Primaria Municipiului Arad

NrReg 56622 din 20.06.2025

RAPORT DE EVALUARE

Nr. 7372 / 20 iunie 2025

« Terenuri intravilane »

AMPLASAREA Mun. Arad, str. Zambilelor nr. 13, identificate in CF nr. 321788 Arad si
PROPRIETATII CF nr. 367207 Arad
PROPRIETAR: MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925, domeniul privat
CLIENT: MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925
Adresa / sediul: Mun. Arad B-dul Revolutiei, nr. 75, jud. Arad

PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU - SERVICIUL
UTILIZATOR: EVIDENTA SI ADMINISTRARE DOMENIUL PUBLIC, alte entititi

conform legislatiei in vigoare

EVALUATOR: JUST EVAL INVEST SRL, Aut. membru Corporativ ANEVAR 0366, administrator Bojan
Nicolae Emanoil, prin evaluator autorizat Micadlacian Bogdan, leg. 18781 - valabila 2025




In atentia:

PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU - SERVICIUL EVIDENTA SI ADMINISTRARE
DOMENIUL PUBLIC, alte entitati conform legislatiei in vigoare.

REF. Solicitare evaluare

Evaluarea proprietate imobiliara tip « Terenuri intravilane » localizate Mun. Arad, str. Zambilelor nr. 13,
identificate in CF nr. 321788 Arad si CF nr. 367207 Arad

Stimati domni,

In conformitate cu cererea de servicii evaluare (comanda nr. 48516/27.05.2025), va fnaintim acest
raport de evaluare elaborat de JUST EVAL INVEST SRL pentru a furniza o estimare a valorii, in scopul
unei posibile tranzactii.

Tranzactia propusa este vanzarea directa potrivit art. 363 alin. (6) si art. 364 alin (1) din OUG nr.
57/2019), a proprietatilor imobiliare tip terenuri, localizate in Mun. Arad, str. Zambilelor nr. 13,
identificate In CF nr. 321788 Arad si CF nr. 367207 Arad, detinute de MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925,
domeniul privat.

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022,
valabile la data evaluarii, si este structurat astfel: o sectiune initiala cuprinzand sinteza evaluarii, urmata
de corpul raportului care contine prezentarea proprietatii evaluate, analiza pietei, analiza celei mai bune
utilizari, metodologia de evaluare si evaluarea, precum si anexele raportului.

Cu stima,

Bojan Nicolae Emanoil
Administrator JUST EVAL INVEST SRL
Str. Cozia, nr. 8, Corp A, ap. 3
Mun. Arad

telefon: 0744 871 229
e-mail: arad@justeval.ro
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SINTEZA EVALUARII

Executant raport de evaluare JUST EVAL INVEST S.R.L.

Reprezentant legal Nicolae - Emanoil Bojan
Prin evaluator autorizat Bogdan Micdlacian, leg. 18781 - valabila 2025
Data predarii raportului 20 iunie 2025

Active aflate In proprietatea MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925, domeniul privat

Nr. top / Obiectiv Categorla vde Suprafata
cad folosinta (mp)
CF nr. .
1 | 321788 | JMumAradstr. | 551509 | Teren curtl 248
Zambilelor nr. 13 Intravilan constructii
Arad ’
CF nr. .
2 | 367207 | MumAradstr. | ae0,,, | Teren curtl 162
Arad Zambilelor nr. 13 Intravilan constructii

Client MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925
MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925

Utilizator PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU - SERVICIUL EVIDENTA SI
ADMINISTRARE DOMENIUL PUBLIC, alte entitati conform legislatiei in vigoare

Tipul valorii:

Valoarea de piata:

»Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdradt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd
constrdngere”.

Valoarea echitabila:
“Valoarea echitabild este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pdrti
identificate, aflate in cunostintd de cauzd si hotdrdte, pret care reflectd interesele acelor pdrti”.

Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor adoptate de ANEVAR, cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor,
calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii
raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la SEV 103 Raportare (IVS 103).




Restrictii:

Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul Utilizatorului.
Raportul de evaluare sau oricare alta 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 sa apara;

Datele si informatiile din raport sunt confidentiale; Sunt exceptate de la prevederile prezentate

partile care potrivit reglementdrilor In vigoare (conf. legislatiei) au acces la informatiile din
prezentul raport.

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane nu atrage dupa sine
raspunderea evaluatorului;

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fata de terti in afara clientului/utilizatorului evaluarii,
nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice tert, pagube rezultate
in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Orice alocare a valorilor estimate in acest raport, se aplica numai la programul de utilizare stabilit,
aceasta nu poate fi utilizata in combinatie cu nicio alta evaluare; in caz contrar nu este valida;

Evaluatorul nu va acorda despagubiri clientului sau altor persoane ca urmare a unor greseli in
executarea prestarilor de servicii (din culpa sa, a serviciilor sale), decat in limita asigurarii de
raspundere profesionala pe care evaluatorul o are incheiata conform reglementarilor in vigoare;

Eventualele despagubiri prevazute la alin. (6) sunt aplicabile numai in cazul in care culpa
evaluatorului este doveditd conform legislatiei In vigoare

Valori obtinute

o . Tipuri de
Opinie asupra valorii
valoare
CF nr. 321788 Mun. Arad, str. . Valoare
1 Arad Zambilelor nr. 13 62.646 lei 12.359 € echitabila
CFnr. 367207 Mun. Arad, str. . Valoare
2 Arad Zambilelor nr. 13 40.922 lei 8.073 € echitabila
Total valoare 103.5681lei | 20.432 €

Nota: *Valoarea opinata este valabila doar in cazul unei vanzari catre actuali proprietari ai constructiilor
edificate pe terenurile supuse evaluarii;

**Valoarea opinata nu include costurile vanzatorului generate de vanzare sau costurile cumparatorului
generate de cumparare si fara eventuale ajustari pentru orice taxa platibild de oricare dintre parti, ca efect
direct al tranzactionarii. Valoarea nu cuprinde TVA

***Consiliului local al Municipiului Arad, poate creste sau scddea valoarea opinata de evaluator in limita de
+/- 20%, tinand cont de oportunitatea vanzarii terenurilor.
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Raport de evaluare Intocmit: i) just eval invest

RAPORT DE EVALUARE

1 Termenii de referinta ai evaluarii

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Identificarea o JUST EVAL INVEST SRL, Autorizatie Membru Corporativ ANEVAR - 0366
evaluatorului:
o Adresa evaluatorului - date de corespondenta
=  Mun. Arad
= Strada: Cozia, nr. 8, Corp A, ap.3, jud. Arad
= Telefon: +40.257.338.429; 0744.871.229
* E-mail: arad@justeval.ro; justeval2012@gmail.com
o Reprezentantlegal: Bojan Nicolae Emanoil - administrator

Certificare

Prezenta evaluare a fost realizata de catre JUST EVAL INVEST SRL, Membru Corporativ ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania), autorizatie nr. 0366, prin Evaluator
Autorizat Membru Titular ANEVAR, Micalacian Bogdan, leg. 18781 - valabila 2025;

Declaram ca acest raport de evaluare a fost intocmit cu respectarea Standardelor de Evaluare a
bunurilor SEV 2022, in vigoare la data redactarii, precum si a Codului de Etica al profesiei de evaluator
autorizat adoptat de ANEVAR.

Raportul a fost realizat in limitele cunostintelor si informatiilor disponibile la data evaluarii, fara a omite
in mod deliberat informatii relevante care pot influenta concluziile.

Opinia de valoare exprimata reflecta exclusiv rationamentul profesional al evaluatorului, formulat in
mod independent, obiectiv si nepartinitor, fara influente externe sau conflicte de interese.

Confirmam ca:

o Nu s-a convenit cu Clientul/Proprietarul/Utilizatorul desemnat o anumita valoare sau un
interval de valori care sa fie atins prin evaluare;

o Remuneratia pentru realizarea raportului nu este conditionata de rezultatul evaluarii si nu
depinde de obtinerea unei anumite valori;

o Evaluatorul nu are un interes direct sau indirect asupra proprietatilor evaluate;

o In realizarea raportului nu s-a beneficiat de asistenti semnificativi din partea altor persoane
decat evaluatorul semnatar.

Raportul este destinat exclusiv scopului declarat si utilizatorului desemnat mentionat in cuprins. Orice
alta utilizare a raportului in afara acestor limite nu beneficiaza de conformitate garantata cu SEV 2022
si exonereaza evaluatorul de orice raspundere profesionala.

Declaratia evaluatorului:

Micaldcian Bogdan, evaluator autorizat ANEVAR, leg. 18781 - valabila 2025, “Declar ca atat eu cat si
rudele mele de gradul intai:

a) nu facem obiectul niciunui conflict de interese real sau potential cu privire la imobilele in cauza,
la procesul de evaluare si la rezultatul evaluarii;

b) nu avem nici un interes direct sau indirect asupra imobilelor supuse evaludrii;
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1.2 Identificare/Descrierea raportului

Prezentul raport poate fi identificat sub nr. 7372 / 20 iunie 2025 in baza de date a evaluatorului;

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor, editia 2022, adoptate de ANEVAR, in vigoare la data de referinta a evaluarii,
cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a
bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere
dela SEV 103 Raportare (IVS 103).

Raportul este identificat (in forma electronica - pdf), cu semnatura electronica a evaluatorului.
1.3 Identificarea clientului (solicitantul)
Conform termenilor de referinta ai evaluarii cuprinsi in contractul subsecvent de servicii nr. 1 1a acordul

cadru nr. 32385/07.04.2025, Clientul (solicitantul) prezentului raport este MUNICIPIUL ARAD,
CIF:3519925, adresa / sediul: Mun. Arad B-dul Revolutiei, nr. 75, jud. Arad.

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in baza Comenzii 48516/27.05.2025.

1.4 Identificarea destinatarului

Destinatarii prezentului raport sunt MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925, directiile/compartimentele de
specialitate, precum si alte entitati conform legislatiei in vigoare.

1.5 Identificarea utilizatorului raportului

Prezentul raport se adreseaza exclusiv directiilor/compartimentele de specialitate din cadrul Primariei
Mun. Arad, 1n calitate de Utilizatori.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei terte parti in afara
Utilizatorului prezentat anterior, si nici nu poate fi facut responsabil pentru eventuale prejudicii
produse partilor in drept in cazul in care un tert ar detine si utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea
Evaluatorului este doar fata de Utilizatorul desemnat si nu poate fi extinsa fatd de niciun tert.

