RAPORT DE EVALUARE
Nr. 7590 / 2 martie 2026

« Teren intravilan »

AMPLASAREA Mun. Arad, situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, Calea 6 Vanitori

PROPRIETATII nr. 2-4
PROPRIETAR: MUNICIPIUL ARAD, proprietate privata

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 entitati
conform legislatiei in vigoare

EVALUATOR: JUST EVAL INVEST SRL, Aut. membru Corporativ ANEVAR 0366, administrator Bojan
Nicolae Emanoil, prin evaluator autorizat Bojan Nicolae Emanoil , leg. 17634 - valabila 2026
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In atentia:

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

REF. Solicitare evaluare

Evaluarea proprietate imobiliara tip « Teren intravilan » localizat Mun. Arad, situat in jud. Arad, UAT
Arad, loc. Arad, Calea 6 Vanatori nr. 2-4, apartinind MUNICIPIUL ARAD, domeniu privat, conform
centralizator:

IDENTIFICARE TEREN SUPRAFATA

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, Calea 6 Vanitori
nr. 2-4, CF nr. 366738 Arad, nr. cadastral 366738

2 Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, Calea 6 Vanitori 1.365 mp
nr. 2-4, CF nr. 366756 Arad, nr. cadastral 366756, Lot 1 TDI
3 Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, Calea 6 VAnitori 615 mp

nr. 2-4, CF nr. 364775 Arad, nr. cadastral 364775, nr. top.: 8592/1 Arad (nr.
CF vechi: 58507 Arad, CF el. nr. 302909 Arad, nr. top.: 8592/3 Arad)
TOTAL 5.085 mp

Stimati domni,

In conformitate cu cererea de servicii evaluare (comanda 16297/25.02.2026 ) si conform contractului
de prestari servicii (nr. 15994/24.02.2026), va inaintim acest raport de evaluare elaborat de JUST EVAL
INVEST SRL pentru a furniza o estimare a valorii de piat3, in scopul unei posibile tranzactii (vanzare).

Tranzactia propusa este vanzarea conform legislatiei aplicabile, in conformitate cu articolul nr. 364 din
OUG nr. 57/2019.

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2025,
valabile la data evaluarii, 5i este structurat astfel: o sectiune initiald cuprinzand sinteza evalurii, urmati
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 5
Administrator JUST EVAL INVEST SRL /¥
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SINTEZA EVALUARII

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de JUST EVAL INVEST SRL, Membru Corporativ ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania), administrator Bojan Nicolae Emanoil, prin
Bojan Nicolae Emanoil, leg. 17634 - valabila 2026.

Raportul este identificabil in baza de date a evaluatorului sub 7590 / 2 martie 2026.
Data de referinta a evaludrii / data inspectiei: 28.02.2026.
Data predarii raportului: 2 martie 2026.

Utilizarea desemnata (scopul evaluarii): Consultantd generald, servicii suport acordat Utilizatorului in
cadrul unei potentiale tranzactii, (transfer al dreptului de proprietate - vanzarea respectand conditiile
legale, respectiv in conformitate cu articolul nr. 364 din OUG nr. 57,/2019.

Tipul valorii estimate:
Conform scopului evaluarii, s-a apelat la estimarea “valorii de piatd” asa cum este definiti in SEV 102
Tipuri ale valorii (IVS 102):

« Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ si / sau o datorie ar putea fi schimbat
(@) la data evaludrii, intre un cumpdradtor hotdrdt 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 fard
constrdngere ».

« Valoarea echitabild este preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pdrti
identificate, aflate in cunostintd de cauzd si hotdrdte, pret care reflectd interesele acelor prti ».

Clientul serviciilor de evaluare: MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925.

Utilizatorul raportului: PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU - SERVICIUL EVIDENTA §I
ADMINISTRARE DOMENIUL PUBLIC, alte entitati conform legislatiei in vigoare.

Identificarea imobilului supus evaludrii: « Teren intravilan » identificat aastfel:

IDENTIFICARETEREN z SUPRAFATA

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, Calea 6 Vanitori 3.105 mp
nr. 2-4, CF nr. 366738 Arad, nr. cadastral 366738

2 Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, Calea 6 Vinitori 1.365 mp
nr. 2-4, CF nr. 366756 Arad, nr. cadastral 366756, Lot 1 TDI

3 Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, Calea 6 Vaniitori 615 mp

nr. 2-4, CF nr. 364775 Arad, nr. cadastral 364775, nr. top.: 8592/1 Arad (nr.
CF vechi: 58507 Arad, CF el. nr. 302909 Arad, nr. top.: 8592/3 Arad)
TOTAL 5.085 mp

Proprietar conform CF: MUNICIPIUL ARAD, proprietate privata

Dreptul de proprietate evaluat: dreptul deplin de proprietate asupra terenului, dar tinind cont de
restrictiile fizice, si constructiile edificate

Ipoteze semnificative / speciale: In cap. 1.12 sunt prezentate ipotezele semnificative. Ipoteze speciale -
nu a fost cazul.

Factori ESG importanti: Nu s-a aplicat asupra valorii. Evaluatorul a prezentat opinia proprie a factorilor
incap.1.14







Utilizarea unui specialist / Modele de evaluare: evaluatorul nu a primit asistent3 din partea nici unei
persoane (specialist), evaluatorul nu a fost nevoit sa apeleze la un furnizor extern de servicii.
Evaluatorul nu a folosit in prezenta evaluare “Modele de evaluare” in sensul standardului SEV 105, de
tipul (ex: AVM).

Descrierea raportului: Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate
cu Standardele de evaluare a bunurilor?, editia 2025, adoptate de ANEVAR, cuprinde descrierea tuturor
datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la
indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la SEV 106
Documentare si Raportare (IVS 106).

Restrictii: Acest raport de evaluare este destinat numai utilizarii desemnate (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 fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza si apars;

Datele si informatiile din raport sunt confidentiale; Sunt exceptate de la prevederile prezentate partile
care potrivit reglementdrilor in vigoare (conf. legislaiei) 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 fsi asuma responsabilitatea fata de terti in afara Clientului/Utilizatorului evaluirii, 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 aplici numai la programul de utilizare stabilit,
aceasta nu poate fi utilizata in combinatie cu nicio altd evaluare; in caz contrar nu este validi;

Opinie

Suprafata

Mp Valoare de piata / valoare echitabila

Nr. crt| DENUMIREA BUNULUI SI CARACTERISTICI

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad,
1 loc. Arad, Calea 6 Vanatori nr. 2-4, CF nr. 3.105mp 310.500 € 1.582.090,65 lei
366738 Arad, nr. cadastral 366738

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad,
2 loc. Arad, Calea 6 Vénitori nr. 2-4, CF nr. 1.365 mp 136.500 € 695.508,45 lei
366756 Arad, nr. cadastral 366756, Lot 1 TDI,

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad,
loc. Arad, Calea 6 Vanatori nr. 2-4, CF nr.

3 | 364775 Arad, nr. cadastral 364775, nr. top.: 615 mp 61.500 €

8592/1 Arad (nr. CF vechi: 58507 Arad, CF el. ‘
nr. 302909 Arad, nr. top.: 8592/3 Arad) ‘

5.085mp | 508.500 €

{

313.360,95 lei

TOTAL

~ 2.590.960,05 lei

|
L
y

Nota* Tipul valorii estimate este valoarea de piata, in sensul SEV 102, avind ca obiect dreptul de
proprietate al Municipiului Arad asupra terenului, afectat de existenta constructiilor apartinind altor
proprietari, conform Inscrierilor din cartea funciara.

Premise ale valorii:
o Evaluarea a tinut cont de faptul ca terenul este ,teren aferent constructiilor” si practic nu are piati libers.
o A fost estimate valoarea actuala a terenului considerat liber, dar disponibil dupi o perioadi de grevale
(existentd a constructiilor).

! Standardele de evaluare a bunurilor sunt fn conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare (1VS - International Valuation Standards),
editia 2024, 5i sunt adaptate specificului pietei din Romdnia. Prin urmare, orice trimitere din legislatia in vigoare la Standardele In ternationale de
Evaluare se considerd trimitere la prezentele Standarde de evaluare a bunurilor.
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RAPORT DE EVALUARE

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 realizatd de catre JUST EVAL INVEST SRL, Membru Corporativ ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizaii din Romania), autorizatie nr. 0366, prin Evaluator
Autorizat Membru Titular ANEVAR, Bojan Nicolae Emanoil, leg. 17634 - valabild 2026; Evaluatorul
poseda calificarile, cunostintele tehnice si experienta necesare pentru a efectua prezenta evaluare in
mod riguros si corespunzator naturii proprietatii supuse evaludrii;

Certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele semnificative
- ipotezele speciale semnificative prezentate si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional;

Evaluatorul a actionat cu onestitate, fira partinire sau influente externe, pastrand confidentialitatea
informatiilor si respectdnd standardele profesionale in vigoare. Certificim faptul ¢i nu avem niciun
interes prezent sau de perspectiva cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului raport si niciun
interes sau influenta legata de partile implicate intr-o posibila tranzactie;

In elaborarea lucririi au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra valorii, nefiind
omisa in mod deliberat nicio informatie;

Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legitura cu declararea in
raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care si favorizeze Clientul /
Utilizatorul sau a altor persoane care au interese legate de acestia sau de proprietatea supusi evaluirii
si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior din partea evaluatorului;

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei anumite valori,
iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitiri;

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane
in afara evaluatorului care semneaza raportul, acesta respectdnd Codul de etici al profesiei de evaluator
adoptat de ANEVAR; Evaluatorul declara ca raportul a fost intocmit in conformitate cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor - SEV 2025, care sunt conforme cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS),
mentionate expres in raport.

