
Destinetie terenuluiC-  intrenilen - similera cu & proprietetii subiect. = Nuse impun ajusteri.

Ajusteri peniry topogrefie
Deosrece comperebile A ere sceersi forme o 5 propristetes subiect, nu eu fost splicets ejusteri. 0%
Deosrece comparabile 8 ere sceessi forme oo i propristates subiect. nu au fost splicste sjusteri. 0%
Deorrece compersbile C ere o forme mei fevorebils cecet proprietetes subiect, am aplicet © corectie de: -15%

Velogrer ghusterilor tine cont ge cat er rerunoeste un cumpetELD: Hipic oo Siferents in pretl pletit fete gk un imobil ce are & forme
diferste fete fogmns terenului de evalust,

Ajustari pentru utilitesi

D sompesebile A ere eceleesi wailitet ce 5i proprietetes subiect. nu su fost aplicste sjusteri.
O perebile B ere ecalensi utiliteti co s propristates subiect, nu su fost eplicete sjusteri.
Oeoerece comperebile C ere eoelessi utiliteti cs si propristetes subject, nu zu fost aplicste ajustari.

Velozres sjusterilor tine cors cle o2t a7 rerungeste Un Sumparstor tipic ca diferents in pretul pletit fete Se um imeobil e dispune cle utilitati
diferite fats de cele care sunt prezente la propristetes subiect.

Corectii pentru Yuri {libes/y it}
Comparabils A - Teren construit: i - similar cw cel 2l prop. subiect « Nu se aplics corectii.
Comparsbila B - Teren construit: nu - similer cu ezl 2l prop. sublect - Nu se eplice toractii.
Comperebila € - Teren construit: bt - similsr cu cel sl prop. subiect « Nu se eplice corectii.

Velperes corectiilor tine cont de cet et retunoeste un cumpsretor tipic ce diferents in pretul plstit pertru un teren sfeciat de o tonstruttie demplebile
fate ge terernyl subiest sesluet iv ipoteze op este liber e comstruntii

Corectii pentre ecces
Deoerece comperebile A prezints dirtr-un drum msi bine amensjst decet propristates subiect. sm aplicet o sjust -15%
Denerece comperabile B prezinta dirtr-un grum mei bine smensjet decat propristetes subliect, am eplicat o sjust, -30%
Dacasece comperebile O prezinty peves dintr-un grum mei bine smerejst deset propristetes subiest, am pplicet o ejust, -3
Veloeres ajusteriior tine cont cle et o7 recunoeste un cumperetor tipic ce Jiferemts in pretul pletit fate Se un imobil ce dispune de zeces
dintr-un drum smensjet diferit fete de drumul pe cere se foce accesul catre proprietstii subiect.

Ajustesi pentru deschidere
D oo bile & ere poelersi deschizhere o2 5i propristetes sublect, ru su fost eplicete sjusteri.
B perebila B sre ecelzesi deschicere ¢ 3i proprietetes subiect, nu eu fost eplicete sjusteri.
Deoerece comperebils T ere scelensi deschiziere ce 5i propristates subiect. mu su fost aplisets Bjustari.
Velzgten gjusterilor tine comt de omt BT TECUNDEStE Un CuTIpETELr tipic o8 Jifererte in pretul pleti fure Je um imobil ce dispune de o deschidere

diferts fata cle deschicleres propristetii subiect.

Ajusteri pentrue piti fectori

D comperabile & prezints eceisesi emenejpti to 5 propristates subiect, nu su foz splicete pjusteri, %
D somperebile B prezinge sceleesi smensjeti oo 5 propristeter sublest. nuau fost splicete sjusteri, o
Droerece comperebile O prezints aceiessi emengjeti te st proprietstes subiect. nu pu fost aplizete sjusteri o

Vslonres sjusterilor ting cort o oat ar sezunieste un cumperetor tipic cn Siferents in pretul pletit fers e un imobil ce dispune de emenejeri
ciferite feta g propriststes subiect.
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8.2. Fotografii ale proprietitii
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8.3. Localizare. plan de amplasament, schite
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8.4. Date de piati (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 UTILITATI o 2.400.000 €.