Orice tert care primeste o copie a prezentului raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat
in cazul In care este autorizata de catre evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat.

Orice tert care detine o copie a prezentului raport de evaluare fara sa fi fost identificat de catre evaluator
ca utilizator, sau fara a avea atributii legale sau reglementate in legatura cu prezentul raport de evaluare,
nu este considerat ca utilizator desemnat al raportului de evaluare.

1.6 Scopul evaluarii
Asistenta acordata Utilizatorului in cadrul unei potentiale tranzactii, (vinzarea directa potrivit art. 363

alin. (6) si art. 364 alin (1) din OUG nr. 57/2019), catre actualii proprietari ai constructiilor edificate pe
terenurile supuse evaluarii.

1.7 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii (obiectul evaluarii)

. Dreptul de
t Il
.. GO0 Suprafata Drept-ul L proprietate
Obiectiv de proprietate
folosinta (mp) evaluat grevat

S UAI S constructii
Chnr. Teren curti grevat, drept FICUT TEODOR
1 ¥ ] ]
32&;38 321788 Intravilan constructii 248 de folosinta si FICUT LIANA
CF nr. Teren curti revat, drept FICUT TEODOR,
2 367207 367207 Intravilan constr{lctii 162 ge folo‘sint;) si FICUT LIANA

Arad ’ ’ MIHAELA
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Raport de evaluare Intocmit: i) just eval invest

Localizare/Adresa: Mun. Arad, str. Zambilelor nr. 13, identificate in CF nr. 321788 Arad si CF nr.
367207 Arad.

Proprietar: MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925, domeniul privat.

Dreptul de proprietate evaluat: Dreptul de proprietate tinand cont de inscrierile drepturilor reale si
conditiile fizice ale proprietatilor (a se vedea cap. 2.1. Identificarea proprietatii imobiliare subiect.
Descrierea juridica).

Alte mentiuni ale evaluatorului: Evaluatorul a avut la dispozitie copii extrase de carte funciara, puse
la dispozitie de catre client, din care s-au extras datele mai sus prezentate — anexate prezentului raport
si considerate parte integranta.

1.8 Tipul si premisa valorii
Definitie!:

»Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdradt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd
constrdngere”.

LValoarea echitabild este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pdrti
identificate, aflate in cunostintd de cauzd si hotdrdte, pret care reflectd interesele acelor pdrti”.

Opinia finala a evaluarii este prezentata in lei. Exprimarea in lei a opiniei finale este adecvata doar atata
vreme cat principalele premise care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb valutar si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumpadrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica. Cursul de schimb leu - €
folosit pentru transpunerea calculelor in evaluare a fost 1 € = 5,0690 lei (cursul mediu pentru luna mai
2025).

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita integral in
ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, esalonari) etc.

Valoarea opinata nu include costurile vanzatorului generate de vanzare sau costurile cumparatorului
generate de cumpadrare si fara eventuale ajustari pentru oricare taxa platibila de oricare dintre parti, ca
efect direct al tranzactionarii. Valoarea nu cuprinde TVA.

Valoarea opinata reflecta cea mai buna utilizare a activului supus evaluarii, utilizarea curenta / existenta
(a se vedea cap. 4 - C.M.B.U).

1.9 Data evaluarii

Inspectia a fost efectuatd de catre evaluator Bogdan Micdlacian, in prezenta reprezentantului
proprietarilor la data de 30.05.2025

Data de referinta a evaluarii, este considerata data inspectiei, respectiv 30.05.2025.
Data predarii raportului 20 iunie 2025.

1.10 Natura si amploarea activitatii evaluatorului si oricare limitari ale acestora

Prin asumarea si primirea temei, evaluatorul a solicitat clientului documentele minime necesare
evaludrii, fara a efectua o verificare a legalitatii acestora, aceasta fiind 1n sarcina clientului. Conform
contractului de servicii evaluare, evaluatorul a identificat si utilizatorul raportului de evaluare precum
si scopul evaluarii.

" Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii
© Just Eval Invest | Pag. 3



Raport de evaluare Intocmit: i) just eval invest
Actiunile intreprinse de evaluator dupa asumarea prestarii serviciilor, pot fi centralizate astfel:

T Restrictii si
Specificatii Amploarea oo
¢ limitari

Amploarea investigatiilor este limitata la analiza

Identificarea L .
roprietitii documentelor si informatilor asa cum au fost acestea Nu a fost cazul
prop i prezentate evaluatorului de catre client.
Inspectia proprietatii (accesul) a fost asigurata de catre
. roprietar si au fost vizualizate toate componentele
Inspectia prop i p Nu a fost cazul

proprietatii, cu exceptia partilor care, prin natura lor,

sunt ascunse sau ne-vizibile.

Evaluatorul a culese date cu privire la tipul si natura

imobilului, modul de utilizare / exploatare actual.

Informatiile cu privire la “starea tehnicd si economica” a Nu a fost cazul
imobilului au fost primite de la client (prin reprezentant)
cu ocazia realizarii inspectie.

Evaluatorul a realizat o documentare relevanta despre
amplasament, localitatea de amplasare, zona, vecinatati
prin identificarea si accesarea anumitor surse publice sau
private de informatii, informatii despre proprietati
comparabile (vanzari, cotatii, oferte, venituri si cheltuieli,
rate de actualizare/capitalizare, etc.)

In urma analizei, evaluatorul a ales metodele cantitative,
sistemele tehnicile si rationamentele de ordin calitativ Nu a fost cazul
utilizate pentru estimare.

Analiza tehnica si
economica a
activului supus
evaluarii

Colectarea datelor
despre
amplasament, aria
de piata (localitate,
zond, vecindtdti)

Nu a fost cazul

Analize, interpretari
si calcule

Cu ocazia inspectiei au fost culese date cu privire la tipul si natura constructiva a imobilelor, uzura fizica
si adecvarea functionalda a constructiilor, modul de utilizare/exploatare. Informatiile cu privire la
identificarea proprietatilor, starea tehnica si functionala a acestora au fost primite de la proprietar cu
ocazia realizarii inspectiei si observate de evaluator;

In vederea documentirii si colectirii datelor despre vecinitate si zond, precum si a celor despre
localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile considerate relevante.

1.11 Natura si sursa informatiilor utilizate

Informatii primite de la client / proprietar:
o Situatia juridica a proprietatii imobiliare, suprafata terenului;
o Proprietarul/solicitantul - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluatad
(situatie - precizata prin CF);
o Istoricul proprietatii
o Scopul evaluarii
Informatii colectate de evaluator:
o Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.);
o Baza de date a evaluatorului;
o Informatii existente pe site-urile de specialitate (ex: www.imobiliare.ro; www.olx.ro;
www.romimo.ro; www.publi24.ro etc;
o Date preluate din baza de date a Institutului National de Statistica (http://www.insse.ro/cms/

1.12 Ipoteze semnificative - Ipoteze speciale semnificative

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza urmatoarelor ipoteze, inclusiv a celor care pot sa apara in
raport:

o  Evaluatorul nu isi asuma nici o rdspundere pentru descrierea juridica pusa la dispozitie sau pentru
chestiuni legate de considerente juridice sau de proprietate. Titlul/Dreptul de proprietate se presupune
valabil si tranzactionabil; Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care
afecteaza fie proprietatile imobiliare evaluate, fie titlul/dreptul de proprietate asupra acestora si care
nu sunt cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeazi cd nu au fost ficute cercetiri specifice
la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul/dreptul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona,
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ci nu exista datorii care au legatura cu proprietatea evaluati care si duci la executare silitd. In cazul in
care exista o asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta este mentionata in raport. Proprietatile
imobiliare se evalueaza pe baza premisei cd acestea se afla in posesie legala (titlul de proprietate este
valabil), inscrierile privitoare la drepturile de proprietate reale si inscrierile privind
dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale sunt considerate valabile.

o Proprietatile sunt evaluate tindnd cont de inscrierile drepturilor reale si starea fizica la data
evaluadrii (contracte de concesiune, de folosintd, proprietati cu constructii edificate legal pe aceste
terenuri, etc.);

o  Sepresupune ca proprietdtile imobiliare In cauza respecta reglementarile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate
aceste cerinte, valoarea opinata va fi afectata.

o  Evaluatorul a examinat extrasele de carte funciara anexate si a identificat proprietatile impreuna
cu reprezentantul proprietarilor. Evaluatorul nu este topograf/topometrist si nu are calificarea
necesara pentru a masura si garanta ca locatiile si limitele proprietatilor asa cum au fost ele indicate de
proprietari si descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale;

o Acestraport are menirea de a estima o valoare a proprietatilor identificate si descrise in raport in
ipoteza in care acestea corespund cu cele din documentele de proprietate/cadastrale.

Orice neconcordanta intre proprietatile identificate si cea din documentele de proprietate invalideaza
corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatile atestate de documentele de proprietate dar
pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatile identificate In raport. Daca eventuale lucrari
topografice cu referire la proprietatile evaluate vor invalida aceste masuratori, evaluarea va trebui
reconsiderata.

o  Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care
sa afecteze proprietatile evaluate; Nu au fost luate in considerare astfel de ipoteze;

o Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere dar nu i se acorda garantii pentru
acuratete, evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare Intocmirii raportului de evaluare,
din surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate si corecte,
surse indicate in raportul de evaluare. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei
informatiilor furnizate de terte parti;

o Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazeaza pe conditiile curente de pe
piatd, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste
previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare;

o  Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantul proprietarilor nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice la data evaluarii care
afecteaza valoarea terenurilor (nici terenul supuse evaluarii nici In zona de amplasare). Evaluatorul nu
are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase. Valoarea este estimata in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va stabili
ulterior ca exista contamindri pe teren sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea
sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valori raportate

Ipoteze speciale semnificative: Nu sunt

1.13 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare. Conditii limitative, clauze GDPR

Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul Utilizatorului.
Raportul de evaluare sau oricare alta 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 sa apara; Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului
si asumat prin contractul de prestari servicii evaluare. Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat
pentru niciun alt scop decat cel declarat.

Datele si informatiile din raport sunt confidentiale;

Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane nu atrage dupa sine
raspunderea evaluatorului;
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Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fatd de terti in afara clientului si utilizatorului evaludrii, nu
se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice tert, pagube rezultate in urma
deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Orice alocare a valorii totale estimate 1n acest raport, se aplica numai la programul de utilizare stabilit,
aceasta nu poate fi utilizata in combinatie cu nicio alta evaluare; in caz contrar nu este valida.