Declaratia evaluatorului:
Bojan Nicolae Emanoil, evaluator autorizat ANEVAR, leg. 17634 - valabild 2026, “Declar ci atat eu cit si
rudele mele de gradul intéi:
a) nu facem obiectul niciunui conflict de interese real sau potential cu privire la imobilele in cauza,
la procesul de evaluare si la rezultatul evaluirii;
b) nuavem nici un interes direct sau indirect asupra imobilelor supuse evaludrii;
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Raport de evaluare intocmit:  f, just eval mvest

1.2 Identificare/Descrierea raportului
Prezentul raport poate fi identificat sub nr. 7590 / 2 martie 2026 in baza de date a evaluatorului;

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor, editia 2025, 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 laindicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere
de la SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106) .

Raportul este identificat (in forma electronici - pdf), cu semnatura electronicd a evaluatorului.
1.3 Identificarea clientului (solicitantul)
Conform termenilor de referinta ai evaludrii cuprinsi in contractul subsecvent de servicii la 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 nr. 16297/25.02.2026

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, in 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 ficut 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 fata de niciun tert.

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

Orice tert care detine o copie a prezentului raport de evaluare fara sa fi fost identificat de cdtre evaluator
ca utilizator, sau firi 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 Utilizarea desemnata

Consultanti general3, servicii suport acordat Utilizatorului in cadrul unei potentiale tranzactii, (transfer
al dreptului de proprietate - vanzarea respectand conditiile legale).

1.7 Identificarea proprietatii (obiectul evaluarii)

Imobil « Teren intravilan » conform centralizator:

IDENTIFICARETEREN i ol B TSUPRAFATA

-:.Cr

1 Teren 1ntrav1lan 31tuat in ]ud Arad UAT Arad ]oc Arad CaleaG Vanatori 3.105mp
nr. 2-4, CF nr. 366738 Arad, nr. cadastral 366738
2 Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, Calea 6 Vanatori 1.365 mp

nr. 2-4, CF nr. 366756 Arad, nr. cadastral 366756, Lot 1 TDI
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Raport de evaluare Intocmit: L_F} just eval invest

3 Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, Calea 6 Vanitori 615 mp
nr. 2-4, CF nr. 364775 Arad, nr. cadastral 364775, nr. top.: 8592/1 Arad (nr.
CF vechi: 58507 Arad, CF el. nr. 302909 Arad, nr. top.: 8592/3 Arad)

TOTAL 5.085 mp

Dreptul de proprietate evaluat: A fost evaluat dreptul de proprietate deplin (integral) de proprietate
asupra terenului, afectat de existenta constructiilor apartinind altor proprietari, conform inscrierilor
din cartea funciara.

Constructii Suprafata

Nr. cad. Proprietar asupra

Nr.crtiDENUMIREA BUNULUI SI CARACTERISTICI| edificate pe |construitila sol 5 =
R e _ Constructie constructiilor

teren a constructiei

|Teren intravilan - situatin jud. Arad, UAT Arad, © Lk"itf"”t;‘a . 2538mp 366738 -C1 |
1 | loc. Arad, Calea 6 Vanatori nr. 2-4, CF nr. --P—Egt‘L I e ———— SALIQLIMITED SRL |
| 366738 Arad,nr.cadastral 366738 | G oo ed | se7mp | 366738-C2 |
il B MR T R T g o b 10T L D SRR D T L B fii ] L
spatiu |
. 2 |

Teren intravilan - situatin jud. Arad, UAT Arad, ;fm:"i';é 77amp AbRe gl WESTEND
2 loc. Arad, Calea 6 Vandtori nr. 2-4, CF nr. tera:‘; iichl_sa o 366756 ;| INVESTMENT GROUP }
366756 Arad, nr. cadastral 366756, Lot 1 TDI, e AT 79mp 366756 -C3 SRL ]
R s terasa 365mp | 366756-C4 4]
Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad,| | 240rma 215mp | 364775-C1 | SALIQLIMITEDSRL |
A betonata | ‘
| loc. Arad, Calea 6 Vanatori nr. 2'4, CFnr. L T TR “'"W*E’ST’,E’NT) = 1

3 364775 Arad, nr. cadastral 364775, nr. top.: Q

8592/1 Arad (nr. CF vechi: 58507 Arad,CFel. | 57252 | 85mp | 364775-C2 IWESTMSER’J‘ZT sy
. top.: A — f— - ]
ST R Rt e | isme 0| deee's | SAUGHTIDGG |

Conform Articolul 364, din ORDONANTA DE URGENTA nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul
administrativ

“Exceptii de la regulile privind procedura de vinzare a bunurilor din domeniul privat

(1) Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vinzarii unui teren aflat in proprietatea
privatd a statului sau a unitatii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii
de buna-credinta ai acestora beneficiazd de un drept de preemptiune la cumpdrarea terenului aferent
constructiilor...........

3) Prin legi speciale se pot institui alte exceptii de la procedura licitaiei publice.

Alte mentiuni ale evaluatorului: Evaluatorul a avut la dispozitie copii extrase de carte funciari, puse
la dispozitie de cdtre client - anexat prezentului raport si considerat parte integranta.

Evaluatorul nu a considerat a fi necesare ajustdri pentru dreptul de proprietate asupra constructiilor,
existand sarcini inscrise in cartile funciare.

In caz de tranzactionare a terenului citre proprietarii constructiilor, atat Evaluatorul cat si MUNICIPIUL
ARAD nu isi asuma raspunderea pentru stingerea sarcinilor inscrise in cartile funciare.

1.8 Tipul si premisa valorii
Tipul valorii estimate este valoarea de piatd, in sensul SEV 102, avand ca obiect dreptul de proprietate
al Municipiului Arad asupra terenului, afectat de existenta constructiilor apartinand altor proprietari,

conform inscrierilor din cartea funciara.

Definitie:
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Raport de evaluare intoemit: ) just eval invest

“Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostind de cauzd, prudent si fard
constrdangere”.

Dreptul de proprietate asupra terenului afectat de existenta constructiilor altui proprietar, nu are o
piatd relevantd a terenurilor libere, ci piata terenurilor ocupate, deci valoarea estimata duce mai
degraba spre o valoare echitabila:

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

Opinia finala a evaluarii este prezentata in lei. Exprimarea in lei a opiniei finale este adecvata doar atita
vreme cit principalele premise care au stat la baza evaludrii nu sufera modificdri semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei ,investitii similare”, cursul de schimb valutar si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piatd imobiliard specifica.

Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea calculelor in evaluare a fost 1 € = 5,0953 lei.

Ca si modalitati de platd intr-o tranzactie, valoarea exprimata ca opinie reprezinta suma care urmeaza
afi platita integral in ipoteza unei tranzactii fard a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate, esalonari
periodice etc).

Valoarea opinati este valabila doar in cazul unei tranzactii nepartinitoare, la data evaluarii, in urma unei
activititi adecvate de negociere cu proprietarii constructiilor edificate pe teren.

Valoarea opinati nu include costurile vinzatorului generate de vanzare sau costurile cumparatorului
generate de cumpirare si fira eventuale ajustari pentru oricare taxa platibild de oricare dintre parti, ca
efect direct al tranzactiondrii. Valoarea nu cuprinde TVA.

Valoarea opinati reflectd cea mai buna utilizare a activului supus evaludrii, a se vedea cap. 4 - CM.B.U.

1.9 Data evaluarii

Inspectia a fost efectuatd de catre evaluator autorizat ANEVAR, Bojan Nicolae Emanoil, la data de
28.02.2026

Data de referinta a evaludrii, este considerata data inspectiei, respectiv 28.02.2026.
Data predarii raportului 2 martie 2026.

1.10 Natura si amploarea activitatii evaluatorului si oricare limitari ale acestora

Prin asumarea si primirea temei, evaluatorul a solicitat clientului documentele minime necesare
evaluirii, fira a efectua o verificare a legalititii acestora, aceasta fiind in sarcina clientului. Conform
contractului de servicii evaluare, evaluatorul a identificat si utilizatorul raportului de evaluare precum
si scopul evaluarii.

Actiunile intreprinse de evaluator dupa asumarea prestarii serviciilor, pot fi centralizate astfel:

Restrictii si
~ limitari

Amploarea investigatiilor este limitata la analiza

:ﬂg;t;ict;:ieia documentelor si inforrqa;i}or asa cum au fost acestea Nu a fost cazul
prezentate evaluatorului de cdtre client.
Inspectia proprietatii (accesul) a fost asigurata de catre Evaluatorul nu
Inspectia client, printr-un reprezentant numit, si au fost vizualizate a avut acces in

toate componentele proprietdfii, cu exceptia partilor interiorul
care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile. constructiilor
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edificate pe

teren
Analiza tehnica si Evaluatorul a cules date cu privire la tipul si natura
economica a imobilului, modul de utilizare / exploatare actual. it & fastcsil
activului supus Informatiile cu privire la “starea tehnica si economic3” a
evaluarii imobilului.

