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Evaluare teren - CF 354802 Araq

Stimate client,

111.549 euro echivalent a 555.135 lei (pentru suprafata de 3000 mp -
conform extras CF)

la cursul valutar 4,9766 lei/euro, valabil pentru data de referingi a evaluarii
12.06.2024

VALOARE IMOBIL

- prezentul rezumat trebuie utilizat Impreuna cu raportul din care face parte;
- valoarea reprezints pretul de pornire aj licitatiei pentru vanzarea terenului.

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

SEV 100 - Cadru] general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinti ai evaluirii Ivs1o1)

SEV 102 - Documentare $i conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportarea evaluarii (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordiiri §i metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400)

SEV 430 - Evaluzri pentru raportarea financiars

GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile,

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

Cu stima

2 NATORLC:
Beres Aron (leg. 1 PROZ)a “‘“"b:"%
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CUPRINS
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Cap. 1. INTRODUCERE

1.1. Sinteza raportului de evaluare

Evaliator: SC DANINA STAR SRL - societate membry corporativ ANEVAR, prin ¢j. Beres Aron,
evaluator atestat ANEVAR in specializarile "evaluator de proprietati imobiliare” si "evaluator de bunuri
mobile", cu numir legitimatie 10662 valabils in anul 2024, asigurat pentru raspundere civili profesionali
cu asigurarea nr. 47057 / 11.12.2023 - nivel 111 - 250.000 Euro, la societatea de asiguriri ALLIANZ
TIRIAC.

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

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

Scopul evaluiirii bunului ce face obiectul raportului este estimarea valorii juste a proprietitii imobiliare
pe o piatd liberd la nivelul preturilor practicate pe piata specifici in luna junje 2024, in vederea
inregistrarii in evidentele contabile si pentru tranzactionare (stabilire pret pornire licitatie).
Evaluarea nu va fi utilizats in afara contextului say pentru alte scopuri decét cel prezentat,

Obiectul raportului de evaluare il constituie terenul intravilan in suprafatd de 3000 mp, cu numir
cadastral 354802, avand categoria de folosinta curti constructii,

Dreptul de proprietate Supus evaludrii: a fost supus evaluirii dreptul absolut de proprietate.
Adresa proprietitii — zona 3 Insule, fin., municipiul Arad, judetul Arad.

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

20.06.2024.
Moneda raportului este RON si EURO

Declararea valorii

V justd = 111.549 euro echivalent a 555,135 Jej — metoda comparatiei directe (metodi din cadrul
abordirii prin piati)

1.2. Certificartea evaluatorului
—£ LCTNICArTER evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific cé:

profesional;
- U am nici un interes prezent sau de perspectivd in proprietatea imobiliary care face g
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legati de partile implicate;
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- suma ce mi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturé cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s favorizeze clientul i nu este
influentati de aparitia unui eveniment ulterior;

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

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

- nu a fost oferita asistentd profesionald semnificativé persoanei care semneaza acest raport;

- evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectatd de Beres Aron, in calitate de evaluator, in baza planurilor si documentelor
transmise de citre reprezentantu primariei. in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta
semnificativi 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 continud al ANEVAR si are competenta
necesard intocmirii acestui raport.

Evaluatorul are incheiatd asigurarea de rispundere profesionald la nivelul III — limita de asigurare
250.000 euro, incheiati la Allianz Tiriac — valabild pe anul 2024.

Cu stima,
Beres Aro
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Cap. 2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

EVALUATOR: Beres Aron
Legitimatie ANEVAR: Nr. 10662 valabili 2024

Referitor la intocmirea raportului de evaluare, declar cj:
- afirmatiile sustinute sunt reale si corecte

- analizele, opiniile gi concluziile din prezentuyl raport sunt limitate numaj Ja
speciale prezentate Ia punctul 2.2. si se constituie ca analizs

- In prezent sunt membry ANEVAR, iar evaluarea a fost facuti cu respectarea Codului de Etica sia
Standardelor de Evaluare 2 Bunurilor, editia 2022

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

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

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

2.3. Scopul evaluirii

Estimarea valorii de Juste a imobilului evaluat iy vederea inregistrarii in evidentele contabile §i pentru
tranzactionare (stabilire pret pentru licitatie).

Evaluarea nu va fi utilizats in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezentat.

evaluatorului, prezenta evalyare se referd la o proprietate imobiliari - teren intravilan -
Insule, f.n., mun. Arad, judetul Arad.
A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii imobiliare prezentatd mai sus, drept

-6-
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Conform documente anexate, suprafata de teren este de:
- 3000 mp - conform extras CF

2.5. Tipul valorii estimate

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

Aceasti valoare, de regula, datoritd volatilitatii conditiilor de piati, are valabilitate limitatd de la data
evaludrii 12.06.2024, fiind valabila in continuare atit timp cit nu se modifica conditiile pietei si nu va
putea fi atinsd in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare cind, atat caracteristicile proprietatii
imobile, conditiile pietei cat si situatiile de vanzare pot diferi fatd de acest moment.

Moneda raportului este RON.

2.6. Data evaluarii

Inspectia prorietatii a fost realizatd de citre Beres Aron, in calitate de evaluator; cu aceastd ocazie s-au
ficut fotografii. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluati, au fost analizate
documentele si schita transmisé de cétre reprezentantii beneficiarului.

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

Indicatia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest raport a fost determinati in contextul
conditiilor pietei specifice din perioada iunie 2024;

Data evaludrii este 12.06.2024;

Cursul valutar valabil la aceastd dati este 4,9766 RON pentru 1 EUR;

Data redactérii raportului este 20.06.2024.

2.7. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

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

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

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

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

Informatiile utilizate au fost:

- Certificatul de Urbanism nr. 863 / 05.06.2024;

- Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, oferte etc.);
- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
Sursele de informatii au fost:

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

- presa de specialitate;

- baza de date a evaluatorului;

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

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

- revistele de profil;

- piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietiti imobiliare similare din municipiul Arad.

-7-




si restrictiilor de Zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o neconformitate, descrisi si luati in
considerare in prezentul raport (conform certificat de urbanism atagat, nu sunt mentionate restrictii)
= bentru calculul valorii, ipoteza utilizati a fost aceea ci acest teren este construibil
- In urma inspectiei s-a constatat ca terenul este ocupat de constructii, aflate in proprietatea SC Cabana
LIR SRL - vezi poze si planuri atasate raportului

- U am facut o expertizi tehnici a structurii bunului, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite,

- evaluatorul nu a efectuat masurdtori ale proprietitii, ¢i a estimat valoarea acesteja bazindu-se pe
suprafata inscrisi in actele puse la dispozitie in copie si anexate prezentului raport; rispunderea pentru
veridicitatea acestora apartine celui care le-a furnizat

- nu Imi asum nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu m3 angajez pentru o
expertizi sau o cercetare stiintifici in acest scop

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

- in extrasul CF nu apare mentiunea daci terenul este in domeniul public sau privat; apartenenta
la domeniul privat a fost transmisai de citre reprezentantii beneficiarului

- previziunile, proiectiile sau estimirile continute in raport se bazeazi pe conditiile curente de piatd, pe
factorii cererii i ofertej anticipati pe termen scurt $i datorita lipsei de stabilitate €conomici actuals, sunt
supusi schimbirii conditiilor viitoare

- posesia acestui raport sau a unej copii a lui nu confers niminyj dreptul la publicare

- evaluatorul, prin natura muncij sale, nu va fi solicitat si ofere consultanti ulterioari sau sj depuni
mirturie in instanti in legituri cu obiectul raportului de evaluare decit in conditiile in care legea il obligi
altfel

- nici una din pértile prezentului raport (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreazi acesta) nu vor fi difuzate public prin reclami de orice naturi,
relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte o3j mediatice fira acordul prealabil, scris, al evaluatorulyj

Ipoteze speciale: nu sunt

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau ublicare
= se Jtizare, difuzare sau publicare

formei i contextului in care urmeaza si apara.
Evaluatorul nu va fi ficut responsabil pentru elementele de natura juridics ale proprietitii bunului ce nu j-
au fost aduse la cunostinti de citre beneficiarul lucrarii.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau si depuni
mirturie in instant3 relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazuluj in care s-au incheiat astfe] de
intelegeri in prealabil.
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in conformitate cu uzantele din Roménia, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport si inca un interval de timp limitat dupd aceasta data, in care conditiile specifice nu
suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Orice valori estimate in raport se aplicd activului evaluat, luat ca intreg 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 previzuta in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizati in contextul economic general (iunie 2024) cind are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

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

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

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

Pentru validitatea prezentului raport este necesard semnatura originala.

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 referinté ai evaluarii.