GDPR:

o Toate partilez implicate accepta faptul ca se pot colecta si se pot prelucra datele cu caracter personal
inscrise In prezentul raport doar In conformitate cu legislatia In vigoare, in modalitati care asigura
confidentialitatea si securitatea adecvata a acestor date, in vederea asigurarii protectiei Impotriva
prelucrarii neautorizate sau ilegale si impotriva pierderii, a distrugerii sau a deteriorarii accidentale.

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

o Datele cu caracter personal comunicate In cadrul prezentului raport, vor fi prelucrate doar in scopul
executdrii misiunii de evaluare.

o Datele cu caracter personal colectate si prelucrate in vederea executarii prezentului raport pot fi
urmatoarele: (de ex.: nume si prenume, adresa, serie si numar carte de identitate, cod numeric personal,
numar de telefon, adresa de posta electronica).

o Datele personale, comunicate in cadrul prezentului raport, pot fi comunicate institutiilor publice, in
conformitate cu prevederile legale in vigoare, 1a solicitarea expresa a acestora.

o In contextul Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentului European si al Consiliului din 27
aprilie 2016 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter
personal si privind libera circulatie a acestor date, prelucrare inseamna orice operatiune sau set de
operatiuni efectuate asupra datelor cu caracter personal sau asupra seturilor de date cu caracter
personal, cu sau fara utilizarea de mijloace automatizate, cum ar fi colectarea, inregistrarea,
organizarea, structurarea, stocarea, adaptarea sau modificarea, extragerea, consultarea, utilizarea,
divulgarea prin transmitere, diseminarea sau punerea la dispozitie In orice alt mod, alinierea sau
combinarea, restrictionarea, stergerea sau distrugerea.

o Partile 1si garanteaza reciproc dreptul la informare si acces la datele cu caracter personal, dreptul
la rectificare, actualizare, portabilitate, stergere, la restrictionare si opozitie in conformitate cu
prevederile legislatiei in vigoare.

Datele personale inscrise in prezentul raport sunt pastrate in conformitate cu prevederile legale
referitoare la arhivarea documentelor.

1.14 Conformitatea cu standardele de evaluare / Reglementari

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia
2022, adoptate de ANEVAR (Asociatia Nationalad a Evaluatorilor Autorizati din Romania), in vigoare la
data de referinta a evaluarii

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

O O O O O O O O

Prezentul raport de evaluare a fost realizat In concordanta cu reglementarile standardelor de evaluare
mentionate anterior, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate in materie de evaluare, si cu
ipotezele cuprinse in prezentul raport. Nu au fost devieri de la standardele mentionate anterior;

2 Evaluator, client contractual
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Prezentul raport de evaluare este realizat cu respectarea propriilor proceduri interne de calitate. (JUST
EVAL INVEST SRL are implementat si mentinut un SISTEM DE MANAGEMENT AL CALITATII in
conformitate cu cerintele standardului SR EN ISO 9001:2015/ISO 9001:2015, pentru domeniul de
activitate COD CAEN 7022);

Atat JUST EVAL INVEST SRL cét si evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare au incheiate
asigurarea de raspundere profesionala.

2 Prezentarea datelor

2.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
v Carte Funciara Nr. 321788 Arad:

Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii in suprafata de 248 mp. Pe teren este edificata
o constructie tip casa familiala P+M, S. construita la sol 103,3 mp; S. construita desfasurata:166,1 mp;
edificata in anul 2002

o Conform Inscrierii privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale nr.
87710/07.09.2017, in baza Act administrativ nr. 292, din 17/08/2017 emis de MUNICIPIUL
ARAD proprietar asupra terenului este MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925, domeniul privat.

o Conform finscrierii privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale 17919 /
12/12/2002, in baza Adeverinta nr. 10028/2002, este intabulat, drept de PROPRIETATE,
dobandit prin Construire, cota 1/1, FICUT TEODOR si FICUT LIANA MIHAELA asupra
constructiilor.

o Conform dezmembramintelor dreptului de proprietate, drepturi reale de garantii si sarcini,
131146 / 04/12/2018, este inscris drept de CONCESIUNE- pe durata existentei constructiei in
rangul inch.c.f.nr. 6380/1996 conf. Contract de concesiune nr. 39/1996 emis de Consiliul Loc.
Mun. Arad, cota 1/1 asupra terenului, in favoarea FICUT TEODOR si FICUT LIANA MIHAELA.

v" Carte Funciara Nr. 367207 Arad:

Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii in suprafata de 162 mp. Pe teren este edificata
o constructie tip Anexa P, S. construita la sol 61 mp; S. construita desfasurata: 61 mp; edificata in anul
2002

o Conform Inscrierii privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale nr.
25335/26.02.2024, in baza Act administrativ HOTARAREA NR. 478 din 04.12.2018 emis de
PRIMUNICIPIULUI ARAD, proprietar asupra terenului este MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925,
domeniul privat.

o Conform inscrierii privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale 25335/26.02.2024,
in baza Act administrativ nr. 101109 din 17.02.2025 emis de DIRECTIA VENITURI ARAD, este
intabulat, drept de PROPRIETATE, dobandit CONFORM PREVEDERILOR ART. 37, ALIN (2) DIN
Legea 7/1996, cota 1/1, FICUT TEODOR si FICUT LIANA asupra constructiilor.

o Conform dezmembramintelor dreptului de proprietate, drepturi reale de garantii si sarcini, in
CF 367207 Arad nu sunt inscrieri.

Valoarea terenurilor aferente proprietatilor a fost determinata tindnd cont de legalitatea acestora,
stadiul fizic al terenurilor — acces si CMBU.

Dreptul de Dreptul de

Nr. to . .
p/ proprietate proprietate

Obiectiv Categoriade  Suprafata

cad folosinta (mp)

Nr. Nr. CF
Crt. evaluat grevat constructii

CF nr.
Teren curti grevat, drept FICUT TEODOR,
1 3zAer§8 321788 Intravilan constructii 248 de folosinta si FICUT LIANA
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CFnr. Teren curti revat, drept FICUT TEODOR,
2 367207 367207 Intravilan constr{mtii 162 ge folo'sintg s FICUT LIANA
Arad ’ ’ MIHAELA

2.2 Identificarea bunurilor mobile evaluate (componenta nonimobiliara)

Prezenta evaluare nu include nicio componenta nonimobiliara;

Terenurile supuse evaluarii, dacd prin descrierea fizica prezinta amenajari (cai de acces, ziduri de
sprijin, terasari pe portiuni, canale, etc.), acestea nu au fost considerate componente nonimobiliare, prin
definitie, astfel proprietatile au fost evaluata fara a lua in considerare componente nonimobiliare.

2.3 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Proprietatea este situatd in Mun. Arad, str. Zambilelor nr. 13, identificate in CF nr. 321788 Arad si CF nr.
367207 Arad.

Mun. Arad este o localitate urband, importantd, de dimensiuni medii, cu un numar (aproximativ) de
159.000 locuitori. Veniturile medii realizate de locuitori sunt la nivelul mediei pe tara;

Raportat la contextul national, localitatea are o economie destul de dezvoltatd, relativ diversificatd din
punct de vedere al industriilor;

Zona in care se afla amplasat imobilul evaluat este o zona preponderent rezidentiald, zona Gai.

Caracterul zonei de amplasare:

In zoni sunt amplasate proprietiti rezidentiale;

In zoni se afla:

Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport suficiente;
Unitati comerciale la distan{d; magazine in zona suficiente, bine aprovizionate;
Unitati de invatamant (mediu): la distantd medie;

Unitati medicale: la distantd medie;

Institutii de cult: in apropiere;

Agentii bancare: la distantd medie;

Parcuri - la distanta medie.

O O O O O O O

Utilitdti edilitare:

In zoni se afla:

o Retea urbana de energie electrica: existentd;
Retea urbana de apa: existentd;

Retea urbana de termoficare:inexistentd ;

Retea urbana de gaze: existentd;

Retea urbana de canalizare: existentd;

Retea urbana de telefonie/cablu intern: existentd.

o O O O O

Gradul de poluare orientativ (rezultat din observatii sau informatii ale evaluatorului, fara expertizare
sau determinari de laborator ale noxelor):

o Poluare fonica = scazuta;
o Poluare cu noxe auto: = scazuta
o Poluare chimica: = far3i;

Concluzii generale privind zona de amplasare:

o Proprietatea este amplasatd in zona mediana a mun. Arad, Mun. Arad, str. Zambilelor nr. 13,
identificate in CF nr. 321788 Arad si CF nr. 367207 Arad

o Zona este caracterizata ca una cu potential mediu de dezvoltare - rezidentiald, fiind bine localizata,
departe de sursele poluante.

o Distanta fatd de centrul localitatii: mare;
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o Densitatea constructiilor in zond: mare;
o Infrastructura: medie (satisfdcdtoare);
o Economia zonei: in stagnare;

o Somaj: stagnare

2.4 Informatii despre amplasament. Descriere fizica

21768

. ri raf:
Obiectiv Catego. ade Suprafata
folosinta (mp)
1 | CFnr.321788 Arad 321788 Teren curti constructii 248
Intravilan ’ ’
2 CF nr. 367207 Arad 367207 Teren curti constructii 162
Intravilan ’ g
Tipul: o Terenuri intravilane;
o Proprietate: privata mun. Arad;
o Forma: paralelogram;
o Topografie: Amplasamentele sunt plane. Nu se cunosc

probleme legate de conditiile de fundare ale terenurilor.

Amenajari: o Stare teren: Terenurile sunt fdrd denivelari si impedimente de
relief care sa le afecteze utilizarea. Nu necesitd cheltuieli de
adecvare semnificative.

Restrictii de construire Pastrarea integritatii mediului: Nu este cazul;
(Limitari legale ale dreptuluide  Zona (areal) natural protejat: Nu;
proprietate prevdzute de Patrimoniu arheologic: Nu;

reglementari legale sau speciale): o s VR . s
& & P ) Zona protejata conform normelor de igiena si sanatate publica:

Nu;
Zona de protectie si siguranta pentru obiectivele cu riscuri
tehnologice limitari impuse de:
Sisteme de alimentare cu energie electrica: Nu;
Conducte de gaze: Nu;
Instalatii de alimentare cu apa: Nu;
Infrastructuri publice: Nu;
Zona expusa la riscuri naturale:
Alunecari de teren: Nu;
Zona inundabila: Nu.
Fotografii ale proprietatilor:
| CF 321788
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CF 367207
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2.5 Date privind impozitele si taxele

In conformitate cu prevederile privind CODUL FISCAL cu NORMELE METODOLOGICE DE APLICARE;
Taxe si impozite locale, in conformitate cu HCL;
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Pentru proprietatea evaluata nu exista avantaje si nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare
diferita fata de alte proprietati similare din aria de piata.

