RAPORT DE EVALUARE

Nr. 7718 / 6 august 2026

« Terenuri »

AMPLASAREA pe raza UAT Mun. Arad (conform centralizator din sinteza evaluarii)
PROPRIETATII:

PROPRIETAR: Mun. Arad si STATUL ROMAN

CLIENT: MUNICIPIUL ARAD, cod fiscal 3519925

Adresa / sediul: Mun. Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75, jud. Arad

UTILIZATOR: PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU, alte entititi conform

legislatiei In vigoare

Evaluator JUST EVAL INVEST SRL, Aut. membru Corporativ ANEVAR 0366, administrator Bojan
Nicolae Emanoil, prin evaluator autorizat Micdlacian Bogdan, leg. 18781 valabila 2026




In atentia:
PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU, alte entititi conform legislatiei in vigoare
REF. Solicitare evaluare

Evaluarea proprietate imobiliard tip « Terenuri » localizate pe raza UAT Mun. Arad (conform
centralizator din sinteza evaluarii):

m DENUMIREA BUNULUI SI CARACTERISTICI S“p;da;ata

Teren extravilan - arabil - situat in jud. Arad, UAT Arad, zona
str. Privighetoarei, CF nr. 339828 Arad, nr. cadastral 339828, UAT Arad 1.471mp | 1.471mp | 100.0%
tarla 202, parcela A1800/44

Teren extravilan - arabil - situat in jud. Arad, UAT Arad, zona
2 str. Privighetoarei, CF nr. 339861 Arad, nr. cadastral 339861, UAT Arad 1.470mp | 1.470mp | 100.0%
tarla 202, parcela A1800/43

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str.

3 Negruzzi nr. 63, CF nr. 340544 Arad, nr. cadastral 340544, Ifct)?rigil 867 mp 617 mp 71.2%
parcela 3995-3997/13-14/2/1; cota teren: 617 mp/867 mp
Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Municipiul o
4 Digului nr. 3, CF nr. 317876 Arad, nr. cadastral 317876 Arad 322 mp 322mp | 100.0%
TOTAL 3,880

Stimati domni,

In conformitate cu cererea de servicii evaluare (comanda nr. 69172/30.07.2026), va inaintdm acest
raport de evaluare elaborat de JUST EVAL INVEST SRL pentru a furniza o estimare a valorii juste pentru
inregistrarea in evidente financiar -contabile a proprietatilor imobiliare, localizate pe raza UAT Mun.
Arad (conform centralizator din sinteza evaluarii), detinute de Mun. Arad si STATUL ROMAN, conform
cu solicitarea de evaluare primita.

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2025,
valabile la data evaluarii, si este structurat astfel: o sectiune initiald 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




SINTEZA EVALUARII

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

Reprezentant legal Nicolae - Emanoil Bojan
Prin evaluator autorizat Bogdan Micalacian, leg. 18781 valabila 2026
Data predarii raportului 6 august 2026

Active aflat in proprietatea / administrarea Mun. Arad, proprietari Mun. Arad si STATUL ROMAN,
conform centralizator:

Teren extravilan - arabil - situat in jud. Arad, UAT
Arad, zona str. Privighetoarei, CF nr. 339828 Arad, nr. UAT Arad 1.471 mp 1.471mp | 100.0%
cadastral 339828, tarla 202, parcela A1800/44
Teren extravilan - arabil - situat in jud. Arad, UAT
2 Arad, zona str. Privighetoarei, CF nr. 339861 Arad, nr. UAT Arad 1.470 mp 1470 mp | 100.0%
cadastral 339861, tarla 202, parcela A1800/43
Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc.
Arad, str. Negruzzi nr. 63, CF nr. 340544 Arad, nr.

3 Cadastral 340544, parcela 3995-3997/13-14/2/1; Statul Roman | 867 mp 617mp | 71.2%
cotd teren: 617 mp/867 mp
Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Municipiul
4 Arad, str. Digului nr. 3, CF nr. 317876 Arad, nr. Arad 322 mp 322 mp 100.0%
cadastral 317876
TOTAL 3,880

Client MUNICIPIUL ARAD, cod fiscal 3519925

Utilizator: PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU, alte entititi conform legislatiei in
vigoare.