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

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

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

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluirii, 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 necesard nicio excludere sau abatere de la
respectivul Standard.
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Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR

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

Situat la poarta de vest a Romaniei, Aradu] este unul dintre cele mai importante Judete ale firii. Numit de

Nicolae Iorga ,Mica Viend”, de istoricii roméni ,, A Treia Roma”, iar de istoricii maghiari »Golgota

3.2. Prezentare generala a proprietatii imobiliare
3.2.1. Situatia juridici

Proprietatea imobiliars este situati in municipiul Arad, Jjudet Arad, proprietatea MUNICIPIUL U] ARAD

- domeniul privat (conform informatii primite), este compusi din terenul intravilan in suprafati de 3000

mp, cu numér cadastral 354802, avand categoria de folosina curti constructii - conform documente puse

la dispozitie de catre reprezentantii beneficiarulyi,

Terenul supus evalusrij se identific dupa urmatoarele date:

- Dreptul de proprietate evaluat:

il a raului Mures);

- Drept de proprietate dobandit prin: lege.

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentuluj

Amplasamentul se identifics cu numarul cadastral 354802, dreptul de proprietat mscris in Cartea
funciard nr. 354802 , municipiului Arad, proprietar fiind MUNICIPIUL ARAD - domeniul privat.

Amplasamentul este situat in zona 3 Insule, fin. (vezi plan de incadrare atagat).

Amenajirile terenuluj:

- refele de utilitati: apa, canal, energie electrica, gaz, telefonje (investitii ale chiriagului terenului,

proprietarul constructiilor, conform afirmatiilor ficute de citre Teprezentantul acestuia);

- amplasamentul este imprejmuit partial;

- terenul are categoria de folosinta curti constructii;

Accesibilitatea:

- posibilitafi de acces: din calea de acces asfaltati care face legétura dintre DJ 682F si zona 3 Insule;

-10-
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Caracteristici fizice:

- suprafati teren: 3000 mp - conform extras CF;

- forma: regulat3;

- categoria de folosinti: curfi constructii;
- terenul este imprejmuit partial si este ocupat de constructii aflate in proprietateX BXNA LIR
SRL;

- topografia: plana.

Caracteristici juridice:

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

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

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

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

- conform certificat de urbanism 863 / 05.06.2024, terenul se afld in UTR 164A:

Destinatie conform PUG: Trup izolat 164 A, cabana LIR.

Teren situat in Lunca inundabila a Raului Mures, teren situat in zona SIT NATURA 2000.

Teren aflat sub incidenta Legii nr. 107/1996 Legea Apelor.

- Teren intravilan, categoria de folosinta: curti constructii.

- Imebile: C1, C2, C3, C4, C5, C6, C7, C8, C9 cu destinatia de constructii administrative si social culturale.

Utilizari permise: lucrari de intretinerc si renovare pentru cladirile existente.

Interdictii permanente: toate tipurile de constructii amplasate in zonele de protectie stabilite prin norme sanitare, de
protectie a mediului sau de alta natura.

- Teren situat in intravilanul municipiului Arad - proprietatea MUNICIPYULUI ARAD, in suprafata de $=3.000 mp -
LOT1, situat in Lunca inundabila a Raului Mures, teren situat in Zona SIT NATURA 2000. Teren aflat sub incidenta Legii
nr. 107/1996 Legea Apelor.

- Imobile, proprietatea privata a SC CABANA LIR SRL ARAD.

- Terenuri aflate in zona inundabila a Raului Mures, respectiv zona de protectie a Raului Mures sub incidenta Legii nr.
107 / 1996 LEGEA APELOR, cu modificarile si completarile ulterioare. In conformitate cu prevederile art. 49: "(1) Se
interzice amplasarea in zona inundabila a albiei majore si in zonele de protectie precizate la art. 40 de noi obiective
economice sau sociale, inclusiv de noi locuinte sau anexe ale acestora”.

- Conform Art. 40 alin. (3) ,Aplicarea, in funciie de specificul local, a regimului restrictional de folosire a terenurilor din
zonele de protectie, din zona dig-mal si din acumulari nepermanente se asigura de Administratia Nationala "Apele
Romane”, cu consultarea detinatorilor cu orice tiths ai acestor terenuri si, dupa caz, a unitatilor de navigatie civila si in
concordania cu metodologia elaborata de autoritatea publica centrala din domeniu! apelor.”

- Orice lucrari/amenajari sc vor face cu avizul favorabil al ADMINISTRATIEI NATIONALE APELE ROMANE -
Administratia Bazinala Mures si avizului Agentici Nationale pentru Protectia Mediului, responsabila cu monitorizarea
SITURILOR NATURA 2000 - avizul structurii de administrare/custodelui ariei naturale protejate.

Teren si contaminari:

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

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

- evaluarea a fost realizatd neludind in considerare aceste aspecte care ar putea afecta valoarea proprietatii.
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Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard ny se autoregleazi ci este deseori influentati de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde citre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna up decalaj
cerere si oferts.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolts greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe orj s existe supraofert sau exces de cerere si nu echilibry, Cumpiritorii si
vénzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpirare nu ay loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertej ny sunt imediat
disponibile.

ANALIZA PIETE] IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASF.
PASI:
Definirea produsului imobiliar

(analiza productivititii proprietatii)

" Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aria competitivi)

Analiza cererii

" Analiza oferte;

~ (investigarea si previziunea concurentei)
”_ Analiza interactiunii dintre cerere si oferti
6. Previziunea absorbtiei proprietitii subject in piati
) . (conceptele penetririi de piats)

productivd si utilizirile potentiale ale proprietitii. Aceste caracteristicj pot fi fizice, juridice sau de
localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietitilor comparabile, precum si pentru
concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate,

Atributele fizice, Juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop. imobiliars evaluti
este de tip teren liber.

Utilizarile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt:
® Rezidential;
¢ Comercial;
¢ Industrial;
® Destinatie alternativa,

Proprietatea imobiliara evaluti este de tip teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii.
Suprafat3 teren — 3000 mp (conform extras CF).
Utilizarile potentiale ale proprietitii sunt:

® teren cu destinatie comercial (aferent Cabana LIR)

Din analiza trendului pietei am determinat ¢ Ia data evaluari existi cerere pentru utilizarea legal
permisa, fiind identificate céteva comparabile.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivi)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuati incd de la Inceput, pentru a reduce eforturile §i a concentra
cautarile spre a gési 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 si ofertei si a ariei geografice de piatd pentru tipul de proprietate analizat.

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

o Tipul proprietatii imobiliare: teren liber construibil;

o Caracteristicile proprietatii imobiliare:

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

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

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

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

- Forma: neregulata;

® Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati
substitut, oferite spre vanzare in zona Aurel Vlaicu;

s Proprietiti substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietati (disponibilitate curenta
si viitoare) cu o atractivitate similarii, ce concureazi cu proprietatea subiect, in aria de piata
definita;

in concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei, putem
afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor cu potential de dezvoltare pentru
segmentul comercial, situate in zona 3 Insule din municipiul Arad, precum si in cartierele din apropiere.

Pasul 3. Analiza cererii

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

Cererea trebuie urmariti mai ales pe segmentul de piatd al celor cu interes de a achizifiona un imobil, il
doresc §i pot (au puterea financiard) sd-1 i 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 perioada, cresterea fiind antrenata de diminuarea
efectelor crizei economice, cresterea interesului investifional §i marirea nivelului creditérii.

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

Categorle important4 intr-o piatd imobiliara séinitoasd, dezvoltatorii de mici dimensiuni au- lntrat din nou
in joc, mvestlnd deocamdata prudent Cei care cumpara zﬂele acestea sunt exclusiv -

Numirul tranzactiilor a urcat simtitor fatd de anii trecuti, preturile incéd scizute fiir
importanti factori.
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2021, iar atentia investitorilor s-a indreptat cu precadere spre dezvoltarea proiectelor rezidentiale si
mixte, care pot oferi un ecosistem complet.

intr-o asemenea perioads), cererea pentru proprietati imobiliare nu s-a prabusit, pur si simplu, cu totul.
Cererea a trecut printr-o fazi de plafonare, pentru ca, apoi, si creascd ugor.

fn general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioads, cresterea fiind cauzati de oportunitatile
aparute pentru investitori in agricultura, cresterea interesului investitional §i oportunitatile de creditare,

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

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

® Cererea pentru inchiriere — ny exista informatii in acest sens.

* Potentialii cumparatori: proprietarii terenurilor invecinate din zona.