Evaluatorul a realizat o documentare relevanta despre
amplasament, localitatea de amplasare, zon3, 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.

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 imobilului, modul de utilizare /
exploatare. Informatiile cu privire la identificarea proprietitii, starea tehnica si functionali a acestuia.

In vederea documentirii si colectirii datelor despre vecindtate si zona, 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;
o utilizatorul/solicitantul - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliari evaluata (situatie
- precizatd prin CF);
o Istoricul proprietatii
o Utilizarea evaluarii
Informatii colectate de evaluator:
o Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.);
o Baza de date a evaluatorului;

1.12 Ipoteze semnificative - Ipoteze speciale semnificative
Evaluarea a fost realizatd in scopul stabilirii pretului de vdnzare conform art. 364 din Codul
administrativ si are la bazd urmatoarele ipoteze si limitiri esentiale:
o S-a presupus cd informatiile din extrasele de carte funciard puse la dispozitie sunt reale,
complete si valabile la data evaluarii.

o Dreptul evaluat il reprezinta dreptul de proprietate al Municipiului Arad asupra terenului, aflat
in proprietate privata, afectat de existenta constructiilor apartindnd altor proprietari, conform
inscrierilor din cartea funciara. Evaluarea nu vizeaza terenul liber de sarcini, ci dreptul real concret
detinut la data evaluarii de catre Mun. Arad

o Evaluatorul nu a efectuat verificari juridice independente si s-a bazat exclusiv pe documentele
furnizate de beneficiar.

o Se presupune ca drepturile de folosintd, dezmembriminte inscrise In cartea funciari sunt
opozabile tertilor in conditiile legii si produc efecte pe durata stabilitd prin actele juridice.

o Evaluarea nu vizeaza terenul liber de sarcini, ci dreptul de proprietate afectat de existenta
constructiilor altor proprietarti.

o S-a presupus cd, pe durata existentei drepturilor opozabile sau a constructiilor edificate,
proprietarul terenului nu poate valorifica liber terenul, acesta fiind grevat de un drept de folosinti al
proprietarilor constructiilor, acestia fiind “constructorii de buni-credinta,.

o La expirarea drepturilor opozabile sau la incetarea utilizarii constructiilor, terenul poate
redeveni valorificabil in conditii de piata normale.
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o Intrucat dreptul de proprietate este afectat temporar, valoarea a fost determinata prin
actualizarea valorii de piatd a terenului liber pand la momentul estimat al eliberdrii terenului, utilizand

o ratd de actualizare adecvata riscului.

o Perioada de actualizare (n) a fost stabilitd in raport cu durata juridic opozabila a drepturilor
existente si cu durata estimata a indisponibilitatii terenului.

o Rata de actualizare (r) reflecta rata fird risc §i o prima de risc specifica dreptului evaluat,
incluzind riscurile juridice, de piata si de valorificare.

o S-a presupus stabilitatea cadrului legislativ aplicabil proprietatii private a unitatilor administrativ-
teritoriale.

o S-a presupus ca piata terenurilor intravilane din municipiul Arad functioneaza in conditii
normale, fara distorsiuni majore sau presiuni speculative.

o Nu s-au avut in vedere evenimente extraordinare, litigii suplimentare sau modificari
legislative imprevizibile ulterioare datei evaluarii.

o .S-apresupus ci terenul nu prezinti vicii ascunse, contaminari sau probleme geotehnice care
ar afecta semnificativ valoarea.

o Nu s-au realizat investigatii tehnice de specialitate (studii geotehnice, analize de mediu).
Limitari

o Valoarea estimati este valabild exclusiv pentru scopul stabilirii pretului de vanzare conform
art. 364 din Codul administrativ.

o Opinia de valoare este valabili la data evaluarii si poate fi afectatd de modificari ulterioare ale
conditiilor juridice sau economice.

Ipoteze speciale semnificative: Nu sunt

1.13 Utilizarea unui specialist sau a unui furnizor extern de servicii

In realizarea prezentului raport de evaluare, in estimarea valorii, evaluatorul nu a primit asistenta din
partea nici unei persoane (specialist), evaluatorul nu a fost nevoit sa apeleze la un furnizor extern de
servicii. Evaluatorul nu a folosit in prezenta evaluare “Modele de evaluare” in sensul standardului SEV
105, de tipul (ex: AVM).

Evaluatorul a aplicat rationamentul propriu profesional in estimarea valorii. Evaluatorul a folosit
abordirile / metodele din cadrul abordarilor, prezentate in SEV 103 Abordari in evaluare.

1.14 Factorii de mediu, sociali si de guvernanta (ESG)

In analiza evaluirii au fost luati in considerare potentiali factori de mediu, sociali si de guvernanta (ESG)
relevanti pentru proprietiti de tip teren intravilan, conformarea la reglementari, accesibilitatea si
utilizarea sustenabili. Pe baza informatiilor disponibile la data evaluarii, nu au fost identificati factori
ESG semnificativi care sd influenteze valoarea estimata.

1.15 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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 fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului
in care urmeaza si apard; Prezenta evaluare a fost intocmitd 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 fata de terti in afara clientului si utilizatorului evaluirii, 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 in acest raport, se aplici numai la programul de utilizare stabilit,
aceasta nu poate fi utilizata in combinatie cu nicio alta evaluare; in caz contrar nu este valida.

1.16 Conformitatea cu standardele de evaluare / Reglementiri

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia
2025, adoptate de ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania), in vigoare la
data de referinta a evaluarii

SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS 100)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 203 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

O 0O 0 0 0O 0O 0

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementirile 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;

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 9001:2015/1SO 9001:2015, pentru domeniul de
activitate COD CAEN 7022);

Atat JUST EVAL INVEST SRL cat si evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare au incheiate
asigurarea de raspundere profesionala.
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2 Prezentarea datelor

2.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Imobil « Teren intravilan » conform centralizator

?rlt IDENTIFICARE TEREN SUPRAFATA

1 Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, Calea 6 Vanatori 3.105 mp
nr. 2-4, CF nr. 366738 Arad, nr. cadastral 366738

2 Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, Calea 6 Vanatori 1.365 mp
nr. 2-4, CF nr. 366756 Arad, nr. cadastral 366756, Lot 1 TDI

3 Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, Calea 6 Vanatori 615 mp
nr. 2-4, CF nr. 364775 Arad, nr. cadastral 364775, nr. top.: 8592/1 Arad (nr.
CF vechi: 58507 Arad, CF el. nr. 302909 Arad, nr. top.: 8592/3 Arad)
TOTAL 5.085 mp

Dreptul de proprietate evaluat: A fost evaluat dreptul de proprietate deplin (integral) de proprietate
asupra terenului, afectat de existenta constructiilor apartinand altor proprietari, conform inscrierilor
din cartea funciara.

Constructii Suprafata

Nr. cad. Proprietar asupra

DENUM[REA BUNULUI SI CARACTERISTICI edificate pe |construitala sol Coraliitiie et hilor

a constructiei

| | |
' I Teren intravilan - situatin jud. Avad, UAT Arad,{ | 1 2rrorma 2538mp 366738 -C1
' betonata

\
‘ 1
1 | loc Arad, Calea 6 Vanitorinr. 2-4,CFnr. oo o +— e .L RS ST - SALIQ LIMITED SRL .
1

i 366738 Arad, r. cadastral 366738 | TSIOL TEASA Y Lo 366738 -C2
e i LS T ot R AN acoperitaie IR aN AT EE] - L0 ad :
; spatiu :
Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, lff;‘:::i‘za}g a1 360736-Cl “\ - weeTENDLE - |
‘ 2 | loc. Arad, Calea 6 Vanitori nr. 2-4, CF nr. }terasa lnchlsa': ‘146mp7 36 675 6 C2 --~INVESTMENTGROUP.
| y 1 { A Bk Bl et il o) A AL AR : |
366756 Arad, nr. cadastral 366756, Lot 1 TDI, (terasainchisa | 79mp | 36 615@. G SRL ‘
B O e e B e T8 B R _____tezaga_“__,,, SENIA0BMp ACRE IT3667R6 -0 L |0 SRR Sl K |
; Platforma !
Teren intravilan - situatin }ud Arad, UATArad,i ‘ 215 mp 364775-C1 | SALIQ LIMITED SRL ‘[
_betonata |

Ioc=Arad Calen b VANItOTINTE 24, GR eSS e e e e -l e .
3 364775 Arad, nr. cadastral 364775, nr. top.: [ { [
8592/1 Arad (nr. CF vechi: 58507 Arad, CFel. | 07252 | S mp RESS o j'NVESTMSERTGRO”P |
; d, nr. top.: o 1 =l ' e
nr. 302909 Arad, nr, top: 8592/ Arad) | vemss | 3i6mp | 364775.C3 | SALIQ LIMITEDSRL |

Alte mentiuni ale evaluatorului: Evaluatorul a avut la dispozitie copii extrase de carte funciara, puse
la dispozitie de cdtre client

2.2 Informatii despre amplasament. Descriere fizica

o Teren intravilan, categoria de folosin{d curti constructii, in suprafatd totala de 5.085 mp (cuprins in
3 parcele aldturate)

o Conform certificatelor de urbanism, anexate prezentului raport, se vor autoriza lucrari de intretinere
si renovare pentru constructiile existente, cu pastrarea functiunilor existente.

o Proprietate: MUNICIPIUL ARAD, proprietate privata

Amplasarea in localitate:

Terenul este amplasat in zona Gradiste, frontul al doilea, la strada Rozelor nr. 98.