2.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Conform inscrierilor din CF;

Nu se cunoaste de evaluator ca proprietatea sa fi fost pusa la vanzare (ofertata pe piata teren + casa);

3 Analiza pietei

Piata reprezinta mediul in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si vanzatori,
printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot
comercializa fara restrictii intre participanti (cumparatori si vanzatori).

Participantii reactioneaza la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a pretului,
precum si la propria ei intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele
individuale.

Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi platit pentru o proprietate imobiliara, este
fundamentala intelegerea pietei, dimensiunii pietei pe care acea proprietate s-ar comercializa. Pretul
obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor si al vanzatorilor de pe o anumita piata, la data
evaluarii.

Caracteristicile si elementele proprietatii evaluate duc la identificarea segmentului de piata a
proprietatii de tipul Terenuri intravilane, piata locala.

Casi areal analizat se poate vorbi de zona de amplasare a proprietatii si zone similare ca dezvoltare din
localitatea de amplasare (mun. Arad).

3.1 Analiza cererii

Cererea reflecta in cea mai mare masura nevoile, cerintele materiale in stransa concordanta cu
puterea de cumparare, precum si preferintele consumatorilor. Factorii importanti analizati:

Populatia din “aria” proprietatii I:l dezavantaj neinfluentabil I:l avantaj
Venitul pe gospodarie I:l < med. nationala ~ med. nationala I:l > med. nationala
Puterea de cumparare? I:l < med. nationala ~ med. nationala I:l > med. nationala

Rata vanzarilor* I:l in scddere stagnare l:l in crestere
Accesul in zona I:l dezavantaj neinfluentabil l:l avantaj

Politici publice zonale I:I dezavantaj neinfluentabil I:I avantaj
Cresterea economica a zonei I:l dezavantaj neinfluentabil I:l avantaj

Concluzii privind cererea:

o Incazul in care proprietdtile ar fi expuse pe piatd in vederea vanzarii, cu respectarea conditiilor
din definitia valorii de piata (drepturi depline asupra proprietatii, fara sarcini sau dezmembraminte ale
dreptului de proprietate) , acestea ar suscita un interes considerat mediu din partea potentialilor
cumpadratori;

o potentiali cumparatori exista (In cazul drepturilor depline de proprietate), sau pot fi atrasi in
aria de piata definita, numarul acestora fiind considerat mediu;

o profilul potentialului cumparator este, cel mai probabil, "persoand fizicd cu venituri medii
(putere economicd normald)”, in vederea achizitionarii / dezvoltarii proprietatii.

3 Procentajul din venitul gospoddriei disponibil cheltuit pentru diverse categorii de achizitii
4 Rata de reportare a vdnzdrilor din aria comerciala
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3.2 Analiza ofertei

Oferta competitiva se refera la ,productia” si disponibilitatea produsului imobiliar. Factorii importanti
analizati:

Disponibilitate proprietati similare I:I Mare Medie I:l Mica
Tendinta pretului | | scadere | X | stagnare | | Crestere
Costuri de construire I:l scadere I:l stagnare Crestere

Conditii si circumstante economice speciale:

a. Conditiile politice I:l favorabile neinfluentabile I:l dezavantajoase
b. Conditiile juridice D favorabile El neinfluentabile D dezavantajoase
c. Conditiile econom. generale I:l favorabile I:l neinfluentabile IZ' dezavantajoase
d. Conditiile sociale D favorabile D neinfluentabile El dezavantajoase
Impactul administrativ / reglementari locale m Favorabil D nefavorabil
Disponibilitatea de finantare /creditare I:l mica medie I:l mare

Concluzii privind oferta:

o existd proprietati similare In zona de amplasare a proprietatii evaluate (drepturi depline de
proprietate), nivelul fiind considerat "mediu”;

o 1Inaria de piata definita, exista proprietati similare calitativ cu cea evaluata, disponibilitatea fiind
considerata medie;

o proprietdtile ,disponibile” predominante in aria de piata sunt terenuri intravilane construibile;

o tendinta de utilizare probabild in mod rezonabil spre utilizari alternative cu o fezabilitate si o
productivitate ridicata (fatd de utilizarea teren pentru dezvoltare rezidential): Nu existd.

3.3 Echilibrul pietei

O caracteristica de baza (generald) a pietelor imobiliare este aceea in care cererea si oferta de
proprietati imobiliare nu se afla in echilibru. In momentul evaluarii cat si pe termen scurt evaluatorul
considera activitatea si tendinta pietei proprietatii subiect astfel:

Piata activa:

Nu . . . C A o .
Caracterizatd de o cerere in crestere, un decalaj corespunzdtor in ofertd si o crestere a preturilor

Echilibru relativ
DA | Caracterizatd de o usoard crestere a preturilor fatd de perioada anterioard. In perioada viitoare
se preconizeazd o stagnare a preturilor in zona de amplasare.

Piata in declin:

NU < ) o . . . . .
Scdderea cererii este insotitd de o ofertd relativ excedentard si o scddere a preturilor

Piata a cumparatorului
Da O piatd in care cumpdrdtorii sunt in avantaj (atunci cdnd preturile de piatd sunt relativ scdzute
datoritd unui surplus de proprietdti sau un numdr redus de cumpdrdtori potentiali)

Piata a vanzatorului

O piatd activd, in care vanzdtorii (dezvoltatorii) de proprietdti similar disponibile pot obtine
Nu | preturi mai mari decdt cele obtinute in perioada imediat precedentd. O piatd in care putinele
proprietdti disponibile sunt solicitate la preturi predominante de cdtre mai multi utilizatori si
potentiali utilizatori. Marjele de profit ale dezvoltatorilor peste media pe economie.

Schitat, se pot desprinde urmatoarele observatii:

Nivelul cererii I:l Scazut “Echilibru relativ” I:l Peste oferta
Nivelul ofertei I:l Scazut ,Echilibru relativ” Peste cerere
Perioada de marketabilitate I:l < 6 luni 6 -12 luni I:l >12 luni
Lichiditate I:l Mica Medie I:l Mare
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Interes la cumparare I:I Mare Mediu I:l Mic

Interes la inchiriere | | Mare | | Mediu X | Mic

4 Cea mai buna utilizare

Cea mai bund utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare.

CMBU - este definitd ca “Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau
a unei proprietdti construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal,
fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual In una din urmatoarele situatii:
o ceamaibuna utilizare a terenului liber
o ceamai buna utilizare a terenului construit.

Terenul analizat: Terenuri intravilane, categoria de folosintd curti constructii.

Terenurile evaluate, apartinand Mun. Arad, sunt construite, grevate cu drept de folosinta dobandit prin
Lege pe durata existentei constructiilor.

Avand 1n vedere aceste aspecte, Impreuna cu caracterizarea zonei de amplasare (intre case), daca
amplasamentele nu ar fi construite la data evaluarii, ar prezenta interes maxim pentru o dezvoltare
rezidentiala - si putem afirma ca amplasamentele analizate se afla in CMBU a lor, fara a fi nevoie de o
alta validare a fezabilitatii financiare sau a productivitatii maximale - terenuri pentru dezvoltare
rezidentiala.

Practic, tinand cont de amplasament, cea mai buna utilizarea probabila In mod rezonabil si justificata
adecvat pentru proprietatile evaluate este aceea de proprietati imobiliare terenuri intravilane cu destinatie
dezvoltare (constructii rezidentiale). Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta
abordare:

este permisibila legal;

indeplineste conditia de fizic posibila.

este fezabila financiar.

este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune
utilizari (destinatii).

O O O O

Ipoteza: intrucat loturile de teren sunt de dimensiuni reduse (248 mp + 162 mp) se considera de evaluator
a se evalua impreund, suprafata totala de 410 mp. Se recomanda ca si in cazul tranzactiei aceste sa fie
vandute in bloc (ambele terenuri).
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5 Evaluare

De obicei, evaluarea unui drept de proprietate afectat de dreptul de folosinta, concesiune, etc.
(dezmembramant al dreptului de proprietate), se face prin folosirea abordarii prin venit.

In unele cazuri exista limitari impuse de legislatie ex:

o Articolul 17 din LEGEA 50/1991, actualizata, privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii
“Limita minimd a pretului concesiunii se stabileste, dupd caz, prin hotdrarea consiliului judetean,
a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sd asigure
recuperarea in 25 de ani a pretului de vdnzare al terenului, in conditii de piatd, la care se adaugd
costul lucrdrilor de infrastructura aferente”.

o Legea 15 /2003

Art. 1.

(1) Prezenta lege reglementeaza regimul atribuirii, la cerere, tinerilor cu varsta cuprinsa intre 18 si 35
de ani, a unui teren in suprafata de 250 m2 pana la 500 m?, din terenuri aflate In domeniul privat al
unitatilor administrativ-teritoriale, pentru construirea unei locuinte proprietate personala.
(2) Atribuirea terenului se face In folosinta gratuitd pe durata existentei locuintei proprietate personal3,
in limita suprafetelor disponibile, prin hotarare a consiliului local al comunei, orasului sau municipiului
in care este situat terenul.

Valoarea de piatd a dreptului de folosinta depinde de diferenta dintre chiria contractuala si chiria de
piata.

In anumite cazuri exista limitari ale dreptului de proprietate prin caracteristici fizice. Un exemplu este
folosirea unei parcele de teren cu destinatie arabil - agricol "gradina”, fara acces direct la acesta decat
de catre o anumita persoana care o si foloseste. Din punct de vedere fizic nu se poate ajunge la parcela
de teren decat prin trecerea pe alta proprietate.

Nu se poate presupune, in mod simplist, ca fiecare din drepturile partiale, generate de o inchiriere,
folosintd, concesionare etc. are valoare de piata. De exemplu, dacd un chirias nu poate sau nu va putea
sa plateasca chiria, valoarea de piata a dreptului de proprietate afectat de locatiune poate sa scada la o
suma mai redusa fata de valoarea de piata a unei proprietati comparabile, care nu este inchiriata sau
fata de cea a unei proprietati comparabile care este inchiriata unui chirias mai credibil, la o chirie mai
redusa decat cea de piata.