Utilizarea desemnata: Evaluare pentru raportarea financiara (Stabilirea valorilor actuale, la data de
referinta a evaludrii), ca valori juste pentru inregistrare in evidentele financiar - contabile, a activelor
supuse evaluarii.

Tipul valorii:
v «Valoarea justd a unui bun reprezintd suma pentru care un activ ar putea fi schimbat de bund
voie intre doud pdrti aflate in cunostintd de cauzd, in cadrul unei tranzactii cu pretul determinat

obiectivly.
v Pentru bunurile care au valoare de piat3, valoarea justa este identica cu valoarea de piata.

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 106 Documentare si raportare (IVS
106).

1 Conform ORDINULUI nr. 1.917 din 12 decembrie 2005



Restrictii:

Acest raport de evaluare este destinat numai utilizarii desemnate (valori juste pentru inregistrare
in evidentele financiar - contabile) 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
sd apara;

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

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

Publicarea, partiald sau integrala, 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
(valori juste pentru inregistrare in evidentele financiar - contabile), aceasta nu poate fi utilizata in
combinatie cu nicio alta evaluare; in caz contrar nu este valida;




SINTAZA VALORILOR

Teren extravilan - arabil -(considerat ca si intravilan) situat in jud. Arad,

1 UAT Arad, zona str. Privighetoarei, CF nr. 339828 Arad, nr. cadastral UAT Arad 1.471mp | 1.471mp | 100,0% | 314.357,04 lei
339828, tarla 202, parcela A1800/44
Teren extravilan - arabil - (considerat ca si intravilan) situat in jud. Arad,
2 UAT Arad, zona str. Privighetoarei, CF nr. 339861 Arad, nr. cadastral UAT Arad 1470 mp | 1.470mp  100,0% @ 314.142,29 lei
339861, tarla 202, parcela A1800/43
Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Negruzzi nr. Statul
3 63, CF nr. 340544 Arad, nr. cadastral 340544, parcela 3995-3997 /13- RomaAn 867 mp 617 mp 71,2% 12.671,12 lei
14/2/1; cota teren: 617 mp/867 mp
Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Digului nr. 3, Municipiul .
% CFnr.317876 Arad, nr. cao{astral 317876 i Arag 322mp  322mp  100,0% = 153.750,38 lei
TOTAL 3.880 794.920,84 lei
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Raport de evaluare Intocmit: i) just eval invest

RAPORT DE EVALUARE

1 TERMENII DE REFERINTA Al 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 2026;

Declaram ca acest raport de evaluare a fost intocmit cu respectarea Standardelor de Evaluare a bunurilor,
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 sau 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 Inrealizarea raportului nu s-a beneficiat de asistenta semnificativa 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 2025 si
exonereaza evaluatorul de orice raspundere profesionala.
Declaratia evaluatorului:
Micaldcian Bogdan, evaluator autorizat ANEVAR, leg. 18781 valabila 2026, “Declar cd 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 evaluarii;

1.2 Identificare/Descrierea raportului
Prezentul raport poate fi identificat sub Nr. 7718 / 6 august 2026 1n baza de date a evaluatorului;
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Raport de evaluare Intocmit: i) just eval invest
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 la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la SEV 106
Documentare si raportare (IVS 106).

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. 48558 /
26.05.2026.

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in baza Comenzii conform contractului de servicii evaluare nr.
69172/30.07.2026.

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

1.4 Identificarea destinatarului

Destinatarii prezentului raport sunt MUNICIPIUL ARAD, cod fiscal 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 facut responsabil pentru eventuale prejudicii produse
partilor in dreptin 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 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
Evaluare pentru raportarea financiara (Stabilirea valorilor actuale, la data de referinta a evaluarii), ca
valori juste pentru inregistrare in evidentele financiar - contabile, a activelor fixe din patrimoniul
institutiei. Raportul de evaluare sau valorile opinate 1n acesta, nu vor putea fi utilizate pentru niciun alt

scop decat cel declarat;

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea niciodata si 1n nicio altd circumstanta sau context In care
raportul de evaluare ar putea fi utilizat in alte scopuri.