La momentul inspectiei, accesul la teren se realizeaza prin terenul identificat in CF 366371 / Arad,
evaluatorul neavand cunostinta despre o inscriere legala care sa permita accesul.
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ey

2.3 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;

3 Cea mai buna utilizare

Context juridic si obiectul analizei

Prezenta analizi a celei mai bune utiliziri (CMBU) este realizatd in contextul vanzdrii terenurilor
identificate prin:

e CFnr.366738 Arad, nr. cadastral 366738

e CFnr.366756 Arad, nr. cadastral 366756

e CFnr.364775 Arad, nr. cadastral 364775

in temeiul art. 364 din Codul administrativ, care reglementeaza vanzarea terenurilor aflate in proprietatea
privati a unitatii administrativ-teritoriale pe care sunt edificate constructii apartindnd altor proprietari.

Obiectul analizei il constituie dreptul de proprietate al Municipiului Arad asupra terenurilor, afectat de
existenfa constructiilor apartinand altor persoane si de drepturile inscrise in cartea funciara.

Cea mai bund utilizare (CMBU) reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectatd 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.

Analiza celei mai bune utilizéri a terenului a fost realizata in concordanta cu ceringele SEV 2025, evaluand
situatia curentd, ct si intr-o perspectivd potentiald, prin prisma celor patru criterii cumulative: utilizare
legal permis3, fezabilitate fizic3, fezabilitate financiara si maximizarea valorii proprietatii.

© Just Eval Invest | Pag. 10




Raport de evaluare Intocmit: L_f) just eval invest

Situatia actua]a

Criteriul i Opinia evaluatorului
Terenurile sunt integral sau partial ocupate de constructii existente si de
platforme aferente acestora, fiind functional integrate in ansamblul imobiliar
dezvoltat de proprietarii constructiilor.
in forma actual3, terenurile:
o nu pot fi utilizate independent fara desfiintarea constructiilor;
o nu pot fi valorificate autonom in mod rezonabil.
Prin urmare, utilizarea lor este fizic determinatd de existenta constructiilor
edificate.
Conform reglementirii
o constructorii de buna-credinta beneficiaza de drept de preemptiune;
Cadrul legal confirma ci utilizarea terenului este subordonati existentei
constructiilor, iar regimul juridic actual limiteaza posibilitatea valorificirii
acestuia cdtre terti in mod liber.
Pentru Municipiul Arad, terenurile:
© nugenereaza venituri independente;
o sunt afectate de imposibilitatea valorificarii autonome;
Fezabilitate financiara o au o piata limitata exclusiv la proprietarii constructiilor edificate.
Singura utilizare fezabild financiar, in conditiile date, este transferul dreptului |
de proprietate catre proprietarii constructiilor, in cadrul procedurii prevazute
de art. 364. )
Valoarea maxima a terenurilor nu este atinsi prin mentinerea lor in
patrimoniul UAT in forma actualg, ci prin:
o integrarea juridicd a terenului cu constructiile existente;
, o eliminarea dezmembrarii dintre proprietatea asupra terenului si
Maximizarea valorii proprietatea asupra constructiilor; '
o consolidarea unitatii economice a imobilului rezultat.
Prin unificarea drepturilor, imobilul rezultat devine o proprietate complet3
(teren + constructii), ceea ce conduce la maximizarea valorii economice
globale.

Posibila fizica

Concluzia privind CMBU

In conformitate cu analiza realizata in raportul de evaluare, pentru terenurile situate in municipiul Arad,
Calea 6 Vanatori nr. 2-4, identificate prin:

o CFnr.366738 Arad

o CFnr. 366756 Arad

o CFnr.364775 Arad,

s-aanalizat ceamai buna utilizare a acestora, in raport cu situatia juridica si fizica existenti la data evaluirii.

Terenurile sunt ocupate de constructii apartinind altor proprietari si sunt integrate functional in
ansamblul imobiliar existent. In forma actuald, acestea nu pot fi utilizate sau valorificate in mod
independent, fara desfiintarea constructiilor sau modificarea situatiei juridice.

Avand in vedere:
o existenta constructiilor edificate de proprietari de buna-credint3;
o drepturile inscrise in cartea funciar3;
o prevederile art. 364 din Codul administrativ, care instituie dreptul de preemptiune in favoarea
proprietarilor constructiilor;

se constatd cd cea mai bund utilizare a terenurilor este integrarea lor juridicd cu constructiile existente, prin
transferul dreptului de proprietate cdtre proprietarii constructiilor edificate.

Aceasta utilizare:
¢ este posibila fizic;
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e este permisa legal;

¢ este fezabila financiar;

e conduce la consolidarea dreptului de proprietate si la maximizarea valorii economice a imobilului
rezultat.

Prin urmare, vinzarea terenurilor in temeiul art. 364 din Codul administrativ reprezintd utilizarea care
corespunde criteriilor celei mai bune utilizari si interesului patrimonial al unitatii administrativ-teritoriale.

4 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 firi restrictii intre participanti (cumparatori si vanzatori).

Participantii reactioneazi la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a pretului,
precum si la propria ei inelegere a utilittii 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
fundamentali intelegerea pietei, dimensiunii pietei pe care acea proprietate s-ar comercializa. Pretul
obtenabil va depinde de numarul cumpiritorilor si al vanzatorilor de pe o anumita piata, la data
evaluarii.

Piata terenurilor intravilane din municipiul Arad este segmentata in functie de:

amplasament,

acces la drum public,

regim urbanistic,

posibilitate de construire,

suprafata si configuratie,

destinatie (rezidential, comercial, industrial).

O Q9 @0 0

7Zona Calea 6 VAnitori este caracterizatd predominant prin utilizari comerciale si rezidentiale,
Segmentarea pietei relevante
In cazul terenurilor analizate, piata relevantd nu este piata generald a terenurilor libere, este o piatd a
terenurilor intravilane cu destinatie comerciald, respectiv piata terenurilor complementare unor
constructii existente.
Este important de subliniat ca terenurile evaluate:

o sunt ocupate de constructii;

o sunt afectate de drepturi reale;

o nu pot fi valorificate autonom citre orice participant de piata.
Prin urmare, piata este restrdnsd si specificd.

Analiza comparabilelor (terenuri libere)

Din analiza ofertelor si tranzactiilor recente in zone comparabile din municipiul Arad, pentru terenuri:

o intravilane,
o cu destinatie comerciala,
o cu acces la drum public,
o construibile,
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intervalul de preturi unitare se situeaza, orientativ, intr-un interval relativ mare = 90 - 250 euro/mp,
in functie de pozitie, suprafata si parametri urbanistici.

Pentru amplasamente cu acces bun si potential comercial ridicat, valorile pot depisi acest interval, in
cazul posibilitatii construirii regim inalt, min P+4E

Particularitati ale terenurilor evaluate
Spre deosebire de terenurile comparabile:
o terenurile analizate nu sunt libere;
o suntocupate de constructii apartinind altor proprietari;
o nu pot fi valorificate independent;
o au o piata potentiala limitata, practic, la proprietarii constructiilor.
Aceste elemente conduc la:
o diminuarea atractivitatii pentru investitori terti;
o reducerea lichiditatii;
o restriangerea cererii efective.
Concluzia analizei de piata
Analiza de piata indica faptul ca:
o valoarea de piata a terenurilor libere comparabile in zona se situeaza intr-un interval coerent
cu valoarea unitara utilizata in evaluare;
o terenurile analizate prezinta un grad ridicat de particularitate, fiind afectate de constructii si
drepturi reale;
o piata potentiala pentru aceste terenuri este limitata, in fapt, la proprietarii constructiilor.
in consecint3, valoarea estimata in raport trebuie sa reflecte:
o conditiile reale ale pietei pentru terenuri comparabile;

© ajustarea necesara pentru situatia juridica specific;
o caracterul restrans al pietei potentiale.
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5 Evaluare

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

n unele cazuri exista limitiri impuse de legislatie, iar in anumite cazuri exista limitdri ale dreptului de
proprietate prin caracteristici fizice.

Nu se poate presupune, in mod simplist, ca fiecare din drepturile partiale, generate de o inchiriere,
folosinta, concesionare etc. are valoare de piata

Fundamentarea alegerii metodei

Avand in vedere ci dreptul de proprietate al Municipiului Arad asupra terenurilor evaluate este afectat
de existenta constructiilor apartinind altor proprietari si de drepturi opozabile inscrise in cartea
funciari, terenurile nu pot fi valorificate in mod liber la data evaluarii.

Tn aceste conditii, evaluarea nu a vizat terenul liber de sarcini, ci dreptul de proprietate afectat temporar
de indisponibilitate.

Pentru a reflecta aceasti situatie juridica si economic, s-a aplicat o abordare prin venit, constand in
actualizarea valorii de piatd a terenului liber pAnid la momentul estimat al redevenirii la teren liber
(valorificabil ca teren liber)

Principiul metodei

Metodologia aplicati are la baza principiul valorii banilor in timpului, conform caruia o suma disponibila
in viitor are o valoare actuald mai mica decat aceeasi suma disponibila in prezent.