Testul valorii

o Activele evaluate (terenurile) sunt grevate de sarcini direct/indirect.

o Se cere sd se evalueze valoarea activelor tinand cont de sarcinile asupra acestora (servituti, drepturi
de folosinta, concesiune, etc), evaluare drepturi partiale;

o Noul Cod civil nu cuprinde si o definitie a ceea ce inseamna ,dezmembramintele dreptului de
proprietate”, dar potrivit doctrinei ele reprezinta drepturile reale principale, derivate din dreptul de
proprietate privatd asupra unui bun proprietatea altei persoane, care se constituie sau se dobandesc
prin transferarea unor elemente ale continutului juridic al dreptului de proprietate asupra bunului
respectiv catre o alta persoana, sau prin exercitarea acestor elemente de catre proprietarul bunului
si o alta persoana.

o Nu existd o piata a dezmembramintelor dreptului de proprietate;

o Conform certificatului de urbanism 832/21 mai 2025, evaluarea s-a comandat in scopul vanzarii
directe potrivit art. 363 alin (6) si art. 364 alin (1) din OUG nr. 57/2019.

Datoritd celor mentionate anterior tipul valorii adoptate a fost valoarea echitabila
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o Valoarea echitabila cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti specifice, identificate,
ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.

Pe de alta parte, valoarea de piata cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu ar fi obtenabil sau
suportat de catre participantii de pe piata, sa nu fie luat in considerare.

Valoarea echitabila este un concept mai larg decat valoarea de piatd. Desi, in multe cazuri, pretul care
este just pentru ambele parti va fi egal cu cel obtenabil pe piat3, vor fi situatii in care estimarea valorii
echitabile va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate In considerare in
estimarea valorii de piata.

Metodologia de evaluare

1. Evaluarea terenurilor libere de sarcini, fara concesiuni, drept de folosinta sau grevate de alte
drepturi reale.

In evaluarea terenului liber (dreptul deplin, integral) se pot utiliza sase metodele de (uneori numite si
tehnici): comparatia directd, extractia, alocarea, metoda rezidual3, capitalizarea rentei funciare, analiza
parcelarii si dezvoltarii.

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci
cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu exista suficiente vanzari /ofertari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piatd, alocarea (proportia) si metode
de capitalizare a venitului.

Comparatia directd

Metoda comparatiilor directe este o metoda care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere -
oferta pe piata imobiliar3, reflectate In mass-media sau alte surse de informare.

Valoarea de piata se bazeaza pe teoria economica conventionald, care sustine existenta unui pret unic
conducator la punctul in care oferta este egala cu cererea, pe o piata concurentiala.

Conceptele anticiparii si schimbarii, care fundamenteaza principiile cererii si ofertei, substitutiei si
echilibrului, precum si cel al conditiilor externe sunt esentiale in abordarea prin comparatia directa.

Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile. Prin aceasta metod3,
preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si ajustate in functie de asemanari sau
diferentieri. Metoda se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere tranzactionate sau
expuse pe piata imobiliara locala.

Elementele de comparatie luate in considerare sunt de obicei cele specifice tranzactiilor, conditiile
pietei (timpul) si elementele specifice proprietatii (caracteristici fizice, utilizare, etc).

Sursele de informatii explorate pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la
agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate 1n tranzactii.

Unitatea de comparati considerata relevanta a fost €/mp iar elementele de comparatie ale
comparabilelor finale luate in calcul au fost:
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Terenuri de comparatie

GiigidEredeameEE Leran el GrllED Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Pret vanzare / ofertare - total 33.000 € 40.000 € 95.000 € 52.000 €
Pretul de vanzare / ofertare unitar 84,62 €/mp 93,90 €/mp 55,88 €/mp 65,08 €/mp
Tipul comparabilei oferta oferta oferta oferta
Drepturi de proprietate transmise Deplin (integral) Deplin (integral) Deplin (integral) Deplin (integral) Deplin (integral)
Restrictii legale intravilan/medii intravilan/medii intravilan/medii intravilan/medii intravilan/medii
Conditii de finantare Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar
Conditii de vanzare nepartinitoare similar similar similar similar
Cheltuieli imediat dupa cumparare 0 fara fara fara fara
Conditiile pietei prezent / data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii

lemente specifice proprietatii
Loc. Arad, str. Zambilelor, | Loc. Arad, cartier Gai, | Loc. Arad, cartier Gai, Loc. Arad, cartier Gai, | Loc. Arad, cartier Gai, jud.

Localizare nr. 13, jud. Arad jud. Arad jud. Arad jud. Arad Arad
Caracteristici fizice
Suprafata totald teren: 410 m.p. 390 m.p. 426 m.p. 1.700 m.p. 799 m.p.
Forma: regulata / construibil regulata / construibil | regulata / construibil regulata / construibil regulata / construibil
Front stradal - aprox: ~11,7 ml| ~13,0ml ~20,0ml ~22,0ml ~14,0ml
Raport front / addncime: 0 7/16 15/16 5/16 4/16
Topografie: plan plan plan plan plan
Acces secundar / asfalt secundar / asfalt secundar / asfalt secundar / asfalt secundar / asfalt
Utilitati
Energie electricd (distanta): ~0,0ml ~5ml ~5ml ~5ml ~5ml
Apd (distanta): ~0,0ml ~5 ml ~5ml ~5 ml ~5ml
Canalizare / fosa septicd (distanta): ~0,0ml ~5 ml ~5ml ~5 ml ~5ml
Gaz metan (distanta): ~0,0ml ~5ml ~5ml ~5ml ~5ml
Utilizare rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential

Ajustarile aplicate in grila:

Explicarea ajustarilor:

S-au ajustat comparabilele care sunt oferte identificate in piata. Nu au fost aplicate ajustari comparabilelor care sunt tranzactii. Din analizele de piata efectuate si din informatiile de
piatd obtinute (interviuri) rezultand cd pretul final de tranzactionare al proprietatilor de acest fel este mai mic in comparatie cu pretul de oferta
Drepturi de proprietate transmise Nu au fost necesare ajustari, toate comparabilele avand dreptul de proprietate deplin (integral)
Restrictii legale - coeficienti urbanistici Nu au fost necesare ajustari, comparabilele avand coeficienti urbanistici asemanatori
Conditii de finantare Nu au fost necesare ajustari, conditiile de finantare fiind numerar / obiective atat la proprietatea subiect cat si la comparabile
Conditii de vinzare Nu au fost necesare ajustari, neexistand motivari ale cumparatorului sau vanzatorului - constrangeri privind tranzactia
Cheltuieli cuprinzind costul constructii demolabile, cheltuieli adecvare a terenului, costul de adevare (modificare) a zonarii,
costul de eliminare a contaminarii - nu e cazul
Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Constructii demolabile ~0 mp ~0 mp ~0 mp ~ 0 mp
Cost unitar demolare 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp
Total cost demolare 0€ 0€ 0€ 0€
Cheltuieli imediat dupa cumparare Aria afectata teren ~0 mp ~0 mp ~0 mp ~ 0 mp
Cost unitar adecvare 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp
Total cost adecvare 0€ 0€ 0€ 0€
Aria afectata contaminanti ~0 mp ~0 mp ~0 mp ~0 mp
Cost unitar decontaminare 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp
Total cost decontaminare 0€ 0€ 0€ 0€
Total costuri 0€ 0€ 0€ 0€
Conditii ale pietei (timpul) Nu au fost necesare ajustari
Localizare Nu au fost necesare ajustari
Caracteristici fizice
Marime ( dimensiune) Ajustari aplicate comparabilelor pentru diferenta de suprafate fata de loturile subiect.
Front stradal / raport front adancime; Nu au fost necesare ajustari
Topografie Nu au fost necesare ajustari
Acces| Nu au fost necesare ajustari
Utilitati
Energie electrica
Apa Ajustari aplicate comparabilelor in functie de distanta pana la utilitati.
Canalizare / fosa septica
Gaz metan
Utilizare Nu au fost necesare ajustari.
Valoarea estimata a fost asimilabila valorii cu cele mai putine aj i
(ajustarea bruti procentuala cea mai mica)

Grila de piatd se prezinta astfel:
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Elementul de COMPARATIE | Proprietatea subiect | Comparabila 1 | Comparabila 2 | Comparabila 3 Comparabila 4
Loc. Arad, str. Zambilelor, | Loc. Arad, cartier Gai, | Loc.Arad, cartier Gai Loc. Arad, cartier Gai, |Loc. Arad, cartier Gai, jud.
Identificare nr. 13, jud. Arad jud. Arad jud. Arad jud. Arad Arad
Suprafata 410 m.p. 390 m.p. 426 m.p. 1.700 m.p. 799 m.p.
Pret véinzare / ofertare - total 33.000 € 40.000 € 95.000 € 52.000 €
Pretul de vinzare / ofertare unitar 84,62 €/mp 93,90 €/mp 55,88 €/mp 65,08 €/mp
Tip comparabila oferta oferta oferta oferta
Marja negociere (%) / total 15% | -127 €] -15% | -141€ | -15% | -84 € 15% | -98 €
Pret de vinzare ajustat 72,0 € 79,8 € 47,5 € 553 €
Ajustari specifice tranzactionarii
1.Drepturi de proprietate tr i Deplin (integral) Deplin (integral) Deplin (integral) Deplin (integral) Deplin (integral)
Ajustare (%) / total 0% | 00€ 0% | 00€ 0% | 00€ 0% | 00€
Pret ajustat -drepturi de proprietate transmise 72,00 €/mp 79,82 €/mp 47,50 €/mp 55,32 €/mp
2.Restrictii legale - coeficienti urbanistici intravilan/medii intravilan/medii intravilan/medii intravilan/medii intravilan/medii
Ajustare (%) / total 0% | 00€ 0% | 00€ 0% | 00€ 0% | 00€
Pret ajustat Restrictii legale - coeficienti urbanistici 72,00 €/mp 79,82 €/mp 47,50 €/mp 55,32 €/mp
3. Conditii de finantare Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar
Ajustare (%) / total 0% | 00€ 0% | 00€ 0% | 00¢€ 0% | 00¢€
Pret ajustat Conditii de finantare 72,00 €/mp 79,82 €/mp 47,50 €/mp 55,32 €/mp
4. Conditii de vanzare nepartinitoare similar similar similar similar
Ajustare (%) / total 0% [ 00€ 0% | 00¢€ 0% | 00€ 0% | 00€
Pret ajustat Conditii de vdnzare 72,00 €/mp 79,82 €/mp 47,50 €/mp 55,32 €/mp
5. Cheltuieli imediat dupa cumparare fara fara fara fara
Ajustare (%) / total 0% | 00€ 0% | 00€ 0% | 00€ 0% | 00€
Pret ajustat cu ch. Imediat dupd cumpdrare 72,00 €/mp 79,82 €/mp 47,50 €/mp 55,32 €/mp
6. Conditii ale pietei (timpul) prezent / data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii
Ajustare (%) / total 0% | 00€ 0% | 00€ 0% | 00¢€ 0% | 00¢€
Pret ajustat Conditii ale pietei 72,00 €/mp 79,82 €/mp 47,50 €/mp 55,32 €/mp

Ajustari specifice proprietatii
Loc. Arad, str. Zambilelor, | Loc. Arad, cartier Gai, | Loc. Arad, cartier Gai, | Loc. Arad, cartier Gai, |Loc.Arad, cartier Gai, jud.