1.7 Data evaluarii
Data de referinta a evaluarii este considerata 31 iulie 2026

Data predarii raportului 6 august 2026.
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1.8

intocmit:

) just eval invest

Identificarea activului supus evaluarii (obiectul evaluarii)

In conformitate cu comanda de evaluare primitd, activele supuse evaluarii (In scopul inregistrarii in
evidentele financiar contabile) sunt:

m DENUMIREA BUNULUI SI CARACTERISTICI S“p;da;ata

Teren extravilan - arabil - situat in jud. Arad, UAT Arad, zona str.

Privighetoarei, CF nr. 339828 Arad, nr. cadastral 339828, tarla

Teren extravilan - arabil - situat in jud. Arad, UAT Arad, zona str.

Privighetoarei, CF nr. 339861 Arad, nr. cadastral 339861, tarla

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str.
Negruzzi nr. 63, CF nr. 340544 Arad, nr. cadastral 340544,
parcela 3995-3997/13-14/2/1; cota teren: 617 mp/867 mp

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str.

1

202, parcela A1800/44
2

202, parcela A1800/43
3
4

Digului nr. 3, CF nr. 317876 Arad, nr. cadastral 317876
TOTAL

UAT Arad 1.471mp | 1.471mp | 100.0%
UAT Arad 1470 mp | 1,470 mp | 100.0%
Statul 867 m 617mp | 71.2%
Roman p p e
Municipiul 55, ) 322mp | 100.0%
Arad p p 0
3,880

Proprietati situate in pe raza UAT Mun. Arad (conform centralizator din sinteza evaluarii), iar conform
inscrierilor din cartea funciara apartine Mun. Arad si STATUL ROMAN, proprietar.

Evaluatorul a avut la dispozitie copii extrase de carte funciara, puse la dispozitie de catre client, anexate
prezentului raport si considerate parte integranta.

Ipoteza: Valoarea proprietatii a fost determinata in ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini, legalitatea
inscrierii in evidentele financiar contabile fiind considerata legala;

Evaluatorului nu i s-a adus la cunostinta existenta unui titlu definitiv si executoriu care sa stirbeasca
integritatea dreptului de proprietate.

Clasa activelor evaluate:
v" Terenuri

Terenuri

Nota*

o terenuri;
o amenajari la terenuri.

Evidenta terenurilor se tine separat pentru:

o In evidenta analitica, terenurile pot fi evidentiate pe urmatoarele grupe:
terenuri agricole, silvice, terenuri fara constructii, terenuri cu zacaminte,

terenuri cu constructii si altele.

o Amenajdrile la terenuri cuprind lucradri cum ar fi: racordarea la sistemul
de alimentare cu energie electrica, lucrarile de acces, imprejmuirile si altele

asemenea.

o Potrivit legii terenurile nu sunt supuse amortizarii, dar amenajarile la
terenuri se amortizeaza pe o durata de 10 ani

Prezenta evaluare nu cuprinde amenajarile la terenuri, valorile opinate sunt

doar pe terenuri

© Just Eval Invest

| Pag. 3



Raport de evaluare
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1.9 Cadruljuridic al reevaluarii

Conform ORDINULUI nr. 1.917 din 12 decembrie 2005 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
organizarea si conducerea contabilitatii institutiilor publice, Planul de conturi pentru institutiile publice si
instructiunile de aplicare a acestuia, emis de MINISTERUL FINANTELOR PUBLICE, (actualizat) a
prevederilor din ANEXA cuprinzdnd Normele metodologice privind organizarea si conducerea
contabilitatii institutiilor publice, Planul de conturi pentru institutiile publice si instructiunile de aplicare
a acestuia evaluarea se face astfel:

Evaluarea initiald:

Cheltuieli ulterioare

Evaluarea la data intocmirii
situatiilor financiare

© Just Eval Invest

Activele fixe trebuie sa fie evaluate la:

v' costul de achizitie, pentru cele procurate cu titlu oneros;

v' costul de productie, pentru cele construite sau produse de
institutie;

v valoarea justd pentru cele dobindite gratuit. (ex. donatii,
sponsorizari).