Intrucat dreptul de proprietate asupra terenului nu poate fi exercitat in mod deplin la data evaluarii,
valoarea acestuia a fost determinata prin actualizarea valorii de piatd a terenului liber pana lamomentul
estimat al eliberirii juridice si economice a terenului, considerat cca 10 ani, conform duratei de viata
fizica / economica a constructiilor edificate pe teren.

Etapele aplicirii metodei

I. Determinarea valorii de piata a terenului liber
II. Stabilirea perioadei de indisponibilitate (n)

III. Determinarea ratei de actualizare (r)

IV. Calculul valorii prezente

In prima etap3, a fost estimatd valoarea de piatd unitara a terenului liber, pe baza ofertelor si
tranzactiilor relevante din piata locala pentru terenuri cu destinatie similara.

Avand in vedere caracteristicile specifice ale pietei imobiliare - in mod natural imperfecta - precum si
particularitatile terenului evaluat, s-a considerat adecvata utilizarea analizei comparatiilor relative ca
metoda principala de fundamentare a opiniei de valoare.

Aceasti tehnicd implicd evaluarea relatiilor dintre tranzactiile / ofertele comparabile, fara a realiza
ajustiri cantitative exacte. In cadrul acestei abordari, se analizeazd véanzadri sau oferte de proprietati
similare, cu scopul de a stabili dacd acestea sunt superioare, inferioare sau echivalente proprietatii-
subiect, din perspectiva caracteristicilor relevante. Diferentele intre comparabile nu sunt exprimate
procentual sau valoric, ci sunt reflectate prin pozitionari calitative (de tip interval).

in completarea acestei metode, s-a utilizat si tehnica clasamentului comparabilelor, care consta in

ordonarea vanzirilor analizate in functie de gradul de similaritate generald cu subiectul evaluat. Aceasta
© Just Eval Invest | Pag. 14
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abordare permlte observarea sensnbnhta;u pietei fata de elementele specnﬁce de comparatie si conduce
la identificarea pozitiei relative a fiecirei vanziri fatd de proprietatea evaluati.

In situatiile in care intervalul de preturi rezultate este restrans si comparabilele sunt omogene din punct
de vedere al caracteristicilor, opinia asupra valorii poate fi exprimata sub forma unei valori punctuale,
reflectdnd comportamentul tipic al pietei la data evalurii.

In cazul de fat, au fost aplicate ambele metode mentionate, asigurand astfel un cadru solid pentru
formularea unei concluzii privind valoarea de piata.

Grila de piata se prezinta astfel:

 Elementul de comparatie . B __ Comparabila: Lﬁﬁl___,_g)in_p_ag!_b_ﬂa 2 Comparabila3
i ARED IMAR |Confectii Strada Eftimie Murgu

\ PRET TRANZACTIE / OFERTARE 139.341€ 1.150.000 € 285.000 €
Suprafata i sv 657 mp 4.400 mp 2.728 mp
Pretul de vinzare / ofertare unitar 212,09 €/mp 261,36 €/mp 104,47 €/mp

oferta

Ajustare (%) / Ajustare valorica | 20% |  -42¢

52€ [ -20% | -21€
Preg unitar ajustat IS 169,67 €/mp _ 20909€/mp | 8358€/mp
\Dreptde proprietatetransmis |  deplin (integral) | deplin (integral) | deplin (integral) |
Ajustare (%) / Ajustare valorica 0,0% | 0,00€/mp 0,0% I 0€ 00% | 0€ |
Prefajustat | 16967 €/mp 20909€/mp | 8358€/mp
Restrictii legale - coef cnenu _i_.]l'_l_)all_l_stlt_l . intravilan / medii | mtravﬂan / mari intravilan / medii
'Ajl_l_s_tzgj%_)_/ total 1 -50% l -848 €/mp 0, 0% | 0,00 €/mp -5,0% | 418 €/mp
Prefajustat L | 16L19€/mp 20909€/mp | 7940€/mp
Conditii de fi Fnan;are . | Obiective/numerar similar ! similar |
Ajustare (%) / Ajustare valorica | 00% | o000€mp | 00% | 000€/mp | 00% | 000€/mp
\Pretajustat | 16L,19€/mp 209,09 €/mp 79,40 €/mp
‘. iz i tranzactie tranzactie tranzactie
Conditii de vinzare gl ap b e
______ I o nepdrtinitoare ~__nepdrtinitoare . nepartlmtoare
Ajustare (%) [Alustare valorica - | 00% | 0,00€/mp 0,0% | 0,00€/mp | 0,0% I 0,00 €/mp |
Pretajustat = 161,19 €/mp 20909€/mp | 79,40 €/mp__
[Cheltuieli imediat urmatoare dupa * g
| fara fard fard
cumpdrare - ST aa e | = e TR, el
Ajustare (%) / Amstare valortca = | 00% | 0,00€/mp 0,0% | 0,00 €/mp | 00% | 000€/mp
Pret ajustat T Ty 161,19 €/mp 209,09 €/mp 7940€/mp
Conditii ale ple;en [tlmpul) Y dgla evaluarii | data evaludrii __data evaluarii
Ajustare (%) / Ajustare valorica 00% | 000€/mp | 00% | 000€/mp | 0,0% | 000€/mp
Pretajustat it NN 161,19 €/mp 209,09 €/mp __7940€/mp
Circumstantele vanzarii =i ERl asa cum este ____asacumeste asacumeste
Ajustare (%) / Ajustare valorica  loow | 000€/mp 0,0% | 000€/mp | 00% | 0,00€/mp
Pref ajustat 161,19 €/mp 209,09 €/mp 79,40 €/mp
pecifice imobilului
Localizare AT L ARED UTA 6 Van. /str. Ovidiu Strada Eftimie Murgu
Ajustare (%) / Ajustare valorici 1 00% | 000€/mp | 50% | 10€ 100%| 8€
Pretf ajustat SRR 161,19 €/mp 219,55 €/mp 87,34 €/mp
|Utilizare (curti construetii) | rezidential | mixt,comercial | mixt, comercial
‘Ajustare (%) / Ajustare valorici A ,—J.g,%i -16,12 €/mp 0 0% | 0,00 €/mp 0,0% | 000€/mp |
Pretajustat ST 145,07 €/mp 219,55 €/mp 87,34 €/mp
AJUSTARI CALITATIVE
Suprafataf
| Superior. similar | superior
Utilitatile znneﬂ complete complete complete
| similar similar | similar
Acces la transport public / parciri DA / suficiente DA / suficiente DA / mai reduse
; similar J | superior inferior
vad comercial / flux pietonal gi auto| i mai redus
: ‘inferior ; inferior | inferior
| Densitate populatie in zona de captare mare mai mare - mare redusa
Calificativ similar superior inferior
Pre{ ajustat (rotunjit) | 14507 €/mp | 219,55€/mp |  87,34€/mp
© Just Eval Invest | Pag. 15
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SITUATIE AJUSTARI CALITATIVE'

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

Calificativ "inferior” 1 1 3
ECaHﬂ'can’v "superior” 1 2 1
Cah'ﬁcatfvr"sr'mﬂc;r" 3 | 2 1 1
Total Calificativ 6867 isimitar AR | QU SupEROr ™R R R Terior i |
| 2t Comparabila3| inferior . 8734€/mp |
Comparabila 1| ~ similar 145,07 €/mp |
Comparabila 2| superior 219,55 €/mp

Aceasti valoare reprezinti nivelul de referinta in ipoteza in care terenul ar fi liber si valorificabil la data
evaluarii.

Perioada utilizata in model reflectd durata juridic opozabila a drepturilor existente si/sau durata
estimati a indisponibilititii terenului, in raport cu situatia concreta din cartea funciara, precum si o
durati fizica estimati a existentei constructiilor (fira schimbarea / modernizarea acestora)

Aceasti perioada, de cca 10 ani, reprezinta intervalul in care proprietarul terenului nu poate exercita
liber prerogativele dreptului de proprietate.

Perioada de 10 ani reflecti o estimare conservatoare a duratei de indisponibilitate economica a
terenului, independent de durata tehnica exacta a constructiilor.

Rata de actualizare utilizata in model reflecta:

o ratafararisc
o o prima de risc specifica dreptului evaluat, care include:

riscul juridic,

riscul de piata,

riscul de lichiditate,
riscul de valorificare.

[o10 o BN o i ©,

Rata astfel determinati exprima randamentul minim asteptat de un participant tipic de piata pentru un
activ cu un grad similar de risc.