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

® Preferintele manifestate Pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete plane, forme
regulate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone bine echipate dpdv edilitar;

* Dimensiunea proprietatii: preturile au cunoscut evolutii diferite in functie de regiunile geografice
in care sunt amplasate terenurile, suprafata si potentialul economic al acestora avand un ro]
decisiv in ochii investitorilor.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta aferenti proprietitilor disponibile spre vénzare/inchiriere (doar acestea prezinti interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt €Xpuse spre vinzare/ inchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor si
utilitatii) proprietitii subiect se numeste oferti competitivi.

Existenta ofertei pentru o anumits proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indic
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Inceputul anului 2022 a fost unul promitator pentru piata imobiliara, cererea fiind maj mare decat oferta
la

Ucraina), a urmat o scadere, dar ulterior datele indica o revenire graduala a interesuly; pentru achizitia
unei proprietati imobiliare.

in ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliari subiect, in urma anak iata 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 relatiy medii;
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¢ preturile solicitate pentru vinzare* — intre 15-130 EUR/mp
¢ marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 3-20%
(Reprezinta raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie tranzactia).

* variatia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati, suprafata,
acces,dimensiuni, distanta fata de drumuri de acces, amenajari exterioare, imprejmuire, restrictii etc;

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

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferti

Valoarea justd a unei proprietiti imobiliare este, in cea mai mare misuri, dependentd de pozitia sa
competitivd pe piata specifica.

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

Pentru a evidentia conformdrile pietei pentru o anumita utilizare a unei proprietiti imobiliare, trebuie
identificata relatia dintre cererea (solvabila si probabild) si oferta concurentiald de pe piata analizati —
curentd §i viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazi piata
curentd si conditiile ce ar caracteriza piata dupi o perioadi de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si pretul rispunde la cerere. Comparind cererea
existentd si potentiald cu oferta curenta si anticipatd competitivd se poate determina daci existid cerere
pentru un numér mai mare de imobile.

Pe piata romaneascd, 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 piati a
vanzatorului incepind cu a doua parte a anului 2015. Transformarea pietei imobiliare intr-o piai a
vanzitorului s-a realizat in contextul cresterii economice locale, a cresterii numarului locurilor de munca
si a emigririi din alte zone mai slab dezvoltate ale tirii, coroborat cu cregterea numarului tranzactiilor pe
segmentul imobiliar §i previziunile de mentinere a unui trend de stagnare a evolutiei preturilor pe piata
mentionati.

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

- activitatea pietei: piata activd sau piatid a vanzitorului (cerere in crestere, riminere in urmi a ofertei,
preturi in crestere).

Pasul 6. Evolutia pietii. Previziuni

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

Totusi, puncteazi acestia, 2023 are mari sanse si fie un an ,,dominat si de mult z ” avand in
vedere alegerile prezidentiale, parlamentare, locale si europarlamentare din 204 # ca
incetini reformele semnificative de care economia roméneasca are nevoie pentfusy rinjing

termen lung.
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meea ce priveste asteptirile pentru piata rezidentiali, consultantii Colliers sunt de parere ci doar in
cazul in care conditiile economice vor devenij deosebit de dificile ar fi de asteptat, poate, ca
preturile locuintelor din Roménia s3 scada — iar asta spre nivelurile din 2018 sau 2019. ,in rest,
preturile riman mult mai aproape de valoarea lor corects decat au fost in alti ani, in special in comparatie
cu perioada 2007-2008”, puncteazi acestia.

este deosebit de relevant pe termen mediu, deoarece ajutorul financiar al UE postpandemie este
semnificativ, dar este condifionat de adoptarea anumitor reforme.
Cu exceptia cazului in care perspectivele economice generale se deterioreazi semnificativ, cererea de

cladiri de birouri de dimensiun; mai considerabile sunt planificate pentru 2023 in Bucuresti, iar
calendarul de livrari de asemenea proiecte pentru 2024 este in prezent gol —, la care se adaugi o rats mica
de neocupare pentru clidirile office bune/moderne, tn 2023 am putea incepe si vedem semne concrete
ale unei piete a proprietarilor de birouri, aspect care poate aduce si o crestere mai ampli a
chiriilor. Pe de alts parte, existd chiriagi mari care nu au luat incd nicio decizie cu privire la prelungirea
contractelor pentru spatiile de lucru, iar in caz ci renunti la suprafete importante, aceasta ar putea atenua
partial unele dintre problemele legate de oferts.

Reechilibrarea este cuvéntul de ordine pentru piata de investitii imobiliare din Rominia. Mai mult,
livrarile limitate de noi birouri ay 0 relevantd deosebiti pentru scena investitionals, care s-a bazat pe
astfel de proiecte. Astfel, in 2023 am putea asista la o injumititire a volumulyj tranzactionat, comparativ
cu volumul record, de peste 1,2 miliarde de €uro, consemnat in 2022. sPerspectivele pe termen scurt
par provocatoare, inclusiv daci lnim in considerare ci ne aflim fntr-o perioadi de redescoperire a
preturilor”, precizeaz:i reprezentantii Colliers.

moderne, deja destul de limitata, a rdmas si mai mult in urma nivelului pe care l-ar sugera cererea
potentiald pe termen lung, fird a lua in considerare activitatea sporiti pe partea de productie. Altfel,
costurile de constructie au ficut ca extinderea retelelor de depozite si fie o provocare fir3 o crestere reali
a chiriei, care a inceput si se simti din 2022, tendinti care va continua siin 2023,

Anul trecut, roméanii au revenit la obiceiuri mai vechi, inclusiv ce] de a-si face cumpiriturile maj des in
centre comerciale. Acest lucru a insemnat cd proprietarii deja incaseazi chirij procentuale din cifra de
afaceri comparabile san peste valorile dinaintea pandemiei, in ciuda faptului ca €-commerce-ul a rimas la
niveluri mult mai ridicate decat in 2019. Pentru ci Roménia are un stoc de spatii comerciale moderne in
mare parte insuficient in comparatie cu tirile din Europa de Vest, aceasti coexistenta dintre magazinele
online si cele fizice va rimane in picioare. In rest, dezvoltatorii rdmén in mare misucs
oragele medii / mici, unde deschid parcuri de retail, desi in 2023 se va inaugura la
cele mai mari centre comerciale din ultimul deceniu, urmand ca in urmatorii cativz
alte citeva malluri mari.
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Dupa cétiva ani foarte buni pentru activitatea de dezvoltiri imobiliare, urmeaza o perioadd cu un
volum de livriri mai slab, pe fondul costurilor de constructie mai ridicate si al incertitudinilor politice si
economice. ,Astfel, dezvoltatorii vor deveni probabil din ce in ce mai prudenti in ceea ce priveste
viitorul. Ca urmare, achizitiile de terenuri vor deveni mult mai oportuniste, ceea ce inseamni ci
investitorii se vor concentra din ce in ce mai mult pe tranzactii care implici terenuri exceptionale
sau pe cele cu un pret atractiv. In plus, problemele din Bucuresti legate de urbanism inseamni ci
potentialii cumpdritori vor prefera si evite in continuare terenurile fird autorizatie pentru a nu riméne
blocati pe termen lung”, noteazi consultantii Colliers. Aceste conditii pot exercita o presiune de
scadere a preturilor, cu mentiunea cé aceasta nu se va aplica in cazul celor mai bune terenuri, care
probabil vor beneficia in continuare de o cerere susfinuta.

in judetul Arad, pentru tranzactiile efectuate in luna mai 2024, exists urmitoarele date statistice la
ANCPI:

Numér terenuri
Judet Extravilan Intravilan Nr. unititi Total
s Individuale Imobile
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Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

—

Cea mai buni utilizare este definiti ca fiind utilizarea probabili rezonabili si legald a unui teren liber
Sau a unei proprietdti construite, care este Jizic posibild, fundamentats adecvat, fezabilii financiar §icare
determind cea mai mare valoare.

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

in plus fatd de a fi probabil rezonabila, CMBU atét a terenului ca fiind liber trebuie si indeplineasca
patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:
O permisi legal
o fizic posibilj
o fezabili financiar
© maxim productivi (si conduci la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber say a
proprietitii construite)

Cea mai buni utilizare a unej proprietiti este determinati dupi aplicarea celor patru criterii §i dupi
eliminarea diferitelor utiliziri alternative. Utilizarea rimasd, care indeplineste toate cele patru criterii,
este cea mai buni utilizare.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai buni 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 piafd efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile si rezonabile pe baza
conformitétii cu cele 4 criterii ale celej mai bune utilizdri a terenului considerat liber, tindnd cont in
acelasi timp de specificul zoneij §i caracteristicile terenului (formd §i dimensiuni).

In vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utilizirile posibile ale proprietatii, dupi cum
urmeazi:

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

* conform CU, se pot realiza reparatii numai la clidirile existente _

Astfel, cea mai buni utilizare a terenuluj considerat liber este cea comerciali (actuali).

Avand in vedere cele prezentate mai sus §i concluziile rezultate din analiza pietei specifice
/

prevederile CU - se pot realiza lucriri de raparatie numai la constructiil
indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

O este permisd legal

© este fezabild financiar

© esle maxim productivd (conduce la cea mai mare
proprietdtii construite)
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6.1. Aplicarea abordirilor in evaluare

Valoarea de piati a terenului trebuie estimati avind in vedere cea mai buni utilizare a acestuia.
Comparatia directa este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati atunci
cind 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 abordéri in evaluare:

- abordarea prin piati;

- abordarea prin venit;

- abordarea prin cost.

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

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

fn abordarea prin piats, analiza prefurilor proprietatilor comparabile se aplica in functie de criteriile de
comparatie adecvate specificului proprietatii subiect. In abordarea prin piati, se analizeazi asemanarile si
diferentele intre caracteristicile proprietitilor comparabile si cele ale proprietdtii subiect si se fac
ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.

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

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazd pentru a analiza capacitatea
proprietitii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
valorii proprietitii prin metode de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabila oricirei proprietati
imobiliare care genereaza venit la data evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei
(proprietéti vacante sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include doud metode de baza:

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

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directd, se utilizeaza cind existd informatii suficiente de
piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cAnd existd informatii
despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietiti imobiliare comparabile. Capitalizarea directd consta
in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare corespunzitoare.

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietétii imobiliare subiect
prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si adiugarea la acest
rezultat a valorii terenului estimata la data evaluirii.

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

6.2. Evaluarea terenului. Abordarea prin comparatie directi

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

Metoda comparatiei directe utilizeaza ca procedeu de lucru estimarea valorii de piata prin analiza pietei
pentru a gési proprietiti similare tranzactionate gi compararea acestora cu cea de evaluat. Aceastd metoda
este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului §i cea mai adecvati atunci cand exista informatii
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disponibile despre tranzactii gi/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 terenuluj subiect. In procesul de
comparatie sunt luate in consideratie aseménirile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in
functie de elementele de comparatie:

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

- comparabilele sunt selectate dintre cele care au acelasi CMBU;

- elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate, conditiile de finantare, conditiile de vanzare,
cheltuielile efectuate imediat dupad cumpdrare, conditiile de piatd, localizare, caracteristicile fizice,
utilitati disponibile si Zonarea;

- aplicare.

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

Abordarea prin piati, cunoscuti si sub denumirea de "comparatia directi" sau anterior "comparatia
vénzérilor", este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare subiect, prin
compararea acesteia cu proprietiti similare, care au fost véndute recent sau care sunt oferite pentru
vénzare.

In anexa nr. 8.1. este prezentatd procedura de aplicare a metodej $i Grila comparatiilor de piatd. In urma
aplicdrii metodei selectate, a rezultat valoarea justd a proprietatii analizate. Aceasta a fost estimati ca
fiind de:

V justi teren = 111.549 euro, echivalent a 555.135 lei - pentru suprafata de 3000 mp (conform
extras CF)

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

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

Rationamentul profesional care sti la baza selectirii rezultatului final i a stabilirii concluziei asupra
valorii trebuie si aibi in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor i ipotezelor luate in
considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functic de scopul evaluirii, asa cum precizeazi
Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022,

{,
Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea unui interval de valoare pentru proprictatea
imobiliara de tip teren intravilan in suprafati de 3000 mp (conform extras CF), situat3 in municipiul Arad

”

- zona 3 Insule, nr. cadastral 354802, inscris in Cartea Funciari nr. 354802 Arad, proprietar
MUNICIPIUL ARAD, conform actelor prezentate in copie de catre client si anexate la prezentul raport,
la nivelul preturilor practicate pe piata specificd in luna iunie 2024.

Etapele parcurse:

- inspectia si descrierea proprietatii;

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

- identificarea unor proprietiti aseminatoare comparabile;

- evaluarea propriu zisa (valoare just3).

In urma analizei s-a ajuns la concluzia ci cea mai buni utilizare a terenului este acee rietate

imobiliara comerciali.

Prin folosirea abordérii prezentate, a rezultat urmétoarea valoare justi:

V justi teren = 111.549 euro, echivalent a 555.135 lei

de asemindri sau diferentieri. Comparabilele au fost selectate dintre cele care au aceeasi CMBU.

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

7.1. Raportarea valorii

In urma acestei analize, valoarea justi estimati este cea rezultata din abordarea prin comparaie directa.
La folosirea acestei metode au existat suficiente informatii si ca atare consider ¢i este cea mai credibili

metod3.

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii, precum si considerente privind valoarea sunt:
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8.1.1 Abordiiri in evaluare
Metoda comparatiei directe - pentru stabilire valoare justi

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.
Aceasti metod este recomandati pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere pentru scopul

evaluirii, fiind preferati atunci cind existd date comparabile suficiente si sigure.

Prin aceasti metoda, prefurile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate si
corectate in functie de aseménéri sau diferentieri.

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

sunt prezentate diverse oferte (vAnzari — cumpdriri de terenuri, cu si fird constructii).

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

cuprinse intre 15-130 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.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER
Subiect QOjerta Oferta (erta

Supratata (mp) 3000,00 mp 1357,00 mp 734.00 mp 554,00 mp

Pret oferta/vanzare (€/mp) - 87 €/mp 91 €/mp 99 €/mp

TIPUL COMPARABILEI (tranzactic/oferta) i . =

R R R L R D abecilt Drept absolut Drcpt absolut Drept absolut
RESTRICTII LEGALE (reglementarc intravilan - teren canstruibil u L o intravilan - teren intravilan - teren

rbanistic) e asseaICU (53 construibil construibil construibil

o Natura 2000) i

CONDITIE DE FINANTARE Nunicrar Numerar Numérar Numerar
CONDITII DE VANZARE ‘Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare . Nepartinitoare
|CONDITII DE PIATA funic-24 Curente ‘Curente Curente
LOCALIZARE Arad - zona 3 Insule Arad -malul Arad-str. Gheorghe ), g o poguiui

Muresului (zona Alfa) Doja
SUPRAFATA (mp) 3000,00 mp 1557 mp 734 mp 554 mp
DESTINATIA (utifizarca tercoului) aferent cabana LIR Si 200 vt/ comercial rezidential / comercial  "o0ewial /
_ _ constructil ancxe acesteia comcercial

J:‘cl\/)lENAJARl EXTERIOARE (strazi, trotuare T Sitat asfultat asfal
TOPOGRAFIE/RELIEF plan plan plan plan

UTILITATI DISPONIBILE - lateren Ia teren 14 terer ia teren

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata, d =29 m regulata, d =12 m rcgulata, d% 13m regulata, d = 14 m
| Pentry proprietatile comparabile selectate a Jost te pr wlui raport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (link i nr. de telefon).
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5
}'3) TERENURI COMPARABILE
X L",- \ FLEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT Comparabila A Comparabily B Comparabila C
< 1 2 3 4 5
LS
AQ rafata (mp) 3.000 1,557 734 554
x\ioé Elemente specifice tranzactiei
Pret oferta/vanzare (Euro/mp) 86,71 91,3 99,3
Tipul oferta oferta oferia
Cuantum gjustare % -20% -20% =20%
Cuantum ajustarc (Euro/mp) -17,34 -18,26 -19.86
PRET CORECTAT (Eurg/mp) 69,37 73,02 79,42
2 Dreptul de proprictate transmis deplin deplin deplin deplin
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuanium ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0.00
PRET CORECTAT {Euro/mp) 69,37 73,02 79,42