Arad zona Aradu Nou - Vezi hartd

B\ WP L5 SPRE ZADARENI

N7 \ h e~ P % il Ty ey Adrian Luca
misan G% cumparator /..e R\ . . . %
. . __ """\

4_. _ ; =% 0743177 477

VT 345 Gy

. Trimite mesa|

Trimite linkul unui prieten pe:

© f 8 &

FACRBOOK Eral

Specificatii
I anunt BYaL 03Oy actuahzat in 15°0 2023
Suprafata teren: 80000 mp
Tip teren constructii
Clazificarz teren intravilan
Front stradal 40m
- 0 L] .
_ ‘*\_\ ~
Fre ‘;"'*' [ e }
-.‘.:f&_v— } ¥
b | == “(
\\‘ '___.\____.———:" fl
WL /

ol /
\ [
J
i
\ 4
Ay P
M [
), /
M ) /
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COMPARABILA 2
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/arad/nord-vest/teren-constructii-de-vanzare-
XV0403NP5Nista=309113688&pagina=lista

Vand teren 94 ha la iesire din Arad spre Nadlac langa Lukoil pe DN 7 : 47.000.000 €.

S Arad zenaNeic-vest - Vezi hasta

A

Adrian Luca
1% Gomusion 0% cumparator FvoRfet

e 0743 177 477

Trimite mesa)

Trimite Hinkul unui prieten pe:

f 8 ¢

Facebook Email

Descriere

vand parcele de 5 000 mp 10 000 mp teren mtravilan laesire dir Arad spre Nadlac langa Lukoil cu front stradal si acces
direct din DN7

Specificatii
10 arunt XVCLUINNIE Actaabzat m TR0 2003
Suprafaté teren: 840000 mp
Yip teren constructii
Clasificare leren intravilan
Front stradal 50m
N
Zona industnala Ga' 2
9 o !
4 [ %
wf‘/” -
L) Buji

Cor
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COMPARABILA 3
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/arad/sud/teren-constructii-de-vanzare-
XAJV130A3?lista=309113688&pagina=lista

Teren intravilan de 11 134 mp oportunitate excelenta pentru investi.. 726.000€

T Arag zoma 3ud - Vezs hartd Rate 6e 4 18152 Roruna Simuleazd cradit

Cristina Pasc

R —
= mames (O ssiveazs @

== REIMAX DYNAMIC (7r0)

0316313662

Arelears scum

.+ Trirntte mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

f 8 &

Emal

Descriere

Terenul intravilan de 11134 mp esle situat intr © 2ona in continua desvoltare. oferind oportunilati excelente pentru
nvestith si dezvoltarea unei afacen Amplasarea la doar 200 m distanta de accesul la autostiada | face usor accesibil
pentry transpor tul de marfuri 51 pentru clientii care vin din afara zonei

Terenul are o forma regulata. cu un front stradal larg s1 0 suprafata plana ceea ce ii face ideal pentru constructia de
cladiri sau faclitat comerciale Zonele din jur sunl deja dezvoltate cu numeroase afacer existenie ceeace sugereazs
ca este 0 Zona comerciala activa siin crestere.

inconcluzie terenul intravilande 11134 mp este o oportunitale excelenta pentru investitinl o zona in continua
ceivoltare. cu acces faciila autostrada si o gama larga de facilitat. Este idesl pentru construtea de cladir comerciale
sau pentiv Cezvoltarea de afaceri care caula sa se extindaint 0 zona cu potential de crestere s cezvoliare
Contactali ma cuncredere pentre mai multe detaliil
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Specificatii

1D Anunt XAJVI30A3

Suprafata teren
Tip teren
Clasificare teren
Front stradat

Nr. fronturi
UTILITATI

Utihtati in zona

ALTE CARACTERISTICI
Lasosea
Acces auto
“q,\‘ . §§
O 9
memmmef T

M34mp
constructii
intravilan

N3m

Actualizatin 22 04 2023

ALTE DETALH ZONA

Amenajare strazi: asfaltate
Mijloace de transport
llurinat stradat
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8.5. Documente

Gficiut dp Ladastru sl Pubiicitate Imsbiliara ARAD A carere 164751
g ¥ Sirout de Cadastru 5l Pubticitate imabliiard Arad Ziua 14
< Luna [}
Anul 2023
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod vaifrary

PENTRU INFORMARE

AT A T s
: ARG e
Carte Funciard Nr. 307560 Arag ; kiZadls e

A, Partea |, Descrierea imobilului

TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi: 13300
Adresa: Loc. Arad, jud. Ared

g,r.‘: .n”_ :;::;:;#: Nf.! sumﬂ’ataﬁ (mp} Observatﬂ ! E!&ﬁﬂtﬁ

a1 3075 ] Terenul este pargial imprejmuit gard de plass po alinamentut pet. 1,139 8, T
! : — j I o limita conventicnala pe alinfamentul pet3.2.34567:32,11.10.6 i