Calculul valorii prezente se prezinta astfel:

[poteze:

Valoarea de piata unitara teren liber, la data evaluarii 145 €/mp I

r = Rata de actualizare (YTM RO + Rs) 9,6%

Rata fara risc (YTM RO, 10y, RON) 7,1%

Prima de risc specifica dreptului evaluat (Rs) 2,5%

Durata de viata economica constructii 10 ani
Recuperarea / an 14,500 €/mp/an

‘» Cresterea anuald a pierderii din utilizare 2,5% J
Unde:

PV - valoarea prezenta a fluxului

CF = fluxul de numerar
© Just Eval Invest | Pag. 16




Rapbrt de evaluare 7 i = o intocmit: . i)_ }ust ‘eval invest
Factor de actualizare = [1 - ((1+g)/(1+r))"n] / (r - g)
r = rata de actualizare
g = cresterea, ca rata a inflatiei pe termen lung

n = perioada, 10 ani

Prima de risc specifica a fost estimata folosind o matrice a riscurilor, cu 10 factori de risc si o scara de
la1-5

Pentru a estima in mod transparent riscul asociat dreptului evaluat, s-a utilizat o matrice de analizd a
factorilor relevanti. Scorul total a fost de 2,6 corespunzator unui nivel mediu de risc. In consecint3, s-a
aplicat o prima de risc de 2,5% %, adaugata la rata de referinta fara risc de rezultand o rata de
actualizare totala.

Factor de risc Scor (1-5) | Pondere (%) | Punctaj ponderat

1 | Durata dreptului 5 15 0,8
2 | Transmisibilitatea dezmembramantului 2 15 0,3
3 | Stabilitatea juridica a dreptului 3 15 0,5
4 | Obligatii financiare ale titularului 1 10 0,1
5 | Certitudinea fluxurilor de numerar 2 10 0,2
6 | Natura entitatii detinatoare : 1 10 0,1
7 | Riscul de incetare anticipatd a dreptului 3 10 ) 0,3
8 | Contextul economic general/local 5 5 0,3
9 | Titlu cu risc de modificare 1 5 0,1
10 | Reversibilitatea dreptului la expirare 1 5 0,1
Total: 2,6
Punctaj ponderat pe factor de risc
3,0
43 =
R I— |
2,0 - :
1,5 b = =
1,0 ' Eoo o=
| ==
05 =
=
0,0 = shibidiges ' .
:é E "é CIJ H : L_‘ . g
T SRR P SRR P - L D
= 2 £ B § &2 3 5 2 ¢
ScEF B &R 30 g BB S
- = o o« S
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Raport de evaluare

Interpretarea scorului total (0-5)

Scor total Nivel derisc prima de risc
0-1,5 Foarte scdzut 0,50%
1,6-2,5 scazut 1%-1,5%
2,6-3,5 Mediu 2%-25%
3,6-4,5 Ridicat 3%-4%
4,6-5 Foarte ridicat 4,5%-5%

Prima de risc selectatd (prima de risc specificd dreptului evaluat (Rs)) 2,5%

Analiza de senzitivitate este un proces prin care se studiaza cum se modificd solutia unui model sau
rezultatul atunci cAnd unul sau mai multi parametri ai sai variaza, scopul fiind intelegerea riscurilor si
a modului in care datele initiale influenteaza rezultatul final.

7,0% 7.5% 9,6% 8,0% _ 8,5%
22% | 108573 3" 106050 = 103,615
23% | 109,008 106471 | 104,023
25% 109,884 107,319 | 104,844
3,0% ' 77 | 106,932
3,5% 109,073

Pentru testarea robustetii valorii obtinute, s-a efectuat o analizd de senzitivitate asupra variabilelor
principale - rata de actualizare (r) si rata de crestere a fluxurilor (g).

Se observa ca variatiile moderate ale ipotezelor (+0,5%) nu modifica semnificativ rezultatul final
(<10%), ceea ce confirma stabilitatea si fiabilitatea valorii estimate
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intocmit:

6 Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Avand in vedere rezultatele obfinute 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 evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea de piati a terenului afectat

de existenta constructiilor altor proprietar, este:

Nr. crt|DENUMIREA BUNULULSI CARACTERISTICI S“p;aalfata Valoare de piati / valoare echitabili
Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad,: f
1 loc. Arad, Calea 6 Vanatori nr. 2-4, CF nr. 3.105mp 310.500 € 1.582.090,65 lei ‘
366738 Arad, nr. cadastral 366738 |
Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, |
2 loc. Arad, Calea 6 Vanatori nr. 2-4, CF nr. 1.365 mp 136.500 € 695.508,45 lei :
366756 Arad, nr. cadastral 366756, Lot 1 TDI, i
Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, \
loc. Arad, Calea 6 Vanatori nr. 2-4, CF nr. ,‘
3 364775 Arad, nr. cadastral 364775, nr. top.: 615 mp 61.500 € 313.360,95lei |
8592/1 Arad (nr. CF vechi: 58507 Arad, CF el. i
nr. 302909 Arad, nr. top.: 8592/3 Arad)
TOTAL 5.085mp | 508.500 €  2.590.960,05 lei

Valoarea opinatd nu include costurile vinzitorului generate de vinzare sau costurile cumparatorului generate de
cumpdrare si fard eventuale ajustdri pentru orice taxd plitibild de oricare dintre parti, ca efect direct al

tranzactiondrii. Valoarea nu cuprinde TVA

Evaluator
Bojan Nicolae Emanoil, leg. 17634 - valabila
| 2026

L FVA{UA
/C’sc-""\ 13 uai,uaw

% o Mﬁ"’“m ‘WO[I
e 675341

qﬁ\

)\

\‘\

Membru Corporativ ANEVAR, Aut. 0366
JUST EVAL INVEST SRL
Adm. Bojan Nicolae Emanoil
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7 Anexe
7.1 Documente

g’ Ohciul de Cadastru §i Publicitate Imobiliara ARAD Nr. cerere 7346
g Birou!l de Cadastru i Publicitate Imobiliara Arad | & 1 22
"“ Luns | 0ol
' g Anul | 2026

ANCPI1 EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ~ e g
ity ‘;‘ PENTRU INFORMARE

e itk

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Arad, UAT Arad, Loc. Arad. Calea 6 Vanaton, Nr. 2-4

g:t . f:::;::;"r' Suprafata™ (mp) Observatii / Referinte

21 356738 3105 partial imprejmJit intre punctele: 237, 119, 112, 114,103, 232, 133, 226, 336,
i 108,225 84 81 S0, 80, 224 25, 27, 230si21

Constructii
Nr cadastral z 3
| nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
711 | 366738c1 |98 ~red. UAT ~rad. Loc_Arad. Calea 5| Nr. nivelun:T: 5. construtta fa soi:2538 mp: S construta
Vanatori, Nr. 2-4 desfasurata:2538 mp: platforma betonata P. edificata

inainte de anul 2000
212 | 3667382 [od 2rad. UAT Arad. Loc_Arad, Calea €[Nr. niveluri:l: 5. construita la sol:567 mp; S. construita
Vanatori, Nr. 2-4 desfasurata:567 mp: percn/terasa acoperita P, edificata
inainte de anul 2000

B. Partea Il. Proprietari gi acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale Referinte
123153 /22/10/2024
Act Notanal nr. 4960, din 22/10/2024 emis de Lang Norbert Alex;

Se infinteaza cartea funciara 366738 a imobilului cu numarul Al

21 |cadastral 366738 / UAT Arad, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 364774 inscns in cartea funciara 364774;

27882 / 04/03/2025
Act Notanal nr. 236, din 28/02/2025 emis de Cojocaru Diana;
a7 Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Conventie, ALl RLZ

cota actuala 1/1

1) SOCIETATEA SALIQ LIMITED SRL

5985/ 21/01/2026

Act Administrativ nr. 686, din 17/12/2025 emis de MUNICIPIUL ARAD;

89 Intabulare. drept de PROPRIETATE. dobandit prin Lege. cota actuala Al
171

1) MUNICIPIUL ARAD, domeniu privat

C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

ol i Referi
de garante §i sarcini ey
NU SUNT
Document care congine date cu carscter personal, protejate de prevedenle Legy Nr. 677/2001 Pagina l1din3
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Carte Funciard Nr. 366738 Comuna/Oras/Municipiu: Arad
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
366738 3.105% partial imprejmuit intre punctele: 237, 119, 112, 114, 103, 232, 233, 226, 336, 108,
225, 84, 81, 90, 80, 224, 25, 27, 230si 21

* Supraftata este determinata in planul de protectie Stereo 70.
DETALN LINIARE IMOBIL

€2 678 1

S ) SR ‘S\‘.