Restrictii de utilizare

intravilan - teren
construibil cu restrictii

intravilan - teren

intravilan - teren

intravilan - tcren

conform CU (sit Natura oonstruibi] construibi] construibil
2000
Cuantum ajvstare % -30% -30% -30%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -20,81 -21,91 -23,83
4 |Conditii de finantare 1a piata la piata la piata 1a piata
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum afustare {Euro/mp) 0,00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (Eurolmg) 48,56 51,12 55,60
5 [Cenditii de vanzare independ, independ independent independent
Cuantam ajustare % % 0% - 0%
Cuantum ajusiare (Euro/mp) 0,00 0,00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 48,56 51,12 55,60
6 |Conditii alepietei 12.06.2024 iumic-24 junie-24 iunic-24
Cuanium ajustare % % 0% 0%
Cusintum ajustare (Euro/imp) 0,00 0,00 0.00
PRET CORECTAT {Euro/mp) 48,56 $1,12 55,60
Elemente specifice proprictatii
7 |Locatizare Arad - zona 3 Insule | Ard - malul Moresului' T Arad - sir. Gheorghe Arad - str. Podului
{zong Alfa) Doia,
Cuantum ajustare % ~25% -28% -30%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -12,14 -14,06 -16.68
PRET CORECTAT (Eura/mp) 36,42 37,06 38,92
Caracteristici fizice
8 |Suprafaia (mp) 3.000 1.557 734 554
Cuantum ajustare % -3% -5% -5%
Cuantum ajustare {Euro/mp) 1,06 -1,67 -1,95
7" [ Destinatia (cMBU teren) Tl [Ty — rezidential / comercial | rezidential / comercial
-Constructii ancxe acesicia |
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantun ajustare {(Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
10 |\ Topografia/forma fepulal, plan Iegulat, plan regulat. plan Iegulat, plan
Cuantum ajustare % 0% %% %
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0,00 0.00
11 |Utilitati la teren la teren 12 teren Ia teren
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 000 0,00
12 [Acces acces din strada asfaltata din strada Carimidarilor -| din sirada Gheorghe Doja|  din strada Podulu; -
neasfaliatg, ~asfaltate asfallata.
Cuantum ajustare % 3% % 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 109 0.00 0,00
13 |Deschidere 29 12 13 13
Cuantum ajusiare % 2% 2% 2%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.73 0,74 0.78
14 |Alti factori m ] 9. o
Cuantum ajustare % 0% 0% %
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0.00 0.00
Total ajustare caracteristici Sizice % 2% -3% 3%
Total ajustare caracteristioi Sfizice (Euro/mp) 0,76 0,93 -1,17
PRET CORECTAT (Euro/mn) 37 36 38
Constructic demolabila pe teren ny nu da ny
Valoare corectic (%) 0% ~5% 0%
'Valoare corectic (Euro/mp) 0.00 -1.63 0.00
PRET CORECTAT (Euro/m 37,18 34,51 37,75
Ajustare totala bruta absoluta (Euro) 35,83 40,00 43,23
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 32% 55% 54%
Ajustares bruta cea mai mica - efectuat Ia comparabifa; A
VALOAREA UNITARA {Euro/mp) 37.18 € /mp 4,9766
Valoare de piata; 111.549 € echivalent a 555,135 lei

=
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[~ JUSTIFICAREA AJUSTARILOK APLICATE;
Ajustare pentru tip oferts san {ranzactic
Comparabilele A, B, C utilizate pentru estimarea valorii de piata sunt oferte. Astfel, acestea au fost decotate cu un procent de
intrucat in wrma discutiilor telefonice cu proprietarii acestia sunt dispusi sa negocieze. Valoarea corectiei a fost slabilita pe baza observatiilor
istorice referitoare la marja de negociere pentru acest tip de proprictate.
Dreptul de prop. transmis
Dreptul de proprictate a comparabilelor esie deplin - Nu sunt necesare ajustari.

Restrictii de utilizare

Nu s-au aplicat ajustari

Conditii de finantare
Deoarece condiliile de finantare sunt similare, mu sunt necesare ajustari.

Conditii de vanzare
Conditii de vanzarc similarc - pentru acest element de comparatie nu au fost necesare ajustari.

Conditii de piata {data)
In aplicarea metodei comparatiilor pentr evaluarea terenulvi s-au utilizat informatii privind oferte recente - nu sunt necesare ajustari pentru conditii de piata.

Ajustarea pentru localizare

Zona de amplasare a proprietatii subicct este:  Arad - zona 3 Tnsule

Avand in vedere pozitionarea proprietatilor comparabile fata de proprietatea subiect s-au avut in vedere urmatoarele:

Locatie comparabile vs. Jocatie subject: A: mai buna B: mai buna C: mai buna

Ajustarile aplicate pentru localizare: ptA:  -25% pt. B: -28% pt. C: -30%

Ajustarile procentuale se stabilesc in urma analizei de piata pt. zona de amplasare a proprietatii subiect si zonele unde se afla proprietatile comparabile,

tinand cont de ¢al ar recunoaste un cumparator Lipic ca diferenta in pretul platit intre zona unde se afla propriciaiea de evaluaf si zona in care sc afla comparabilele.
Ajustarea pentru suprafata

Comparabila A, cu suprafata mai mare, a Jost ajustal cu -3% Comparabila B, cu suprafata mai mare, a fost ajustat cu -5%
Comparabila A, cu suprafala mai mare, a fost ajustat cu -5%

Valoarca ajustarilor s-a stabilit pe baza observaliilor istorice referitoare Ia efectul asupra valorii dat de diferenta de suprafata dintre
suprafata comparabilelor si suprafata proprictatii de evaluat. (S-a considerat ca se recunoasie o diferenta in pretul platit doar pentru o diferenta semnificativa intre
suprafata comparabilelor si suprafata proprietatii de evalual)
Ajustari pentru destinatia terenului
In mod normal comparabilele ulilizate trebuie sa aiba acecasi ufilizare cu cea a proprietatii de evaluat - dar, exista si sitvalii cand nu se gasesc informatii
despre comparabile cu acceasi CMBU aflaie in aceeasi zona, dar se gasesc in zone din imediata apropicte informatii despre comparabile asemanatoare ca si caracteristici
doar ca an CMBU diferita. Se fac ajustari pentru acest element, finand cont de diferents in pretul platit fata de un teren cu o utilizare diferita de cea a proprictatii de evaluat,

Destinatia terenului A - rezidential /- similara cu a proprietatii subiect. - Nu se impun ajustari.

Destinatia terenului B - rezidential / - similara cu a proprietatii subiect. - Nu se impun ajustari.

Destinatia terenului C - rezidential / - similara cu a proprictatii subicct. - Nu sc impun ajustari.
Ajustari pentru topografie

Deoarece comparabila A are acecasi forma ca si proprietatea subiect, mu au fost aplicate ajustari. 0%

Deoarece comparabila B are aceeasi forma ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%

Deoarece comparabila C are aceeasi forma ca si proprietatea subiect, mu au fost aplicate ajustari. 0%

Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platil fata de un imobil ce are o forma
difcrile fata forma terenului de cvaluat.
Ajustari pentru utititati
Deoarece comparabila A are aceleasi utilitati ¢a i proprictatea subiect, nu au fost aplicatc ajustari.
Deoarece comparabila B are aceleasi ulilitali ca si proprielatea subiecl, nu au fosi aplicate ajustari,
Deoarece comparabila C arc aceleasi utilitati ca si proprictatea subicct, nu au fost aplicate ajusiari.
Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoasle un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de utilitati

diferile fata de cele care sunt p 1a proprielatea subiect.

Ajustari pentru acces
Deoarece comparabila A are acces dintr-un drum mai slab amenajat decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de: 3%
Deoarece comparabila B are acces din acelasi tip de drum ¢a si proprietatea subiect, nu au fost aplicale ajustari. 0%
Deoarece comparabila C are acces din acelasi tip de drum ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%

Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imiobil ce dispune de acces
dintr-un drum amenajat diferit fata de drumul pe carc se face accesul catre proprictatii subicel.

Ajustari pentru deschidere
Deoarece comparabila A arc o deschiderc mai putin favorabila decat proprictatea subiect, am aplicat o ajustarc dc : 2%
Deoarece comparabila B are o deschidere mai pulin favorabila decat proprietatea subiect, am aplicat o corectie de: 2%
Deoarece comparabila C are o deschidere mai putin favorabila decat proprietatea subiecl, am aplicat o ajustare de : 2%

Valoarea ajustarilor tine cont de cal ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de o deschidere
diferila fala de deschiderea proprietatii subiect.
Ajustari pentru constructii demolabile aflate pe teren

Deoarece comparabila A prezinta accleasi amenajari ca si proprictatea subiect, nu an fost aplicate ajustari. %
+ Deoarece comparabila B necesita lucrari de demolare, au fost aplicate ajustari. -5%
Deoarcce comparabila C prezinta aceleasi amenajari ca si proprictatea subicet, nu au fost aplicate ajustari. 0%

Valoarca ajustarilor tinc cont do cat ar recunoaste un cumparator tipic ca difcrenta in pretul platit pentru un teren afectat de o constructic demolabila
fata de terenul subject evaluat in ipoteza ca este liber de constructii.
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8.3. Localizare, plan de amplasament, schite

Google Earth
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8.4. Date de piati (oferte, tranzactii, etc)

COMPARABILA 1
https:l/www.storia.ro/ro/nferta/leren-1557mp-malul-muresului-
IDzjtd. htmi? _gl=1*1gwuj38* _gcl_au*MijNDYyMjUyNi4xNzE3NTczNDQ5* _ga*NTUSMTUZNTQSLiESMDk]NjYxNzU.“ _ga_NK3K3TIFT5*M

TchDg3M])Q1My4lNi4ijE3MTg4NIAONTM|IMC4ijA.

sturia Devanzace  Delodhirial v Amsambluri resilentiale v Compars Credare & Contulmey

Photobx imoblisr:  Aeon smmie somervpetty

€ Inapolia Bsth | Terenuri deviazare ¥ Arao 3 Acan > ANA » Teren 1557 mp-Makd Misresulyl

@ mlmm".