7.Localizare

nr. 13, jud. Arad jud. Arad jud. Arad jud. Arad Arad
Ajustare (%) / total 0% [ 00¢€ 0% | 00¢€ 0% | 00€ 0% | 00€
Pret ajustat Localizare 72,00 €/mp 79,82 €/mp 47,50 €/mp 55,32 €/mp

8. Caracteristici fizice

390mp /regulata/ [ 426mp /regulata/ (1700mp /regulata/| 799mp /regulata/

aMérime (dimensiune) 5i formd 410 mp. construibil construibil construibil construibil
Ajustare (%) / total 0% 0,0 € 0% 0,0 € 15% 71 € 10% 55 €
b Front stradal / raport frontadidncime ~11,65 ml ~13 ml| 7/16 ~20 ml| 15/16 ~22 ml 5/16 ~14 ml 4/16
Ajustare (%) / total 0% 0,0 € 0% 0,0 € 0% 0,0 € 0% 0,0 €
c Topografie plan plan plan plan plan
Cheltuieli totale adecvare planeitate 0,0 € 0,0 € 0,0 € 0,0 €
Ajustare (%) / total 0% | 00€ 0% | 00€ 0% | 00¢€ 0% | 00¢€
d.Acces secundar / asfalt secundar / asfalt secundar / asfalt secundar / asfalt secundar / asfalt
Cheltuieli adecvare acces 0,0 € 0,0 € 0,0 € 0,0 €
Ajustare (%) / total 0% [ 00¢€ 0% | 00¢€ 0% | 00€ 0% | 00€
Ajustare caracteristici fizice (%) / total 0% | oo0€ 0% | o0¢€ 5% | 71€ 0% | 55¢€
Pret ajustat caracteristici fizice 72,00 €/mp 79,82 €/mp 54,63 €/mp 60,85 €/mp
9. Utilititi |
a.Energie electrica ~0,0ml ~5 ml ~10 ml ~5 ml ~5 ml
Diferentd distangd bransament ~5 ml ~10 ml ~5 ml ~5 ml
Cost total diferentd br t cost unitar|25€ 125 € 250 € 125 € 125 €
Ajustare (%) / total 0% | 03€ 1% | 06€ 0% | 01€ 0% | 02¢€
b. Apa ~0,0ml ~5 ml ~10 ml ~5 ml ~5 ml
Diferentd distantd bransament ~5 ml ~10 ml ~5 ml ~5 ml
Cost total diferentd bransament cost unitar |20 € 1000 € 200,0 € 100,0 € 1000 €
Ajustare (%) / total 0% [ 03€ 1% | 05¢€ 0% | 01€ 0% | 01¢€
c. Canalizare / fosa septica ~0,0ml ~5 ml ~10 ml ~5 ml ~5 ml
Diferentd distantd bransament ~5 ml ~10 ml ~5ml ~5 ml
Cost total diferentd br t cost unitar |15 € 750 € 1500 € 750 € 750 €
Ajustare (%) / total 0% [ 02¢€ 0% | o04¢€ 0% | 00¢€ 0% | 01%€
d. Gaz metan ~0,0ml ~5 ml ~5 ml ~5 ml ~5 ml
Diferentd distantd bransament ~5 ml ~5 ml ~5ml ~5 ml
Cost total diferentd br t cost unitar |20 € 1000 € 100,0 € 100,0 € 1000 €
Ajustare (%) / total 0% [ 03€ 0% | 02¢€ 0% | 01€ 0% | 01€
Total cost diferentd bransament 400,0 € 700,0 € 400,0 € 400,0 €
Ajustare utilitati (%) / total 14% | 1,0 € 21% | 16 € 04% | 02€ 08% | 05¢€
Pret ajustat utilitati 73,03 €/mp 81,46 €/mp 54,86 €/mp 61,35 €/mp
10. Utilizare rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustare (%) / total 00% Jo0o00€]| 00% [ 00€ 00% | 00€ 00% | 00€
Pret ajustat Utilizare 73,03 €/mp 81,46 €/mp 54,86 €/mp 61,35 €/mp
Pret ajustat (rotund) 54,9 €/mp 61,4 €/mp
Ajustare neta (%) / total 1% 1,0 € 2% 1,6 € 15% 74 € 11% 6,0 €
Ajustare totala bruta €1,03 € 1,64 €736 €6,03
Ajustare bruta procentuala
Numdr ajustdri negative 0 0 0 0
Numdr ajustdri pozitive 5 5 6 6

Total numar ajustari

Suprafata 410 m.p. Opinie unitara 73,0 €/mp
Curs valutar folosit 1 euro = 5,0690 lei mai 2025

Valoarea de piata (unitard) a terenurilor (cu drept deplin de proprietate) este de 73 €/mp.
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Astfel, pornind de la cele enumerate anterior in testul valorii, valoarea de piata a terenului liber, cu
dreptul deplin (absolut) de proprietate este 73 € / mp, evaluatorul a folosit urmatorul rationament:

1. Terenurile sunt grevate de dreptul real de folosinta prin Lege, de drept, pe care sunt edificate
constructii.

2. “Normativul P 135” - CORPUL EXPERTILOR TEHNICI DIN ROMANIA (CET-R) prevede o uzura
fizica a constructiilor de locuit din ziddrie (caramida, inlocuitori, blocuri, piatrd) beton armat
sau metal intre 72% - 80% in jurul varstei de 70 ani, uzura cand constructia ar trebui demolata,
refacuta sau inlocuita.

3. Proprietarul (Mun. Arad) reintra in deplin drept asupra terenului, peste cca 23-25 ani. Dreptul
de folosinta ar fi 73 €/mp impartit la 25 ani = 2,9210 €/mp/an

4. Prin actualizarea sumelor (pe Intreaga perioada) ar rezulta o valoare ce ar reveni UAT.

2. Actualizarea
Actualizarea permite calcularea valorii unei sume viitoare (care reflecta o plata sau o incasare).
Tehnica actualizarii consta in calculul urmator:

Vo=Vux1/(1+K)n
Unde:
Vo - capitalul initial
V- capitalul viitor
1 / (1+K)n - factor de actualizare
K - rata rentabilitatii capitalului pe perioada, care il satisface pe un anumit investitor
N - nr. de perioade in care s-ar incasa beneficiile

Fiecare venit se actualizeaza cu formula standard, iar valoarea actualizata a veniturilor reprezintd suma
tuturor valorilor actualizate, astfel:

Va=CF1 /(1+K) + CF2 / (1+K)2+ CF3 / (1+K)3 + CFs / (1+K)* + ....... + CF, / (1+K)

Valoarea terminald a proprietatii, la sfarsitul perioadei de previziune, reprezinta adesea o parte
importanta din beneficiul total care este incasat.

Evaluatorul a luat in considerare faptul ca investitia initiala (valoarea terenului) la sfarsitul perioadei
de previziune este egald cu valoarea acestuia la inceputul perioadei.

Rata de actualizare a fost estimata ca o rata de recuperare a capitalului iar cresterea perpetua a fost
considerata 2,5 %, ca o rata medie a inflatiei pe termen lung, peste 10 ani.

Calculul se prezinta astfel:

BT in an an An o An
Vpiatateren 73,0 €/mp

Rata de actualizare 6,5% factor 0,9390 0,8817 0,8278 0,7773 0,7299

C 4,0% sume 2,7427 2,5753 2,4182 2,2706 2,1320
g 2,5%
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An An An An An An An An An An

0,3428 10,3219 10,3022 0,2838 0,2665 0,2502 0,2349 0,2206 0,2071 0,1945

1,0014 09402 0,8829 0,8290 0,7784 0,7309 0,6863 0,6444 0,6051

Y. (cash actualizat)

| Valoare | | 49,8€/mp

14,2032

6 Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare (adecvarea), relevanta si
credibilitatea acesteia, informatiile de piata care au stat la baza aplicarii (inclusiv cantitatea si calitatea
informatiilor), precum si scopul evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea echitabild estimata a

proprietatii imobiliare descrise este:

Tipuri de

Adresa

Opinie asupra valorii

valoare

CF nr. 321788 Mun. Arad, str. Zambilelor . Valoare
1 Arad nr.13 62.646 lei 12359 € echitabila

CFnr.367207 Mun. Arad, str. Zambilelor . Valoare
2 Arad nr.13 40.922 lei 8.073 € echitabila

Valoarea opinata nu include costurile vanzatorului generate de vanzare sau costurile cumparatorului generate de
cumpdrare si fara eventuale ajustdri pentru orice taxa platibilda de oricare dintre parti, ca efect direct al

tranzactionarii. Valoarea nu cuprinde TVA

Evaluator
Micalacian Bogdan, leg. 18781 - valabila 2025

Membru Corporativ ANEVAR, Aut. 0366
JUST EVAL INVEST SRL
Adm. Bojan Nicolae Emanoil
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7 Anexe
7.1 Oferte si tranzactii teren
Comparabila 1 https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-zona-gai-arad-IDDk1m

————

TEREN INTRAVILAN

ZONA GAl,
ARAD

Pe vanzare teren de
construetiilZONA GAI,

ARAD
\ T -
\ o
o 2
\?f Qe /

Toate imaginile (3) 74| [ Schits

Skl e

\

v v 1
Teren de vanzare - zona Gai, Arad faditiista
33 ooo € Tamar Imobiliare
85€/m?