Date referitoare la teren
CN:: Categone | inws | Suprafata
1

folosinta |wilen (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
cutr 1pal 3105 . - -
constructn
Date referitoare la constructii
" Destinatie Situatie " i
Crt Numar conistnecse Supraf. (mp) ek Observati / Referinte
constructi S. construita la sol:2538 mp; 5. construita
ALl | 366738-C1 industriale si 2.538  |Cu acte|desfasurata:2538 mp; platforma betonata P.
edilitare edificata inainte de anul 2000
constructii anexa S. construita la sol:567 mp; 5. construita
Al2 366738-C2 567 Cu acte |desfasurata:567 mp; peronftterasa acoperita P,
edificata inainte de anul 2000
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit o (m)
1 2 35.998
Document care congine date cu carster personal, protejate de prevedenle Legu N, 677/2001 Pagina 2din 3
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" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard AR2D Nr._cerere | 7437

» Biroul de Cadastru s Publicitate Imobiliara Arad Ziva 22

g [ Lome 01
and | 2026

L4
CANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA et e

AE PENTRU INFORMARE I[ﬂi’ii‘m”
Carte Funciara Nr. 366756 Arad |“||||||I| “ l ’“""II“I"

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Arad, UAT Arad, Loc. Arad. Calea 6 Vanatori. Nr. 2-4

g:t i ::::;;?L Nr. Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
Al 366756 1.365 Teren imprejmuit; Constructia C1 inscrisa in CF 366756-C1:
Constructi
Crt Nh:r ::::;:zlc Adresa Observati / Referinte
212 366756.c2 9. ~rad, UAT Arad, Loc. Arad, Calea §[Nr. nivelun:1: 5. construita la sol:126.3 mp; S. construtta
i Vanatori, Nr. 2-4 desfasurata:147 mp; terasa inchisa P, edificata inainte de
anul 2000
213 366756.c3 Pud- ~red. URT ~rad. Loc. ~rad, Calea Nr. ravelun:]l. 5. construta [a sol:/5 mp. 5. construna
) Vanatori, Nr. 2-4 desfasurata;79 mp; terasa inchisa P, edificata inainte de
anul 2000
a14d 266756-C4 Jud. Arad, UAT Arad, Loc. Arad, Calea §]Nr. nivelun-1; 5. construita la sol:365 mp; 5. construita
‘ Vanatori, Nr. 2-4 desfasurata:365 mp; terasa P, edificata inainte de anul
2000

B. Partea ll. Proprietari si acte

inscrier privitoare la dreptul de proprietate §i alte drepturi reale Referinte

48218 /17/04/2025
Inscris 5ub Semnatura Privata nr. FN, din 17/04/2025 emis de Societatea Profesionala Notanala CIACHIR prin
notar public Ciachir Petru; Act Notarial nr. 502, din 12/03/2025 emis de NP CIACHIR ADRIAN PETRU: Act
Notanal nr. 9. din 30/04/2025 emis de NP CIACHIR ADRIAN PETRU:

Se infinteaza cf. 366756 a imobilulul cu nr. cad. 366756/Arad ca Al

urmare a alipini urmatoarelor 2 imobile:
81 |~- nr.cad.201117\cf.301117;

~- nr.cad.366737\cf.366737;

Intabulare, drept de PROPRIETATECu titlu de cumparare, dobandit prnn A1.2. A1 3, AId

Conventie. cota actuala 1/1

1) SOCIETATEA WESTEND INVESTMENT GROUP SRL
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 366737/Arad, inscrisa prin incheierea nr. 123153 din 22/10/2024;

5992 /21/01/2026

Act Administrativ nr. 686, din 17/12/2025 emis de MUNICIPIUL ARAD;

816 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1

1) MUNICIPIUL ARAD, PROPRIETATE PRIVATA

B13

C. Partea lll. SARCINI

inscrien privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

48218 / 17/04/2025
Act Notanal nr. 502, din 12/03/2025 emis de NP CIACHIR ADRIAN FETRU; Act Notanal nr. 9. din 30/04/2025
emis de NP CIACHIR ADRIAN PETRU;

C7 |intabulare, drept de FOLOSINTA, cota actuala 141/1365

1) SC EMERALD REAL ESTATE SRL
OBSERVATI. cota actuala de 1d1/1365 parte repreznta teren aferent ap.nr. 2= (nezuital ¢a urmare 3 sistarn:
apartamentani Si reapartamentan) constructiei C1)

Al

Dacument care contine date cu carmczer perzonal, protejste de prevedenle Legn Nr. 677/2001. Pagina 1dind
ong ] 9 g
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Carte Funciard Nr. 366756 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

inscrien privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie §i sarcini

C8 [intabulare, drept de FOLOSINTA, cota actuala 345/1365

1) SOCIETATEA WESTEND INVESTMENT GROUP SRL
A1l cota actuala de parte reprezinta teren aferent ap.nr. 1l (rezultat ca urmare a sistar)|
apartamentani si reapartamentarii constructiei C1)

C9 |intabulare, drept de FOLOSINTA., cota actuala 112/1365

1) SOCIETATEA WESTEND INVESTMENT GROUP SRL
[~ OBSERVATN: cota actuala de 1121365 parte reprezinta teren arerent ap.nr. U (rezultat €a Urmare 3 Sistany
apartamentani si reapartamentanii constructiei C1)

C10 [intabulare, drept de FOLOSINTA, cota actuala 177/1365

1) SOCIETATEA WESTEND INVESTMENT GROUP SRL
V=11l cota actuala I777136% parte reprezinta teren aterent ap.nr. 2B (rezultat ca urmare a sistan)|
apartamentani si réapartamentani constructiei C1)
se noteaza contractul de locatiune incheiat intre Societatea ~1.2.A13 A14
c11 TRANSDARA _si Societatea WESTEND INVESTMENT GROUP» SRL in
favoarea Societatii DEPARTAMENT STORE STYLE SRL pe o perioada de
10 ani de la data predari

BSERVATI: pozitie transcrisa ain CF 366737/Arad, inscnsa prin incheierea nr. 123153 din 22/10/2024; pozitie

transcrisa din CF 364774/Arad. inscrisa prin incheieres nr. 155648 din 14/11/2023:

Referinte
Al

Al

Al

Document care congine date cu caracter perzonal, protejete de prevedenle Legi Nr. §77/200: Pagina 2dind
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Raport de evaluare intocmit:  f) just eval invest

Carte Funciara Nr. 366756 Comuna/Oras/Municipiu: Arad
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)® Observatii / Referinte
366756 1.365
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI LINIARE IMOBIL

~

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |irws | Suprafata x g .
ot | folosints |vilen ) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| cutt Ipa| 1365 . 3 % Let 1, TDI
constructi
Date referitoare la constructii
- Destinatie Situatie .. .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) Ambeh Observati / Referinge
constructn Cu acte|>. construita la sol.774.6 mp. 5. construrta
"a1.1 366756-C1 industriale si 774.6 in CF [desfasurata:1761 mp: spatiu comercial
edilitare propriu |P+mez+2E
" S. construita la sol:146.3 mp: 5. construita
ALy | sesmecy | AN InmG 1463 |Cu acte|desfasurata:147 mp; terasa inchisa P, edificata
inainte de anul 2'000 :
ge S. construita la sol:79 mp; S. construita
Aid| SeEvskis | SeMEE AN 79 Cu acte|desfasurata:79 mp: terasa inchisa P, edificata
inainte de anul 2000
s 5. construka [a sol:365 mp, 5. construita
Ald 366756-C4 e Rt e 365 Cu acte|desfasurata: 365 mp; terasa P, edficata inainte
de anul 2000

* Aceasta constructie este inscrisa intr-o carte funciara proprie

Document care congine date cu caracter personal. protejste de prevedenie Legn Nr. §77/2001 Pagina 3dind
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Raport de evaluare Intocmit:  f) just eval invest

Carte Funciard Nr. 366756 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 2.781
2 3 5.289
3 4 2097
4 5 8.925
5 6 9.044
6 F i 3.365
7 8 2.231
8 9 3212
9 10 2.693
10 11 2.952
11 12 4,355
12 13 16.46
13 14 12.812
14 15 24619
15 16 12.115
16 17 12.399
17 18 0.212
18 1 21.667
= Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prosectie Stereo 70 §i sunt rotunjite la 1 milimetru.

X Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activititi si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare. folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendanistice de la momentul generani documentului.

Data si ora generani,
22/01/2026. 14:12

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpi.ro

Document care congine date cu caracer perzonsl, protejste de prevedenle Legi Nr. §77/2001 Paginad dind
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Raport de evaluare intocmit: J) just eval invest

7 Oficiul de Cadastru 51 Publicitate Imobiliard ARAD | Nr.cerere | 7443
'}, Biroul de Cadastru s Publicitate Imobiliard Arad Ziva 22
Lunei | 01
¥ - Anu | 2026
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA L e
aphvne T PENTRU INFORMARE i““’fﬂn
Carte unciers e, 364775 Arad AR

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:58507 Arad (CF el. nr. 302909

Arad)
TEREN Intravilan Nr. topografic:8592/3 Arad
Adresa: Jud. Arad. UAT Arad. Loc. Arad. Calea 6 Vinaton. Nr. 2-4
g:t . f:m b Suprafata™ (mp) Observatii / Referinte
Al 364775 615 partial imprejmuit intre punctele: 32, 229 si 223
Constructi
Nr cadastral s ]
Crt | or togoarat Adresa Observati / Referinte
All 36a775c1  Pud. ~rad. UAT Arad, Loc_Arad, Calea 6|Nr. niveluri:L: 5. construita la sol:215 mp: S. construta
Vinator, Nr. 2-4 desfasurata:215 mp; platforma betonata P. edificata

inainte de an.:l 2000
Al.2 364775-C2  |Jud. Arad. UAT Arad, Loc. Zrad, Calea 6| Nr. niveluril; 5. Construita la 5O1.85 mMp; 5. CONstruita

Vinaton, Nr. 2-4 desfasurata:85 mp; terasa P, edificata inainte de anul|

2000
2113 3647753 |lvd. Arad. VAT Arad, Loc Arad, Calea 6| Nr. niveluni:l; 5. construita la sol:315 mp: 5. construita
Vinaton, Nr. 2-4 desfasurata:315 mp; terasa P, edificata inainte de anul

2000

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate §i alte dreptur reale Referinte