0751 662 466

«an
Amnevole de mai mufte infor.. v |
‘Surs interesat(s) de acest teren ds
vauzare 31 a5 wea sa fac o viionare,

Agtept cu Interes raspunsy! dvs.
Hustpumescr

122950

Adrtnist @ 417 wiest0r drar eue S, QUX

-. u LI Ot Servera 93 4 e =) el myly
Teren 1557mp-Malul Muresuiui 135000 ¢ m
@ Afa.wrad aend o7 Emy

Brooune un peet

Raporteazd
Rata estimats: Avans: Perioada tmprumtstulys; Foloseste cakulatorul de
3.329 RON fluna 100.233 RON 115%) 30an) credite:

Agentie imobiliars
o
Prezentare generala Pl iimchitiey
0751 662 466
A\ Suprafatd utla 1.557 m® a% Tipteren intravilan Rornania, Splaid General Gheorghe

Magher, 003 300, Arad (strada)

Locayte Lo siformatl Dimenstund Lete pfcrmalli
Vizionare 1a distanta Lom¢ Wftn gl Tip vinzior agentie

-’é‘i Phoenix Imobiliare
/ agenyie
Descriere ST I51 optach membnd

Teren de vanzare pe Makd Muresuiuiin 2003 Ala in suprafata de 1552mp.

Vrel 55 menitorizezt prepriathti similare?
P N ! & Nolifics-ma despre arnjurt similare

Activeazs notifichrile 5% nu pierde nicko oferts. wag

Particularital AT evoie de mai multe infor . v
i i Surt interesatis) de acest taren de
. vdnzdre gi 83 vred 53 fac o vizionare,
D . Agtept cu meres raspunsid dus.
(R s de = !

i St 5
"o

A3 ovl e eats Laie ouip S DEX
Prio Cenree SPL (Fynra

Harta BT

VT 23l () s sl ot aliesa ity g WO elate: o @3N zuid ev e Aot L a3

" suny e
Harls  Sateiit G ‘3"’98
3 GREDINA POSTE)
] = Arad Ferva ik .smnhv
L] o= CADAS =
CONFECTY Kaubisnd Arad -licalizs
gt ¢ o
. PARNEAVA T 2 - M':ALA:A&
2 "““"m‘o ¥ CENIAY 2618 300
2dinet Hygrene, = -2 f
2 5 =
o) 520 S
] €0V RO s
FALEZA BUD GRigA§ANs 1 LETATE
§A v sumcerate %s
WuneseL "'"F H
/ z
| ]
— J 4FADGL NOU .
\ s’ - ’ o
2ona industraly st° -] i
L) S *
[ | g
= {ntraksnat ey
LE" e s feisd it
EE %1 Somvmupleh bnrmnid Oueba 4201 Cange Corkn Meparsasi o orawm pa haves.
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COMPARABILA 2

https://www.storia.ro/roloferla/teren-pe-strada-gheorghe-doja-[DuQYp

storia

m FAOPEATY LAE - ARAD  Arawn pme ssvarrpstile

Devanzare ™ Delachiriat v Ansambluri rezidentiale v Companti v  Creditare

Terenuri de vinzare > Arad > Arad » Affa 3 Teren pe strada Gheorghe Doja

Teren pe strada Gheorghe Doja

© Atfa, Arad Arad
Rata estimat3: Avgns:
1.652 RON /luna 49,748 RON (15%)
© vizionare 1a distanta
video vers
Prezentare generala
% Suprafals utila 738 m?
Locatie Cere infornagt
Vizionare la distanta Videu
Descriere

Teren pe strada Gheorghe Doja

67 000 €
Eropune un pret
Perwada Imprumutui: Foloseste calculatorul de
30ani credite
% Tipteren intravitan
Dimensiuni Kore anformafii
Tip vinzator agentie

Este dispanibil spre vanzare acest teren situat pe Krada Gheorghe Doja, in zona Alfa, Terenul este de 734 mp,
Proprictatea se afth dup3 imerseciia cu strada Conduragifor, fiind aproape la capst de stradd. zona este linistitd si putin circulats.

Supratala terenului este generoasd §i are un front stradal de aproximaliv 13 m.

Exists o construgyie pe teren ce necesitd demolare.
Toate utilitstile: curent, ap3, gaz, canatizare se gasesc la strada

Pentry mai multe informatii, sunagi-m3 acum.

Tudor Tragcs Consuitant imobiliar PropertyLAB
Tel: 0730 650 235
email:

Denise Dobra Consultant imokifiar PropertylAS
Tel: 0743 041 903
email:

Cod proprietate 1621138

Vrei s3 monitorizezi proprietdti similare?

Activeazd notificarile si au plerde niclo oferta,

Particularitagi

S . RURY
Tip acces

asfaltat

[ # Notifici-ma despre anunturi similare

& contutmeu

| Trasca Tudor
‘_ Agentie
0730 650 235

+40
Am nevoie de mai multe infor... v

- Sunt Interesata) de acest teren de
vanzare § a§ vrea s3 fac o vizionare,
Agtept cu interes r3spunsul dvs.
Mulfumesc!

1842500

Adm pistraoryl acestor gate e 5., OLY
Ordne Services SR Grenat mal maly

Trinnta I

Raporteazd

Agentie imobitiara
PROPERTY LAt ARAD

374 sfipeezi romanai

Catea Romanilor 17-19, 310133, Arag,
Arad (iocalitate)

Vvezi toate ofertele
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COMPARABILA 3

https :I/www.imohiliare.roloferta/teren-constructii-de-vanzare-arad-con fectii-554m

71534671

mobiliare.ro

ﬁ 2 Vinmre ) Teserw:construct 2 Kigetuiarad > Arag > Confects > Tumquﬁklmlhndessnm.hc«wequ

Teren Constructii intravilan de 564 mp, in Confectii wimp 55,000 €
Confectk Arag VaziHaetd Rotedeial2sy RON/Hung ° smuoeazd creen

ReduMitran
Cortuttent tmogiae

FROPERTYLAS

Activati notiticarils scum pentrucele
mainol aciuaizari de propietati

( Acthots ]

I3 Ragortenss anuny

Descriere
Teten 554mp pe Strada Podului

Teren 554mp pe Strada Paaului

Cautiunioc de casa pentru tine o1 famitia ta7

Prapertylabva propune spre schizitie un loc de Casa cuteren amprejmuit pe Strada Podulul

Terenulcuo Supratata de 554mp s un front stratial de 13,86 mi. este situat pe 0 strads linistita perfecta pentru cer care
isi doresc intimitate si relaxare

Utilitatie suntin fata terenuly

Pentru informatii suplimentare si stabitirea Uneid vizionari, nu ezitatisa ne contactaty

Radunditran - Consultant imobiiar Propertylab
Tel

Cmate mal ol

0eo00eo

Specificatii
D BrUn X510 Actuabzativ 2805 205
Suprafaté teren SS4mp  Ciasifcare teren, Intravilan
Tip teren: Canstructii  Front stragar. 13.86m

Nr fronturs stradale. 1
DESTINATIE UTILITAT)

Utiltat generale: Utilitats in zZona

ALTE DETAUI ZONA ALTE DETALI DESPRE PRET

Amensjare straz Astaltate Miyloace ae transport in comun, Comision: Standgrg
lluminat stragat
Alte caracteristior: (5 50sea Accesauto Teren mprejmuit
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—
8.5. Documente

: B7 Oficiul de Cadastry Publicitate Imobiliars Arap
'.‘, Biroul de Cadastry g} Publicitate Imoblliars Araqg
- F

AN CARTE FUNCIARA NR. 354802
e BT COPIE _
Carte Funciars . 354802 Arag g
O \w‘
Y
2 %‘*’
A. Partea I. Descrierea imQ@'»
TEREN Intravilan ‘{ Y ;
\ .,4’

3 N

|

Nr. topografic
_ ’ [Nr. il; 5. construita I3 sok132 mp;  CABANA;
354802-C1 nstr.desf.=132m
Nr, niveluri:1;’s,
Sconstr, desl{=235m