Valoarea justa se determina pe baza raportului intocmit de specialisti si
cu aprobarea ordonatorului de credite, sau pe baza unor evaluari
efectuate de regula de evaluatori autorizati;

Cheltuielile ulterioare efectuate cu un activ fix corporal dupa
achizitionarea, finalizarea acestuia sau primirea cu titlu gratuit care au
drept scop mentinerea parametrilor functionali stabiliti initial, se
inregistreaza in conturile de cheltuieli atunci cand sunt efectuate
(reparatii curente);

Cheltuielile ulterioare vor majora costul activului fix corporal atunci
cand au ca efect Imbunatatirea performantelor fata de parametrii
functionali stabiliti initial (modernizari) sau mdrirea duratei de viata
utile (reparatii capitale) si conduc la obtinerea de beneficii economice
viitoare;

Obtinerea de beneficii economice viitoare se poate realiza fie direct prin
cresterea veniturilor, cresterea potentialului de servicii furnizate, fie
indirect prin reducerea cheltuielilor de intretinere si functionare;

In cazul cladirilor, investitiile efectuate trebuie si asigure protectia
valorilor umane si materiale si imbunatatirea gradului de confort si
ambient sau reabilitarea si modernizarea termica a acestora;

La expirarea contractului de inchiriere valoarea investitiilor efectuate la
activele fixe luate cu acest titlu, se scad din contabilitatea institutiei
publice care le-a efectuat si se Inregistreaza in contabilitatea institutiei
care le are 1n patrimoniu sau a agentului economic, pentru a majora
corespunzator valoarea de intrare a activelor fixe respective, potrivit
contractelor Incheiate;

Un activ fix corporal trebuie prezentat in situatiile financiare la valoarea
de intrare mai putin ajustdrile cumulate de valoare.

Ajustdrile de valoare cuprind toate corectiile destinate sa tina seama de
reducerile valorilor activelor individuale, stabilite la data intocmirii
situatiilor financiare, indiferent dacd acea reducere este sau nu
definitiva.

Ajustdrile de valoare pot fi ajustari permanente, denumite si amortizari,
si/sau ajustari provizorii, denumite ajustari pentru depreciere in functie
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de caracterul permanent sau provizoriu al deprecierii activelor fixe
corporale.

Ajustdri pentru depreciere Institutiile publice pot inregistra ajustari pentru deprecierea activelor
fixe corporale la sfarsitul exercitiului financiar, pe seama cheltuielilor.

In situatia in care ajustarea devine total sau partial fara obiect, intrucat
motivele care au dus la reflectarea acesteia au incetat sa mai existe intr-
0 anumita masura, atunci acea ajustare trebuie diminuata sau anulata
printr-o reluare corespunzatoare la venituri.

In situatia In care se constata o depreciere suplimentara fata de cea care
a fost reflectatd, ajustarea trebuie majorata.

Deprecierea unui activ fix corporal poate apare in situatiile:

v"deteriorarii fizice a activului;

v" Incetdrii sau apropierii incetdrii cererii sau nevoii de servicii
furnizate de activ;

v" bunul va fi inutilizabil sau trebuie cedat;

v existd o decizie de oprire a constructiei unui activ inainte de
terminare sau punere in functiune;

v' performanta sa in furnizarea serviciilor este inferioard celei
preconizate;

v modificari de tehnologie sau legislatie in domeniu.

ORDONANTA nr. 81 din 28 august 2003 (*actualizatd*) privind reevaluarea si amortizarea activelor
fixe aflate in patrimoniul institutiilor publice

Extras:
Art. 2

(1) Institutiile publice, indiferent de sursa de finantare a cheltuielilor si de subordonare, vor inventaria
si vor reevalua activele fixe corporale si activele fixe corporale in curs, aflate in patrimoniul

Art. 21

Reevaluarea activelor fixe corporale se efectueaza cu scopul determinarii valorii juste a acestora, tinandu-
se seama de inflatie, utilitatea bunului, starea acestuia si de pretul pietei, atunci cand valoarea contabila
difera semnificativ de valoarea justa.