149512 /10/12/2024

Act Notanal nr. 5424, din 15/11/2023 emis de Lang Norbert Alex; Act Notanal nr. 5445, din 15/11/2024 emis

de Lang Norbert Alex:

a7 intabulare. drept de PROPRIETATEcu titlul de cumparare.. dobandit Al2

prin_Conventie. cota actuala 1/1

1) SOCIETATEA WESTEND INVESTMENT GROUP SRL

27883 J 04/03/2025

Act Notarial nr. 236, din 28/02/2025 emis de Cojocaru Diana;
intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Conventie, ~11. AL3

Bl0O

cota actuala 1/1

1) SOCIETATEA SALIQ LIMITED SRL

5995 / 21/01/2026

Act Administrativ nr. 686, din 17/12/2025 emis de MUNICIPIUL ARAD:

812 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit pnn Lege. cota actuala Al

1/1

1) MUNICIPIUL ARAD, PROPRIETATE PRIVATA

C. Partea lll. SARCINI

inscrier privind dezmembramintele dreptului de proprietate, dreptun reale
de garantie §i sarcini

Referinte

58701 / 15/05/2025
Hotarare Judecatoreasca nr. 4366/2025 a Judecatoner Arad pronuntatd in dosar nr. 5943/55/2025. din
04/04/2025 emis de HORVAT VIOREL: Somatie nr. 55/2025 din 14/05/2025 emis de HORVAT VIOREL]
in baza art.822 Cod pr.civ. impotniva debitorului SOCIETATEA
WESTEND INVESTMENT GROUP SRL se noteaza urmarnrea silita
imobiliara pornita de creditoarea TRANSDARA ARAD pentru suma
totald de 2321.021.00 Lei. sumd compusd din 221.567.00 Lei
reprezentand creantd s: suma de 9.454,00 lei cheltuieli de executare
silitd in baza dosar exec. nr.55/2025 ermis de BE| HORVAT VIOREL

Document care congine date cu carncter personal, protejste de prevedenle Legi Ne. §77/2001 Pagina 1dind
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Raport de evaluare Intocmit: ~ f) just eval invest

Carte Funciara Nr. 364775 Comuna/Orag/Municipiu: Arad

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, dreptun reale .
e bt Refennte
de garantie §i sarcini
Document care congine date cu caracter personal, protejste de prevedenle Legi Nr. §77/2001 Pagina 2din4
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Raport de evaluare intoemit:  f) just eval invest

Carte Funciara Nr. 364775 Comuna/Orag/Municipiu: Arad
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observati / Referinte
364775 615 partial imprejmuit intre punctele: 32, 229 51 223
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALN LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
é‘; Cfg;:gz;'; :’l‘: Su:;n:a;)ata Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti lpal| 615 - . 8592/1 Arad
constructn
Date referitoare la constructii
= Destinatie Situabe .. .
Crt Numar cinatriche Supraf. (mp) Ry ek Observatii / Referinte
s 5. construta la sol:ZI5S mp. 5. construita
axl meomey | SNPVESANER 215 Cu acte|desfasurata:215 mp; platforma betonata P,
edificata inainte de anul 2000
construct de 5. construita la sSol:B5 mp. o. construita
A12 364775-C2 locuinte 85 Cu acte|desfasurata:85 mp; terasa P, edficata inainte
de anul 2000
~ S. construita la sol:315 mp; S. construita
413 364775-C3 ERREINNE 315 Cu acte|desfasurata:315 mp: terasa P, edfficata inainte
de anul 2000

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Document care conpine date cu carncter personal, protejste de prevedenie Legy Nr 677/2001 Pagina 3dind
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Carte Funciard Nr. 364775 Comuna/Orag/Municipiu: Arad

Punct
inceput

Lungime segment
e (m)

0.044
12.115
24619

3473

10.28
19.481
23.005

6.542

12123
X segmentelor sunt determinate in planul de prosectie Stereo 70 §i sunt retunijite la 1 milimetru.
¥ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

&
A
=lw|w|~]o|un|bswlw]|a

dlole|~|o| vl alw|w]=

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generdrii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 2 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentulu, fard semnitura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice on entitati
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
22/01/2026, 14:16

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpi.ro
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Comparablle fo]osnte in analiza finala

139.341€
Parcele de teren exclusiviste ARED IMAR (fara agentie) 21209€ I mp

ad VeziHarta
Rate de la 3164 RON/luna (@ simuleazd credit

i% Comision 0% cumparétor ——— T e =% () saiveazs q »_Qm_in.!_czils_zu(_:hanszm

ACASA Agentia imobiliara
Arad

0742267773
0724200000
( () Trimite mesaj ]

Trimite linkul unui prieten pe:

f 0 o

+ acetook

Descriere teren

Vi oferim o oportunitate unici de a achizitionsa parcele de teren intr-un cartier exclusivist ce se contureaza intr-o zona
selectd, cu acces rezervat doar riveranilor. Achizitionarea se face direct de la dezvoltator! Ultimele loturi de teren in zona din
Arad cu cea mai mare rati de dezvoltare, Cartier ARED IMAR. Oferti limitatd plata pana la 30.09.2025. PRET cu TVA inclus,
comision 0% Acest proiect rezidential de exceptie se bucura de toate utilititile necesare Parc de aproape 2 ha, Pista de
alergat, Teren multi-sport -* Arborisi zone verzi 4 Amfiteatru #; Relaxare si pasiri care ciripesc €. Toate acestea in
mijlocul Aradului, la 2 minute de mers pe jos de Atrium Mall Parcele de teren cu toate utilitatile si infrastructura incluse &
Construieste-ti noua ta casa AICI . in cel mai FRUMOS cartier rezidential din #arad Suna acum 0742267773

BB Andreea Szuchanszki Consultant ARED Nu ratati aceastd oportunitate de a vé achizitiona o parcela de teren in acest
cartier exclusivist care va aduce plus valoare vietii dumneavoastra. Cracteristici teren : - Acces auto -Brangament apa -
Bransament curent -Brangament gaz -Canalizare -Intravilan -PUZ Aprobat -Teren imprejmuit -tip teren -Constructii Birou:
ARED -Calea Aurel Vlaicu ( in spate Complexului AFI) Adresa: Bulevardul Decebal 2, Arad 310133

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-arad-central-4400mp-275130454

vand TEREN GENEROS IN ZONA CENTRALA arad 1.150.000 €

26136 €/mp

Igret Valetlu
#ndan 50003 roview-un)

LANG IMOBILIARE

Central. Arad - VeziHarta

0722299870

Proprietate publicata fara poze 07292748801
0731832467

@ ( ) Trimite mesaj J

Cere poze vanzatorului

Trimite linkul unui prieten pe:

© f © o

s acecoo [

Descriere teren
Vindem Teren Intravilan de 4400 mp in Arad - Central! Agentia Imobiliara Lang va recomanda un teren
intravilan pentru constructii de vanzare in Arad - Central, situat in zona reper CENTRAL, cu suprafata de 4400
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intocmit:  f) just eval invest

rhp si deschidere de 150 ml la o strada. Descopera caracteristicilé terenului: POT %, CUT, Regim de inaltime,
amprenta maxima #amprentamaxima# mp. Pretul este negociabil,

Destinatie

Rezidential  Comercial

Amenajare strazi
Asfaltate lluminat stradal
Vecinatati:

Teren imprejmuit

Utilitati

Curent trifazic

Alte caracteristici

Oportunitate de investitie Lasosea

Acces auto

Restaurant/pub. Mall. Central. Intersectie circulata, Trafic Pietonal. Fastfood. Cinema, Supermarket. Banca. Zona

comerciala, Autobuz

Puncte de interes

Recreere

9 Alimentara Galbena

Supermarket aprox. 1670 m

& Metro

Supermarket aprox. 1764 m

A
@ rarc
P aprox. 1744 m
€ BarRoza
Bar aprox_ 1770 m

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-arad-parneava-2728mp-255615752

Teren industrial 2728 Mp Arad / Strada Eftimie Murgu

Parneavs, Arad - Vezi Harta

te reprezent

285.000€

104,47 €1 mp

Rale de la 6.455 RON/Iluna o simuleaza credit
Teodora Tica
Sales Associate
RE/MAX DYNAMIC

771519566
0741542809

Q@ Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

© f (~] =

Facebock Ve e

Activeaza notificarile

Sup. teren

o 2728mp b: Constructii

© Just Eval Invest

pentru a filacurent cu cele mai
nei anunturi imobiliare.

Activeaza Notificarile
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Raport de evaluare intocmit:
Descriere teren
Va oferim spre vanzare un teren industrial cu o suprafata de 2728 mp. situat intr

dezvoltare de afaceri

Terenul dispune de o hale care poat fi demc

afacer
Detalii

Suprafata totala teren: 2728 mp
Front stradal: 32 mp
Hala existenta poate fi demolata sau renovata. in functie de proiectul dorit

Citeste mai mult

[ Electricitate ] [ Apa ] [ Canahzag

Detalii teren
1D anunt: XAJV130G5
Clasificare teren

Intravilan Suprafata construita

Front stradal 32m Nr frontun stradale

Latime drum acces 5m

Utilitati
Utilitati Amenajare strazi

Utilitatiin zona Asfaltate

lluminat stradal

© Just Eval Invest
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-0 locatie strategica, 10eal pentru

late sau renovate conform necesitatilor dvs. de

Actualizat in: 10 Septembrie 2025

745 mp

Mijloace de transport in comun
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