Q. 0748260875
Teren de vianzare
Suprafati: 390 m?
Tip teren: intravilan
Localizare:
Tip acces: asfaltat
Electricitate apa curenta gaz canalizare
Tip vanzator: agentie

Descriere

Teren ideal pentru constructia casei tale - Zona Gai, Arad

Daca iti doresti un loc linistit, cu acces rapid la oras si toate utilitatile necesare, acest teren este alegerea perfecta.
Suprafata: 390 mp

Front stradal: 13 m

Utilitati: apa, curent, gaz, canalizare

Tip teren: intravilan, pregatit pentru constructie

Pret: 33.000 € (comision 0%, direct de la proprietar)

Comparabila 2 https://www.storia.ro/ro/oferta/zona-gai-IDxMtG

N
b 5=42Cmp
> n
ca ﬁ\)
’ @ Toate imaginile (1) ‘J B Schitd . /L' e
\ * i 1999m _— 303
Zona Gai Marko Brozbic
40 ooo € 04 €/m? R MAGNO Imobiliare
m

{, 0790666 644
Gai, Arad, Arad
Teren de vanzare
Suprafati utild: 426 m?
Tip teren: intravilan
Tip acces: asfaltat
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Media: apa curentd gaz electricitate canalizare
Tip vanzator: agentie

Descriere

MAGNO Imobiliare va propune spre vanzare un teren intravilan situat intr-o zona buna din cartierul Gai.
Suprafata este de 426 mp, front stradal 20 ml. Terenul dispune de toate utilitatile: gaz, apa, canalizare, energie
electrica.

Comparabila 3 https:
IDic]JHM.html

PRIVAT (D
# Eduard

Pe OLX din noiembrie 2011
Activ pe 16 iunie 2025

%, 074 115 0670
> Mai multe anunturi ale acestui vanzator »
LOCALITATE
@ Arad ol |
Arad "
éﬁ
osu
AGASANI ‘% S|
Grnale
= Vezi locatia pe harta
€N

Postat 12 iunie 2025
Vand teren zona gai, intravilan, 1700 mp, front 22 ml
95 000 €

Persoana fizica

Suprafata utila: 1 700 m?

Extravilan / intravilan: Intravilan

Descriere

Vand teren intravilan 1700 mp zona Gai, front stradal 22 ml.
Toate utilitatile apa, canalizare, curent, gaz.

Se parceleaza dintr-un teren de 3400 mp, se poate alege si o alta suprafata.

Comparabila 4 https://www.storia.ro/ro/oferta/2-locuri-de-cas-alturate-gai-str-dunrii-88 1mp-si-799mp-
IDCcmK
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‘ @ Toate imaginile (0) ‘ ‘ B Schita \

2 Locuri de casa alaturate Gai, Str.Dunarii, 881mp si 799mp Vlinzi Cumperi Rezidential

52 000 _e 65 €/m? Winzi & Cumperi Rezidential

%, 0752510776

Descriere

Locuri de casa in cartierul Gai, pe Strada Dunarii, 1anga tramvai, avand un front stradal de 14ml, pret 65 euro /
1 mp. Se vand fie separat, fie impreuna.

Date urbanism informative:

-regim de Tnaltime constructie stradal P+2

-CUT 0,95%

Utilitati stradale complete: curent,gaz, apa, canalizare.
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7.2 Documente

" Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliara ARAD
'._, Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliara Arad
_ANCPI CARTE FUNCIARA NR. 321788
6 ENRRATEE b COPIE

Carte Funciara Nr. 321788 Arad

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:52953
TEREM Intrawvilan Nr. topografic:3771-3772/14/1

Adresa: Jud. Arad, UAT Arad, Loc. Arad, Str ZAMBILELOR, Nr. 13

Mr. |Mr. cadastral Nr. . - i

crt| topografic Suprafata® (mp) Ohservatii / Referinte

Al 321788 248 imprejmuit partial cufgard din plasa sarma, gard din bBeton si poarta intre
punctele 1,12,13,14:31 =iv&

Constructn
Nr cadastral . .
Crt Nr. topografic Adresa Observati / Referinte
A11 321788-C1 Jud. Arad, UAT Arad, Loy Brad, Str~y[Nr. niveluri:Z; 5. construita [a sol:103.3 mp; 5. construita
ZAMBILELOR, Nr. 13 desfasurata:166.1 mp; Casa familiala P+M, edificata in
anul 2002
B. Partea Il. Proprietari si-acte
inscrier privitoare |a dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

6380 f 20/05/1996
Act nr. 0;

g1 [ntebulare—dreptde PROPRIEFATEposesetfaptcadetatocalizare—nch:

17919} 12/12/2002

Adeverinta nr. L0028/2002;

Intabulare. drept de. PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota ALl
actuala 1/1, cotag™mibala 171
1] FICUT TEODOR

2] FICUT LIANA -MIHAELA
23411 J 25/08/2005

Act nr. 0;

k. T =l - F Il Ll ke B -l il i ]
Bamesr—Franstvame— S Sueorests—judebesra—ared——rrberdteboa—d e T

B3 |. .

B2

75712-130/1072012
Act Notamal nr. 3372, din 26/10/2012 emis de NP REISZ-MEDRE ATTILA;
se noteaza radierea interdictulor de instrainare, grevare cu sarcini si Al AlLL
B4 A
servituti, de sub B.3
87710/ 07/09/2017
Act Administrativ nr. 292, din 17/08/2017 emis de MUNICIPIUL ARAD:
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1, cota initiala 1/1
1) MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925, domeniul privat
10505 / 28/01/2025
Act Administrativ nr. 18108, din 16/01/2025 emis de DIRECTIA VENITURI ARALD:;
ge |5 noteaza respingerea cererii d_epusa_ de FIC UT LIANA MIHAELA prin Al AlL
KUNZ TOPO 5.R.L. pentru actualizare informati cadastrale
25314 ] 26/02/2025

BS

Serument care conbna Sefe oo carmctar [ mrotwjet e = farile = agui suiui (UE) nr. §7TR20I6 5 Lags 1802018 Pagina 1 din 4
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Carte Funciara Nr. 321788 Comuna/Cras/Municipiu: Arad

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Refernnte

Act Admurmistrativ  nr. 101109, din 17/02/2025 emis de MUNICIFIUL ARAD - DIRECTIA WENITURI - SERVICIUL
IMPUMERE:;

se noteaza inregistrarea in planul cadastral a imobilului situat In
B7 regiunile de carte funciara supuse Decretului lege nr. 115/1938, in

sensul introeduceni in baza de date integrata, precum si actualizarea
constructiai C1 - Casa familiala P+M

Rl A1l

C. Partea lll. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi réale -
r sl o Refernnte
e garantie si sarcini

23411 [ 25/08/2005
Act nr. 3367/2005;

P a] i
AT O e

75712 7 30/10/2012

Act Notanal nr. 3372, din 26/10/2012 emis de NP REISZ-MEDRE ATTILA;
c2

se noteaza radierea dreptulul de ipoteca, desub 1.1 AL. ALl
131146 7 04/12/2018

Inscris Sub Semnatura Privata nr. FN, din 02/12/2018 emis de FICUT LIAMA-MIHAELA;
Se indreapta ercarea materiala strecurata’ la conversia egolin CRV IR

C3 |sensul inscrierii dreptului de conecesiine in rangul/inch.cfonr.
63B0/1996 in favoarea proprietaclor

Intabulare, drept de CONCESIUNE- pe durata existeptei/censtructiel in

rangul inch.c.fnr. 6380/1996 conf. Contr. de concesigne nr. 39/1996

emis de Cons. Loc. Mun. Arad, ‘cota 'actuala 1/1, cota imitiala 1/1

1) FICUT TEODOR, si

2] FICUT LIANA MIH

a1 A1

Al
C4

Decumand care conbne SEfe ow CErBoter I dwint e o

farile 2 fului (V) nr. ETRTOLE 27 Lagii 130,018 Pagina 2 din 4
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Carte Funciard Nr. 321788 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Mr cadastral  |Suprafata (mpl® Cbservatii [ Referinte
321788 248 mprejmuit partial cu gard din plasa sarma, gard din beton =i poarta intre punciele
112131411 i &

* Suprafata este d

eterminatd in planul de proiectie Stereoc 70.

DETALI LINIARE IMOBIL

Date referitoare la-teren

nr | Categone | inrs | Suprafata . . .
cr | folosints | vilen (i) Tarla Parcelad Nr. topo Obsarvatii / Referinta
1 curt DA 4g _ _ 3771-
constructi 377241471
Date referitoare. la constructii
L Destinatie \ | Situatie .. .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) Turidics Observatii / Referinte
" Nr. niveluri:2; 5. construita [a sol:103.3 mp; 5.
A1l ST 7EB-C1 CDI‘;EtFL!CtII de 102.3 Cu acte|construita  desfasurata:166.1  mip; Casa
ocuinte familiala __P+M.  edificatas _in__anul 2002
Lungime Segmente
1) valorile lungimilor segmentelor sunt abtinute din preiectie in plan.
Pumnct Pumnct Lungime segment
inceput starsit 1= {ml
1 2 18.545
2 3 11.587
3 4 06862
Socumant carm conbne dede oo carmcter saiwt Ja o = ului (UE) nr. §732636 = Lagy I30,Z0z8 Pagina 2 din 4
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Carte Funciard Nr. 321788 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit 1= (m)

4 5 1.844

5 6 5.345

6 7 13.983

7 8 9.512

8 1 3.513

X | ungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sun! 1 milimetru.

xx Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mi%ﬂa 1 milimetru.

o ¢ care contine date cu | protajat de prevederils Reguiamaentului (UE) nr. §73/2016 =i Leg' 1302018 Pagina 4 din4
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'f Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imabiliars ARAD Mr. Cerene 25535
., ' Biroul de Cadastru i Publicitate Imablliars Arad Zam 26
[ Luna ry

"ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

| Andd 2025
Coad werillcars
FEE O FENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr, 367207 Arad II II

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREM Intravilan Mr, CF vechi:350089