Art, 22

Incepand cu data de 1 ianuarie 2008, activele fixe corporale de natura constructiilor si terenurilor aflate in
patrimoniul institutiilor publice vor fi reevaluate cel putin o data la 3 ani, In conditiile prevazute la art. 21,
de o comisie numita de conducatorul institutiei publice sau de evaluatori autorizati conform
reglementdrilor legale In vigoare, rezultatele reevaludrii urmand a fi Inregistrate In contabilitate pana la
finele anului in care s-a efectuat reevaluarea.

Art, 23

(1) Se supun reevaluadrii activele fixe corporale apartindnd domeniului public al statului sau al
unitatilor administrativ-teritoriale, date in administrare regiilor autonome, care, potrivit art. 2 alin.
(2) lit. ¢) din anexa la Hotararea Guvernului nr. 1.553/2003 privind reevaluarea imobilizarilor
corporale si stabilirea valorii de intrare a mijloacelor fixe, cu modificarile ulterioare, nu au fost
reevaluate.
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(2) (2) Reevaluarea se efectueaza, in conditiile prevazute la art. 21, de o comisie numita de conducatorul
institutiei publice titulare a dreptului de proprietate sau de evaluatori autorizati conform
reglementdrilor legale in vigoare, rezultatele reevaluarii urmand a fi inregistrate in contabilitatea
institutiei titulare a dreptului de proprietate pana la finele anului 2008.

Art. 7

(1) Sunt considerate active fixe corporale obiectul sau complexul de obiecte ce se utilizeaza ca atare si care
indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

a) au o valoare de intrare mai mare decat limita stabilitd prin hotarare a Guvernului;
b) au o durata normala de utilizare mai mare de un an.

Art. 9

Activele fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice, care nu se supun amortizarii, sunt
urmatoarele:

a) bunurile care apartin domeniului public al statului si al unitatilor administrativ-teritoriale
potrivit legii, inclusiv investitiile efectuate la acestea;

b) activele fixe corporale din patrimoniul serviciilor publice de interes local care desfiasoara
activitati de natura economica, a caror uzura fizica si morald se recupereaza prin tarif sau pret, potrivit
legii;

c) activele fixe corporale aflate In conservare, precum si rezervele de mobilizare care sunt
evidentiate in contabilitate ca active fixe corporale;

d) lacurile, baltile, iazurile, care nu sunt rezultatul unei investitii;
e) terenurile;

f) bunurile din patrimoniul cultural national;

g) bunurile utilizate In baza unui contract de inchiriere;

h) bunurile de natura armamentului si tehnicii de lupta.

Art. 12
Prin valoarea de intrare a activelor fixe corporale si necorporale se intelege:

a) valoarea reevaluatd in conformitate cu prevederile legale;

b) costul de achizitie pentru activele fixe corporale si necorporale procurate cu titlu oneros;

c) costul de productie pentru activele fixe corporale si necorporale construite sau produse de
institutiile publice;

d) valoarea justa pentru activele fixe corporale si necorporale dobandite cu titlu gratuit, estimata
lainscrierea lor in activ pe baza raportului intocmit de specialisti si cu aprobarea ordonatorului
de credite.

Art. 13
Prin valoarea de intrare a terenurilor se intelege:
a) valoarea reevaluata in conformitate cu prevederile legale;
b) costul de achizitie pentru terenurile procurate cu titlu oneros;

c) valoarea justa pentru terenurile dobandite cu titlu gratuit, estimata la inscrierea lor in activ pe
baza raportului intocmit de specialisti si cu aprobarea ordonatorului de credite.

© Just Eval Invest | Pag. 6



Raport de evaluare Intocmit: i) just eval invest

ORDIN  Nr. 3471 din 25 noiembrie 2008 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
reevaluarea si amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice

Extras:
ART. 1

(1) Prin actiunea de reevaluare a activelor fixe corporale existente in patrimonial Institutiilor publice
se realizeaza actualizarea valorii elementelor patrimoniale respective in situatiile financiare anuale
ale anului in care s-a efectuat reevaluarea.

(2) Reevaluarea activelor fixe corporale se efectueaza cu scopul determinarii valorii juste a acestora la
data bilantului, tindndu-se seama de inflatie, utilitatea bunului, starea acestuia si de pretul pietei,
atunci cand valoarea contabila difera semnificativ de valoarea justa.