8. Partea I\, Proprietar si acte

Tnscrier] privitoare la draptul de propristate sl alte dreptur! resle Referinga

§1564 / 07/10/2008 - -

|.Ac% Administeativ ne. £9, din 08/04/2009 emis de CN.ADN.R. BUCURESTI (act adrmunittrativ nr. 615375/02-

07-2009 amis de C.N.A.D N R, BUCURESTI: registrul cadastral sf proprietarilor nr. 19490/10-03-2008 emis de

0.C.P1. ARAD:|:

se infiinteeza cantea funciara nr, 307560 a imeobilvlul cu m cadastral Al o

Bl (13400 Arad rezultat din dezmembrarea imobilului cu nrtop. 315.2452
____|[1sinf.cad.6182 inscris in cattea funciara nr. 307215 Arad.

I B? |Intabulare, drept ds PROPRIETATE FRIVATA, in rangu! inch.r | Al
17413/2004 dobandit prin _lLeoc2 cota actuala 171 I |
| 1} MUNICIPIUL ARAD !
C. Partea Ill. SARCINI .
Inscrlerd pdvind dezmembrimintela deaptuiul de proprietats, drapturi reals Referint
_ dw garantle 51 sarcinl & -
|__NU SUNT —
cote Lat crsiEmme AT Legy & Fagaa ! o
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—

Carte Fuanard Nre 305566 Comuena/vasiMuni=ipiu: Arad

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
| Nrcadestal [Suprafata (mp)®

Odscwazll { Referinte

307560 47 494 Tererul esle parlia; inpresmuit: gare o¢ plase pe phnamental petl,1-,9.8, hmna
| conventronala pe alsniaments) pet 1 2.3,4,5.6,7,12,11,10.%

“* Suprafata este determinata tn planul de prorecile Stereo 70.

DETALY LINASE MOBIL
A 7 Bhes
kP T%S
e
1 = e L3N
| LT
‘
s w8 2 _
iy
| |5 185474
»
[ 1,
34151
‘ JTSAE
307540
[ RERRLE
152477
ITTATR
1m247%
| 31843
252483
t
L‘_H_-__.____.-‘.
Dale referitoare la teren - e
Nr | Categorie |wire | Suprafata - .
en | toioemta | E"_”:'Plt Ten | Percals | Nr.tope Observayii/ Rejerinte |
(1| pasune |DA| 42484 | - | - |- J
Lungime Segmente
1} Vajorile lungirnilor segmenteior sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct| Puntt. Lungime segment’
_ inceput| _sf_élisi_t!_ B = (m)
1 2| o 107767
2, 3" 155 774
i 3 4! 1428
| a 51 26,081,
i 5 6| . 28,867
Gi 104,504,
- - ¢ Zar
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Ara
Funct Punct] " Lungime segment
inceput|  sfargit! i ()
7 e B 45 865/
| 45.921
_ 8l 10 34,359
T T | 04z
' M 12 0.931
‘ 2]l 1.284
13 1 390,786/

= Lungimiie segmenisfor sint detarminate 16 planiT do prolectie Sterac 70 §i sunt rotunjite ta 1 milimetsy.
= Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mic decit valoarea 1 milimetru.

Certific ¢& prezentul ealras torespunde cu pozitille in vigeare din cartea funciard oriqinals, pastratd de acest
birpy.

Frezentul extras de carte funclard este vaiabil la sutentificarea de catre notarul pubke a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum gi pentru degbaterea succesiunlior, (Br informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in cenditiiie legii.

S-a achitat tariful de 0 AON ., pentry serviciul de publicitate imobihars cu codul nr. 263,

Datd sotutiondrii, Asistent Registrator. Aeferant,

04-08-2022 RAZVAN CONSTANTIN GaNCEA

Data elibararii, ! e e

P {parala sc semnitura) {parala §i semadlura}
TRy rE ¢ L
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Fé PMA-A4-{2

ROMANIA
JUDETUL ARAD
PRIMARIA MUNICIPIULUE ARAD

Nr. 72325 dis  06.09.2023

CERTIFICAT DE URBANISM
N Zé C; 8 gin 13 SER. 2D
Tn scopul :

Stabiliren valori de piata in vederea vaeanii pein licitatie publica conform QUG 57/2049, a imabilului teren inseris in CF
nr. 307560-Arad