354802-c2
354802.c3

354802-c4

z i:2; S. construita Ja 50l175 mp; 5. construita
Lrata:350 mp;  spativ cazare P4+M; an construire

S, construlta

ruire 2010
1146 mp; S, construita

ulti: an struire 2010

_ J{.‘S{E‘ , Jud. Arad
. #tocArad, jug, Arad
L

3 "l%ﬁptul de Proprietate si aite dreptur; reale

78525 / 13/08/20 {1
|Act Administratiy 7y, \Hotarar_e_ nr.185, din 30/04/2020

Se “infiintéaza, Jartea funciara 354803 , imobililui ¢y nypy
1 135180

I cadastra 2/Arad, rezuitat din dezmembrareg imobtiulyj ¢:u|I
| ngp_a_r _fa 'stral 318715 lnscris__i_n_,cartea-_ @n_ci_ahra_gl_!ﬂ_;lg
[Ordin NF82/1997%emis o PREFECTURA ARAD:
[ g2 |Intabyia drept de PROPRIETAT| E, dobandit prin Lege. Cota actuala]
%ZI:_C_"EEI‘-_#ELELIL_ T Acual)
| I)pu ICIPIUL ARAD

ERVATI: pozitie transcrisa din cF 3187753, inscrisy Prin incheleres mr 7 O;
J din conversia cf 68519}

B4 |Intabufare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota]” ~
!a‘cty_aligg_‘ cota initiala Y S . :
I'1) CABANA LIR S.R.L., C'F:3779500

Document care contine date cy Caracter Personal, Protejate de Prevederile Legli ., 677/2003.
. ——-——-—______________——-——.___________ _‘—“——-—-——__________________ ST

Extrass rentru informare on-line Iz adresa sy ancplro
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Carte Funciard Nr. 354802 Comuna/Orag/Municlpiu: Arad

inscrier] privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte .

] OBSERVATI!: pozitie transcrisa din CF 318715/Arad, inscrisa prin inchelerea nr. foS? din 20/02/2020;
Act Administrativ _nr. 49888, din 03/06/2020 emlis de OFICIUL DE CADASTR “E\' ICITATE IMOBILIARA

RAD; N
A D Ot ey - ot ". = ';'.' G";-" 5t - e ""':, -" 18'6

85 T

OBSEAVATH pozitie-transersa-oin-EF 318735 Mradnser e
Act Administrativ nr. Hotarare nr.185, din 30/04/2020 emis de ConsiliulLhcal Arad,

F]AATL AL2, AL, AL, ALS, AL

B6 |se radiaza, din oficiu, notarea de sub B.5 F g, 6, Al.7,A1.8,Al.9
= s, J

C. Partea lll. SARCINI . Q‘T‘ )
Inscrier! privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drep(lﬁﬁ e

de garantie sl sarcini o r? Referinte
NU SUNT [
_____ S B} 75
OQ Y

Pagina 2 din 4

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Evtrase peniru inlormsi e on-ling fa ad"¢sa epay ancpl.me Formular versiunea 1.1
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Carte Funclars Nr., 354802 Comuna/Oras/Munlclplu: Arad
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren e
Nr cadastral _|Suprafata (mp)* Observatii / Referfte. .
354802 3.000 LoT1 £ \“ )7
* Suprafata este determinat3 in Pfanul de prolectie Stereo 70, 1:\;‘ )7

DETALH LINIARE IMOBIL
Fl

0187 o Ha?
354802
B g
@ @ 854804
[
s
E 1
1 ‘\35357\‘_“9_
'\‘ ‘\\ . =
LN

Date referitoare I& teren."/

14 gglt:g:ge ‘l’r;’t;ai ‘iﬁﬁaﬁ Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti Dﬁ._““a‘.bﬁo - cad.3919 - 285.2292
constructii : }-,?
Date referitodnisa’konstructii
o | Nf{@ﬁ’rj c'gf‘jtt'r“uacft"‘; ISupraf. (mp) ij:ﬁ;?; Observatil / Referinte
i constructii Nr. niveluril: S, construita T2 sol133 mp;
ALl [ 354802-C1 administrative si 132 Cu acte|CABANA; Sconstr.desf.=132mp
P i social culturale
- constructii Nr. niveluri:1; S. construita la s0l:235 mp;
Al.2 35£%02-c2 administrative si 235 Cu acte [RESTAURANT; Sconstr.desf.=235mp
social culturale
constructii Nr. niveluri:l; S, construita 1a sol:7 mp;
Al3 | 354802-C3 administrative si 7 Cu acte|CASUTA;  Sconstr.desf.=7mp
social culturate
constructii Nr. niveluri:1; S. construita la sol:7 mp;
Al4 | 354802.C4 administrative si 7 Cu acte|[CASUTA;  Sconstr.desf.=7mp
social culturale
constructii Nr. nivelur:1; S, construita la sol:7 mp;
AlLS | 354802-C5 administrative si 7 Cu acte|CASUTA;  Sconstr.desf.=7mp
social culturale

Document care contine date cu caracter Personsl, protejate de prevederite Legii Nr. 6 . Pagina 3 din 4
- LOracter persons), protefate de preve

Extrase pentru informare on-line Ia ad-ess epay.ancy! ro ormutar versiunes 1.1
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i

Carte Funciard Nr. 354802 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Crt Numar c%issﬂpu?gﬁe Supraf. (mp) Eﬁ?itcl; Observatil / Referinte,
constructii Nr. niveluri:1; construita fa sok:7 mp;
AL6 | 354802-C6 | administrative si 7 Cu acte [CASUTA; SCD'{;*-S@;E& =7mp
social culturale A
constructii Nr, niveluri:2; struita la sol:175 mp; S.
AL7 | 354802-C7 administrative si 175 Cu acte |construita 350 mp; spatiu cazare
social culturale P+M; an ¢ Tra 2010
constructil Nr. mvek?‘u construita fa sok:70 mp; S.
Al8 | 354802-C8 administrative si 70 Cu acte|con rata;70 mp; bazin copli; an
social culturale constrie- 2011
constructii Nrm S. construita la sol:146 mp; S.
AlS | 354802-C9 administrative si 146 Cu acte|co fasurata:146 mp; bazin aduit);
social culturale an”eqnstyuire 2010

Lungime Segmente o~
1) Valorile fungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in pl

Punct Punct Lungime segment

nceput sfarsit ¢+ (m) @) . *
1 2 28569
2 3 43.545 "g’%
3 4 23515 6’:
4 5 10.962]
5 6 25159/~
6 7 1,175‘»\?
7 8 ‘gp8a]
8 9 . 23757
9 10 71528 Q\\
10 1 O, 4871
11 12 =328 i “*,
12 1 —_{.\45.083 N ¥

7o~qmunt rotunjite fa 1 milimetru,

* Lungimile segmentelor sunt detennina’m in nlanui de prolectle
m\af! mici decét valoarea 1 milimetru.

=% Distanta dintre puncte este formata d A\segq;enhe cumulate c;&

Y
O ¢
A\,
Yt \
1‘ ;‘”’ 1;3‘}?”
P f?

4 -~
£y
R
y
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. B Pagina 4 din 4
Extrase pentru infoumare on-tine |a adresa epay.ancpl.re Fornlat versiunes 1.1
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F6
ROMANIA
JUDETUL ARAD

PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

Nr. 45548 din 21.05.2024

in scopui :

PMA-A4-12

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. g{é@ din__ {8 JUN 202

INFORMARE pentru stabilirea valorii de piata, in vederea vanzarii prin licitatie publica a imobilylui, teren situat in Arad,
zena Cabana LIR, inseris in CF 354802 Arad.

Ca unmare a cererii adresate de MUNICIPIUL ARAD - SERVICIUL EVIDENTA SI ADMINISTRARE
DOMENIU PRIVAT pers. juridica cu sedinl in judeful ARAD, municipiul ARAD, satul”, sectoru! , cod pogtal » B-dul.

REVOLUTIEI |, nr. 75, bloc , sc. , etaj, ap. , telefon , e<mail , inregistratX 1a nr. 45548 din 21.05.2024

pentru imobilul - teren gi/s

au constructii - situat in judeful ARAD, municipiul ARAD, satul » sectorul , cod postal ,

Intravilan, or. , bloc , sc. s etaj, ap. sau identificat prin CF 354802 Arad

TOP: CAD 354802.