Adresa: Jud. Arad, UAT Arad, Loc. Arad, Str ZAMBILELOR, Nr, 13

NFr. [Nr. cadastral Nr,
crt rwnc“- Suprafata* (mp) Observaiil / Referinte
Frprejmuit pardal prin gard din beton intre punctele 1,2,3 31 4 5 gard din plasa
gl il oht sarma intre punctele 5.6 5i 7 g
Constructil
crt N’fmt: Adresa Observatii / Referinte
all | 3720702 hud, Arad, UAT Arad, Loc. Arad, 5ir [Wr. niveluri:l; 5, construita la soli6l mp; %. constrolta
ZAMBILELOR, Nr. 13 desfasurata:él mp: Anexa P, edificata in_anul 2002
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrier privitoare la dreptul de proprietate 5l alte drepturi reale Referinte
25335 [ 26/02/2025
Act Administrativ nr. HOTARAREA NR. 478, din 04/12/2018 emis de PRIMARIA MUNICIPIULLT ARAD:
B3 Ill}tlabuhm- drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actusla AT
1) MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925, domeniul privat =
OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 350989,/Arad, inscrisa prin incheierea nr. 5890 din 23/01,2018;
Act Administrativ nr. 101109, din 17/02/2025 emis de DIRECTIA VENITURI ARAD;
BS Intabulare, drept de PROPRIETATE conf. prev .art.37, al.2 din L7/1998, Al.1
dobandit prin Lege, cota actuala 1/1

1) FICUT TEODOR
2) FICUT LIANA

“C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantle gl sarcini
WU SONT ]
Dorumant care confine date oo C3BCter personal, retejal de prevederiie Regul tulud (U] v BTRP01E 5 Lot 190/T008 Pagina 1 din 3
| Pag. 27
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Carte Funclars Nr. 367207 Comuna/Orag/Municipiu: Arad

Anexa Nr. 1[a Partea |

Teren
Nr cadastral uprafata (mp)* Observatii / Referinte
367207 162 mult pa prin ga n re pui ) ga n plasa
sarma intre punctele 5.6 si 7

" Suprafata este determinata In planul de proiectie Stereo 70.

DETALI LINIARE IMOBIL

IN0OS

Date referitoare la teren

:;‘,'t f:f:g:ge m: Surnr;,f)ata Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

curh r = 2 acces prin parcela cu nr. top, 37717
3 constructii o e 371721400
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie
Crt Numér constructie Supraf. (mp) juridic
5. <o So61 mp,
A1l 367207-C1 constructii anexa 61 Cu acte gngzasurauzel mp: Anexa P,

me Segmente
mlodle lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct
nceput| _srarg e i
1 2 1.844
2 3 0.662
3 4 11.587

mmmmzummwr«mwumm 6792015 g Legi) 190/2018 Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 367207 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Raport de evaluare

—

Pu
inceput|  srarsi e
4 5 0.588
[ 5 [ 11.238
& 7 2721]
i 7 B 11.067
B g 12.121
] 10 ER &
10 1 2.011
** Lungimlle segmentelor sunt determinate Tn Eﬁlﬁi;ﬂcm 70 g sunt retunjite ia 1 milimetry,
= Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal micl deckit valoarea 1 milimetry,

Eﬁmﬁ{ 8 prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars originaia, pastratd de acest
ou.

Prezentul extras de carte funciars este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum gl pentru dezbateres succesiunilor, jar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice maodificare, in conditiile legii,

5-8 achitat tariful de 120 RON, -Dovada plata card onling nr.23092/28-03-2025 in suma de 120, pentry

serviciul de publicitate imobiliars cu codul nr. 214,

Data solution&rii, Asistent Registrator, Referant,
03-04-2025 DIANA NEGREA
Data aliberarii,
B iparafa sl semnatura) (parafa si semndtura)
Oocumant care conpin dute o carsctar parsassl proleiat de pesvederie Reguismeneu () fr. ETSI006 5 Lagh IP02018 Fagina 3 din 3

Extrase panta informans oi-ine le dreia epavancel.m

| Pag. 29
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L PMA-Ad-12

ROMANTA
JUDETUL ARATY
PETMARIA MUNTCIPIULLUT ARAD

Nr. 44135 din 14.08.2028

CERTIFICAT DE URBANISM
e D0 11MAEE
T scopul

Operatiuni noterisle privind circulatia imoblliars - in vederss - _
OUG ne. 5772019 - wanzarii directe potrivi art 363 alin (5) st #r1.364 alin (1) din

n-m:mﬁiﬁumd-wummwmammm
DOMENIU PRIVAT pers. juridics eu sediul in judefal municipiul ARAT, sseul , seetorl , cud potal , B-dl.
REVOLUTIEI , nr. 75, bloe |, sc. , &t , ap. , telefon | acenlelinds s primarisarsdrs. toregistraid 1o on 44135
din 14.85.2025

peittr imobibal - teren §ifsau constracgii - sinast in judepal icipial ARAD, sxhal | sectarul ,
Str. FAMBILELOR , nr. 13, bloo, sc., efnj , 3p.  mau identificat w@ﬂmmm;ﬂ&ﬂ'

TOP: NR-CADASTRAL 367307 81 NRLCADASTRAL J217T88 .

thdemmuthmuimm,mﬂ Eetiiriires Cogsilinhi
ARAD rs. HCLM 89/1997, HCLM 981998, 588’ 14 NDIEMBRIE 2023 = ¢ ol

In conformitsie cu provederile Legii nr. 0 / 1991, privind amtorizares execwtinl lacririlor constructi,
modificlrile s completirile ulterioare, % =

BE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURITHC
Imobile compuse din comsmuctii propriciate privaia i terenuri propristies mvunecipiahud Amd, domienial privat,

2. REGIMUL BECONOMIC
S e o folosints st 200 predomumat residentials cu claii d tp rwal.

o privind circulatia imchiliom - in vederes i . .
art. 364 alin (1) dis OUG or. 572019, vamarli directe potrivit art 363 alin (6) si

intocmit: ) just eval invest
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3. REGIMUL TEHNIC

UTR nr.24 conform PUG aprobat .

Uulitati in zona : apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale, telefomie |

Terenuri intravilane categoria de folosinta curti constructi in suprafata de 248 mp conform extras CF nr 321788 Arad 8 in
suprafata de 162 mp conform C.Fnr 367207 Arad.

Utilizari permise :

——s¢ va awtoriza constructia cladirilor de locudt

—ec va autoriza executia constructiilor cu functiuni complementare zonei de locuit (spatii comerciale si prestari servicii).
POT maxim = 40 % + CUT maxim = 0,95, regim de inaltime P - P + 2 E , retragere maxim 10 m front stradal.

Interdictii permenente :

- & vor sutoriza unitati industriale si de depozitare.

In vederea construirii se vor alipi parcele de teren pentru a se asigura accesul parcelei ingerise in C.F, nr.367207 Arad in
suprafata de 162 mp la strada Zambilelor,

Prezentul certificat de urbanism POATE:fi utilizat, in scopul declarat pentru Operatuni notariale privind
clreulatia imebiliars - in vederea vanzarii directe potrivit art.363 alin (5) sl art.363 alin (1) din OUG nr. 5772019

. amte |

d. OBLIGATLL ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elabordrii documentstiei pentru sutorizares executirii lncriirilor de constructii - de constrire/de
duﬁmwt-su]i:imm!uwmwmtmcnmpmmmmwmﬁamﬂuhi:mmpmmmmmm
ARAD, Splaiul Muresului F.N.

In aplicarea Directivei Comsiliolui 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte
publice si private asupra mediuly, modificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consilinlui s
Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea smumitor planuri g programe in
legdturi cu medivl 5i modificarea, cu privire la participarea publicului gi accesul la justifie, & Directivei 85/337/CEE si a
Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbenism se comunich solicitantului obligatia de a contacts autoritaten teritoriali
de mediu pentru ca acessta sil analizere si 83 decidd, dupl caz, incadrares / neincadrarea proiectului investitiei
publice/private in lista proiectelor supuse evaludirii impactului asupra mediului,

In aplicares prevederilor Directivei Consiliului B5/337/CEE, procedurn de emitere a acordului de medin se
desfigoard dupi emiteren Certificatubui de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizerea execufirii
lucririlor de constructii la autoritatea administratiei publice competente.

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu sutoritates competents
pentri protectia mediului stabileste mecanisiml asiguririi consuliirii publice, centralizirii optiumilor poblicuhu i
fiormuliirii wnui punct de vedere oficial cu privire Ia realizares investitiei in acord cu rezultatele consultini publice,

In aceste condifii:
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Eé PMA-AL-12

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFINTARE vz fi fosofitd de
urmitoarele docormente:

a) certificatul de urbanism;
b) dovada titlului asupra imobilului, teren §i/sau construcyii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi
§i extrasul de carte funciard de informare actualizst la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copic legalizata);
Se vor prezenta extrase de Carte Fanclare, orizinale, actmalizate.
¢) documentatia tehmicd - D.T,, duph caz;
DTAC, D.T.OE. DTAD.

d} Avizcle 5i acordurile stabilite prin cestificatul de urbanism,
d.1, Avize gi acorduri privind wtilitstile urbane i infrastructura:

alimentare cu apa gaze naturale
canalizare telefonie
alimentare cu energie electrica salubritate
alimentare cu energie termica transport urban
d.2. Avize gi acorduri privind:
securitatea la incendiu protechia civild sinitatea populafic

d.3. avizele/acordurile specifice ale administratiei publice centrale gi'sam ale serviciilor descentralizate ale acestora:
d.4. Studii de specialitate:

€} Actul administrativ al sutoritatii competente pentru protectia mediuhui;

f) Dovada privind achitarea taxelor legale.

Documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie):

Prezentul certificat de orbanism are valabilitate de 24 hi de la data emiterii.

-, .PRIMAR, - SECRETAR GENERAL,
CCalinBibant g oM AL Cons. Jur. Lilioara Stepanescu
IVICEPRIMAR .~ " TS Wi
Lazir Four S | PRIMAR 1A -
7 1 WAL 1058 \/ e 3 ARHITECT SEF,
. ppapst Arh, Emilian Stin Clurarin

A g, Y
LA
&
Anhitalmdalni,cmfm:himntdsmilm.din,u:ldumgmﬂ-lﬂﬂgituipmtru avizarea Certificatului de
urbanimdeciunCnmjaindnUrhnismiiﬁmtmjunnIhihﬁulmhvalnundakﬂﬁ,mﬁ:rmc]gitm i seria nr, din .
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantuhui ditect/ prin postd la data de . 11 03, 102

SKF SERVICIU, CONSILIER JURTDIC, INTOCMIT,
ing. Simona A Hoblea Liliana u/ Ing. Karpati Manuela

5 - a0

) i

. ‘.MJ - ¥
=N f,,l _
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