Ca urmare a cererii adresate de MUNICIPIUL ARAD PRIN BIROUI. EVIDENTA S1 ADMINISTRARFA
DOMENIULUI PRIVAT pers. juridica cu sediul in judeful ARAD, municipiul ARAD, satal , sectoruf , cod postal , B-
dul, REVOLUTIEI , nz. 75, bloc , sc, , etaj , ap. , telefon | ¢-mail ocenic.linda@primarissrad.ra, frregistrata b nr.
72325 din $6.09.2023

penti imabilul - teren §i/sau constructi - situat in judetut ARAD, municipiul ARAR, satul , scotond | cod postal |
ZONA INDUSTRIALA SUD , o, , bloc , 5¢., etaj , ap. 5au identificet prin CF 307560

TOP; 307560

in temeiut ceglementdrilor documentatici de urbenism nr. / fazy PUZ, sprobati cu hotdrires Consiliului Local
ARAD nr. §9/ 2005 .

In conformitate cu prevederile Legii nr. 50 / 1991, privind auwrizercs cxceutini lucririlor de constructii, oo
medificirile §i completirile ulterioare,

SE CERTIFICA:

I REGIMUL JURIDMC

.....

Supmaints de teren, conform CF nr. MIiT560 ARAD - §=42484 mp;

2. REGIMUL ECONOMIC

Zana Industrinla Sud Amad-Zadereni, conform PUZ si RLU aferent aprabat pric HC.LM.A, no. 59/ 2005 ;

Categoriz de folosinta | pasape. intraviian ;

Fenctivrca dominants propusa: prestari servicii, depazitare, sndustrie ;

Lhtilizar intessise: activitati care gererears noxe depozitare desenri eic;

Se salicita: Stabikirea valorii de pista in vederea vanzari prin ficitie publica eonform QUG 57 2019, a mobitule leren
tnsetis in CF nr, 307560-Arad
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3 REGIMUL TRHNIC

Zona Indusirizle Sud Arad-Zadaseni, conform PUZ pretiminar si RLU sferont aprabatpne HCL M A nr 59 /2005
Teren situat 3n UTR nardf - Zons Zi suteeoms S1B - preswari servici, depozstare, industric © Suprafata d¢ teren, canform
CF nz. 307560 ARAD - 8=42454 mp;

Echiparea oy utilitati: apa, canalizare, gaze naturale, energie electrical la Frontu! DI682 ARAD-ZADARENI} ; -POT
max=40%; CUT=1,20; regim de inaltime, P4+2E; Mmax 1a comisa, 2im ; spatiu verde min. 2086, pentme incinte;

Pentru terenul din CF nr307560 ARAD - $=42494 mp , in vederea construirii , se ver intocmi documentatii de wrbanism
in conformitaie cu prevederile Lagii nr.350/2001 privind amenajarea teritoriutui si urbanismul prin care va fi reglementut
si eecesy] la drumul public.

Prezentl conificat de whanizm POATE fi wilizat, in seopul declarat peatre Stabllires valoril de plata in
vederea vanzardi prin licitatle pubtica conform QUG 5772019, & imobllului teven Inseris In CF ar. 307560-Arad

Certificstul de urbunfsem ey {ine loe de autnrizagic de construirefdesfiiniere
& ny cenferi drepli the u excculn inerlri de cunstrucii

4. OBLIGATI ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elabordrii docurnentatiei pentry Gulorizarcs executdni Jucrdnlor de construciii - de constrairelde
desfiiritare - solicitantul sc va adresa sutorithifi competente pentru protectia mediului: Agentia pentru Protectis Mediului
ARAD, Splainl Muregutei FN.

in splicarea Directivei Comsilivlui 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluares cfeciclor pnumitor projcete
publice §i privaw atupra mediului, modificats prin Dircctiva Consilinlui 9741 I/CE §i prin Directiva Consililui si
Parlamentului European 2003/35(CE privind participares publicului 1o elaborares anumitor plapur § programe in
legBturd cu mediul §i medificerea, e privire la pasticiparca publicului i aceesul Ia Justifie, a Directivei 85/33%/CEE i a
Directivei 96/61/CE, prin centificatul de urbanism se comunicd solicitantutuf obligatia dc a contects autorititen teritoriala
de modiv pentre cu aceasta si soelizese §i 53 decids, dupd caz, incedrares / neincadrarea proieciulyi investitiei
publice/private in lista projectelor supuse evaluirii impactului asuprs medivbui.