In temeiul reglementirilor documentatiei de urbanism nr. / faza PUG, aprobati cu hotirirea Consiliului Local
ARAD nr. 588/ 14 NOIEMBRIE 2023 .

fn conformitate cu prevederile Legii nr. 50 / 1991, privind auforizarea executirii lucrdrilor de constructii, cu
modificirile 5i completarile ulterioare,

1. REGIMUL JURIDIC

SE CERTIFICA:

- Teren situat in intravilanul municipiului Arad - proprietatea MUNICIPIULUI ARAD, in suprafaia de $=3.000 mp -

LOT1, situat in Lunca inundabila
nr. 107/1996 Legea Apelor.

a Raului Mures, teren situat in zona SIT NATURA 2000. Teren aflat sub incidenta Legii

- Inobile, proprietatea privata a SC CABANA LIR SRLARAD.

2. REGIMUL ECONOMIC

Destinatie conform PUG: Trup izolat 164 A, cabana LIR.
Teren situat'in Lunca inundabila a Raului Mures, teren situat in zona SIT NATURA 2000.

Teren aflat sub incidenta Legii nr.

107/1996 Legea Apelor.

~ Teren iniravilan, categoria de folosinta: curti constructii,

- Imobile: C1, C2, C3, C4, C5, C6, C7, C8, C9 cu destinatia de constructii administrative sj social culturale,

Utilizari permise: lucrari de intretinerc s renovare pentru cladirile existente,

Interdictii permanente: toate tipurile de constructii amplasate in zonele de protectie stabilite prin norme sanitare, de
protectic a mediului sau de alta natura.

Se solicita: INFORMARE IN
LICITATIE PUBLICA A IMOBII

VEDEREA STABILIRI VALORII DE PIATA IN VEDEREA VANZARII PRIN
LU, teren situat in Arad, zona Cabana Lirz, inscris in CF 354802 Arad.
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3. REGIMUL TEHNIC 1 .

Destinatie conform PUG: Trup izolat 164 A, cabana LIR.
Teren in suprafata de $=3.000 mp, LOTI situat in Lunca inundabila a Raului Mures, teren situat in zona SIT NATURA

2000. Teren aflat sub incidenta Legii nr. 107 / 1996 republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

Utilizati permise: lucrari de intretinere si renovate pentru cladirile existente.

Interdictii permanente: toate tipurile de constructii amplasate in zonele de protectie stabilite prin norme sanitare, de
protectie a medivnlni sau de alta natura,

- Terenuri aflate in zona inundabila a Raului Mures, respectiv zona de protectie a Raului Mures sub incidenta Legii nr.
107 / 1996 LEGEA APELOR, cu modificarile si completarile ulterioare. In conformitate cu prevederile art, 49: "(1) Se
interzice amplasarea in zona inundabila a albiei majore si in zonele de proteciie precizate la art. 40 de noi obiective
economice sau sociale, inclusiv de noi locuinte sau anexe ale acestora”.

- Conform Art. 40 alin. (3) ,Aplicarea, in functie de specificul local, a regimului restrictional de folosire a terenurilor din
zoncle de protectie, din zona dig-mal si din acumulari nepermanente se asigura de Administratia Nationala "Apele
Romane", cu consultarea detinatorilor cu orice titlu ai acestor terenuri si, dupa caz, a unitatilor de navigatie civila si in
concordanta cu metodologia elaborata de autoritatea publica centrala din domeniul apelor.”

- Orice lucrari/amenejari se vor face cu avizul favorabil al ADMINISTRATIEI NATIONALE APELE ROMANE -
Administratia Bazinala Mures si avizului Agentici Nationale pentru Protectia Mediutui, responsabila cu monitorizarea
SITURILOR NATURA 2000 - avizul structurii de administrare/custodelui ariei naturale protejate.

Prezentul certificat de uwrbanism POATE fi utilizat, in scopul declarat pentru INFORMARE pentru stabilirea
valorii de piata, in vederea vanzarii prin licitatie publica & imobilului, teren situat in Arad, zona Cabana LIR,

inscris in CF 354802 Arad. a

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construlre/desfiinjare
si nu conferd dreptul de 2 executs lucriiri de constructii

4. OBLIGATI ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elaborérii documentafiei pentru antorizarea executirii lucririlor de constructii - de construire/de
desfiintare - solicitantul se va adresa autoritiifii competente pentru protectia mediului: Agentia pentru Protectia Mediului
ARAD, Splaiul Muresului F.N.

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte
publice §i private asupra mediului, modificati prin Directiva Consiliuvlui 97/11/CE si prin Directiva Consiliului gi
Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri §i programe in
legiturd cu mediul §i modificarea, cu privire la participarea publicului §i accesul la justific, a Directivei 85/337/CEE si a
Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunicd solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriald
de mediu pentru ca accasta si analizeze i sfi decidd, dupi caz, incadrarea / nefncadrarea proiectului investitiei
publice/private in lista proicctelor supuse evaludrii impactului asupra medinlui.

fn aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de medin se
desfisoari dupd emiterea Certificatului de urbanism, anterior depunerii documentafiei pentru autorizarea executirii
lucririlor de constructii la autoritatea administrafiei publice competente.

n vederea satisfacerii cerinfclor cu privite la procedura de emitere a acordului de mediu autoritatea competentd
pentru proteciia mediului stabileste mecanismul asiguriiii consultdrii publice, centraliziirii optiunilor publicului si
formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei In acord cu rezultatele consultifrii publice.

In aceste condifji: o
Dupé primirea prezentului Certificat de urbanism, TITULARUL are obligaliz de 2 se prezenta la auloritates compelentd
pentro protectia mediului in vederea evaludirii initiale a inyestilici §i stabilirii necesitifii
evaluarii efectelor acesteia asupra mediului. In urma evalvdrii inijiale a investifiei se va emite acty] administrativ a)
autoritiilii compeiente pentra protectia mediuui.
In situatia in care auturitatea competentd pentru proteciia mediului stabileste necesitatea evaludrii
efeetelor investifiel asupra medivlui, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autorititii
administrajiet publice competente cu privire le menginerea cererii pentru autorizarea executirli

_ R lucr#rilor de constructii. .

In situatia in care, dupi emiterea Certificatului de urbanism ori pe parcursul deruldrii procedurii de
evaluare a efectelor investitici asupra mediului solicitantul renungd 1z intentia de realizare a investifiet,
acesta are oblipatiz de a notifica acest fapt autoritd|ii administratiei publice competente.
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E6 PMA-A4-12

S. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFINTARE va fi Insofiti de
urmitoarele documente;

a) certificatul de urbanism;

b) dovada tithului asupra imobilulyi, teren gi/sau constructii, sau, dup caz, extrasul de plan cadastral actualizat 1a zj
§i extrasul de carte funciari de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfe} (copie legalizati);

©) documentatia tehnic - D.T., dupi caz:

ODTAC 0O D.TOE. 3 DTAD.

d) Avizele §i acordurile stabilite prin certificatul de urbanism.
d.1, Avize si acorduri privind utilitifile urbane §i infrastructura;

[ alimentare cu apa 0 gaze naturale
03 canalizare O telefonie

1 alimentare cu energie electrica 0 salubritate

[ alimentare cu energie termica O transport urban

d.2, Avize 5i acorduri privind:
D securitatea la incendiy 0 protectia civili 0O siniitatea populaie

d.3. avizele/acordurile specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale servicijlor descentralizate ale acestora;
d.4, Studii de specialitate:

¢) Actul administrativ al autoritatii tompetente pentru protectia mediului;

1) Dovada privind achitarea taxelor legale,

Documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 12 huni de Ia data emiterii.

p. PRIMAR,
Calin Bibart SECRETAR GENERAL,
VICEPRIMA Cons. Jur. Lilioara Qtéﬁlmjgcu
Lazar Fa- /1 -
4
-5 1N,
+
ARHITECT SEF,
Arh. Emilian Sorin Ciurariy
i
f

Achitat taxa de scutit de taxa lei, conform chitantei seria nr. dip » 1axd de urgents - RON §i tax¥ pentru avizarea

Certificatului de urbanism de citrc Comisia de Utbanism si Amenajare a Teritorinfuj in valoare de RON, conform

chitantei seria nr. din . 3
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantniui direct/ prin po§t§ ladatade . 14 06, 2004

SEF SERVICIY, CONSILIER JURADIZ, INTOCMIT,
ing. Mirels Sﬁ:sz Liliana Pagcalifs Ing. lfjn\ﬁcan Edina
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Evaluare teren - CF 354802 Arad

fn conformitate cu prevederile legii nr.50/1991 privind autorizarea executirii lncrdrilor de constructii, cu modificirile §i
completirile ulterioare

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULU] DE URBANISM

de la data de pana la data de

Dupa aceasta data, o noua prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa obting, in conditiile legii, un alt
certificat de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,

ARHITECT SEF,

Data prelungitii valabilititii o
Achitat taxa de _ lei, conform chitanei nr. din o
Transmis solicitantului 1a data de direct/ prin pogti.
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