In aplicares prevederilor Directivei Consiliufui 85/337/CEE, procedura de emitere 2 acordului de wiediv se
desfigoard dupd emiterea Certificatului de urbanism, snterior depunerii documentotici pentru dutorizarcs excentarii
fuerdrilor de constructii la sutoritstea administratiei publice competente.

in vederea satisfacerii cerintelar cu privire bz procedura de emitere a acordului de mediy autoritstes compeicmd
pentry profeciiz medivlul stabilegte mecanismul asigurdnii consultiri publice, centralizdei opjiunitor publiewlui si
formuikeii unui punct de vedere oficial cu privire Ia realizerea investified in acord cu rezultatele consultarii publice.

In aceste conditii:

oo

g

.

=T

ulip,
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F.6 PAMA-AS.12
5, CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIED DE CONSTRUIRE/DESFINTARE va fi fnsofitd de
wrmidtoarele documente:
a} certificatul de urbasisn;

) dovads titlului asupra imebilului, feren gidsan constructii, san, dupl caz, extrasul de plan cadastral actuslizat Ia #i
§i extrasul de carte funciard de informare actusdizat fa i, in cazul in care fegea nu dispune altfel {copie legalizatd);
La sutorizare se va prezenta extrss de Carte Funciara, origisal, actnmiizat

¢} documentaia tehnicd - D.T., dupé caz:

MDTAC. T D.TOE il D.TAD.

d) Avizele gi acordurile stabilite prin certificatu] de urhanism,
d.1, Avize §i acordun privind wifitalile urbane §i infrastructura:

Cl alimentare cu spn [0 gaze nanmste
Ll canplizare £l telefonie

[ alimentare cu energic efestrics 1 salubritate

{1 alimentare cu enecgie tesmics [0 transpert urban

d.1 Avize 3i scordurt privind:
L3 secusitates ba incendiu 1 protecia civils O3 sindtatea populatiei

d.3. avizele/scordurile specifice ale administrafici publice centrale sifsun afe serviclilor descentralizate ale acestora:
d.4. Studii de spocialitate;

&) Actul administrativ of autociiatii competente peniru profectia mediului;

£} Dovada privind achitarea taxelor legale.

Decumentele de plats ale urmotoarelor taxe (copic):

Prezentul certificat de urbanism sre valzbilitate de 12 luni de fu dats emiieril.

SEERETAR GENERAL,
?Com. Jur ;‘Eioara Fepanksu

g R ™

ARHITECT §EF,
Arh. Emiiien Svrin Clurariu

Achitat taxa de SCUTIT BE TAXA lei, conform chiten|ei seria nr. din | 183G ue urgentd - RON 5 taxa pentru avizares
Centificatului de wbenism de clitre Comisia de Urbonism si Amenajare o Teritoriului is valoar? de RON, conform

chitantei senia or. din 8 o

Prezentul eemiificat de urbenism o Fost wansmis solicimulm direel prin posté e daty de 48 g 7
SEF SERVICHL, CONSILIER JURIDIC, INTOCMIT,
ing. Mirela Szasz Lilisne Ppgealau Tog. Hublaa Simosa
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H - . n B N . . e - v . »
kn conformitate cu prevederile legii nr.50/1991 privind autorizares executin Yeraridor de cunstructil, cu moditicirile s
rumapletisile ultericare

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

e Iz data de pana la data de

Dupa aceasta data, o nous prelungire a valabilitatii nu esie posibila, selicitantul urmand sa obting, in conditiile legii, un alt
centificat de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,

ARHITECT $EF,

Data prelungirii valabilitagii =
Achitat texa de ____ lei, conform chitantei nr. din T—
Transmis solicitanivlui la data de X _ direct! prin pojta.
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Referitor la CF nr 307560 Arad

ocanle Hnds - oranic fipdz G mgtaosg ey
To: Aron Beres

Buna ziual
Referitor la CF nr 307560 Arad, si evaluarea acestuia la valorea de piata, va comunicam faptul ca Municipiul Arad are in lucru o lucrare cadastraia privind crearsa unui acces la drumul public peniru CF nr. 307560.

Avénd in vedere cele mentionate mai sus, penirs efectuarea calculelor sa aveti in vedere ipoleza unui teren cu acces la drumul public din DE afiat in vecinatatea caii ferate si CF 307560,

lacaiitor la £ n- Bhrsof Arad

I s bt RO L)
T #onbresSyinac.con
Jax Tserduy Novewaer?, 2027t 1315 06 GdTe2

sthazal
FEESTI I8 €7 by 30750 AR, X tvakiziea 8125k, 217 2785 08 HALA 13 0O L7 %0 ¥0 09 UM £ A3l 8 1 W0 © IaTae Ca0antral pridic CrRarea e i 36Ty 2 Sl ; ok peuCk r
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