(3) Valoarea justa a unui bun este definitda la pct. 2.8 "Reguli generale de evaluare" din cap. Il
"Aprobarea, depunerea si componenta situatiilor financiare" din Normele metodologice privind
organizarea si conducerea contabilitatii institutiilor publice, Planul de conturi pentru institutiile
publice si instructiunile de aplicare a acestuia, aprobate prin Ordinul ministrului finantelor publice
nr. 1.917/2005, cu modificarile si completarile ulterioare. Pentru bunurile care au valoare de piat3,
valoarea justa este identica cu valoarea de piata

(4) Valoarea justa se determina pe baza unor evaluari efectuate, de regula, de evaluatori autorizati
conform reglementarilor legale 1n vigoare.

1.10 Extrase din practica evaluatorului / Standarde
Proprietatea imobiliara din sectorul public include active imobiliare obisnuite generatoare de numerar ca
siactive care nu genereaza numerar, precum si active specializate, care includ active de patrimoniu si active
protejate, active de infrastructurg, cladiri publice, instalatii pentru furnizarea serviciilor de utilitati publice
si active recreationale.
Instructiuni de aplicare

IPSAS 17 abordeaza modelul costului dupa cum urmeaza:

,2Ulterior recunoasterii initiale a unui activ, un element de imobilizari corporale ar trebui inregistrat la
costul sau minus orice amortizare acumulata si orice pierdere acumulata din depreciere.”

Abordarea prin costul de inlocuire net - IPSAS 21

»Conform acestei abordari, valoarea actualizata a potentialului de servicii ramas al unui activ se determina
ca fiind costul de inlocuire net al activului.

valoare justa

Valoarea justd reprezinta, de asemenea, valoarea potentialului de servicii al unui activ pentru
entitatea/unitatea sau pentru proprietarul activului, ca de exemplu beneficiile economice viitoare
incorporate 1n activ sub forma capacitatii de a contribui, direct sau indirect, la fluxurile de numerar si de

echivalente de numerar ale entitatii respective.

Potentialul de servicii este comensurat a fi nivelul capacitatii productive care ar trebui inlocuite daca
entitatea ar fi lipsita de respectivul activ.

In timp ce evaluatorul ofera o estimare a valorii activului pentru persoanele decidente din cadrul entitatii,
acestia sunt cei care vor decide daca valoarea estimata trece de testul valorii juste.

Valoarea justd ia in considerare conceptul de valoare de piatd. Cu toate acestea, termenul de valoare justd
este un termen generic utilizat in contabilitate. Conceptul de valoare justd este mai larg decat cel al valorii
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de piatd, care este specific proprietatii. Valoarea justd poate include un surogat pentru valoarea de piatd, in
cazurile 1n care valoarea de piatd nu poate fi identificata credibil.

1.11 Tipul si premisa valorii

Valoarea justa: ,Reevaluarea activelor fixe corporale se efectueaza cu scopul determinarii valorii juste a
acestora, tindndu-se seama de inflatie, utilitatea bunului, starea acestuia si de pretul pietei, atunci cand
valoarea contabila difera semnificativ de valoarea justa”.

Valoarea justa a unui bun este definita la pct. 2.8 "Reguli generale de evaluare" din cap. II "Aprobarea,
depunerea si componenta situatiilor financiare” din Normele metodologice privind organizarea si
conducerea contabilitatii institutiilor publice, Planul de conturi pentru institutiile publice si instructiunile
de aplicare a acestuia, aprobate prin Ordinul ministrului finantelor publice nr. 1.917 /2005, cu modificarile
si completarile ulterioare.

Valoarea justa, Conform ORDINULUI nr. 1.917 din 12 decembrie 2005 pentru aprobarea Normelor
metodologice privind organizarea si conducerea contabilitatii institutiilor publice, Planul de conturi pentru

institutiile publice si instructiunile de aplicare a acestuia (*actualizata).
v «Valoarea justd a unui bun reprezintd suma pentru care un activ ar putea fi schimbat de bund voie
intre doud pdrti aflate in cunostintd de cauzd, in cadrul unei tranzactii cu pretul determinat obiectiv».

v Pentru bunurile care au valoare de piatd, valoarea justa este identica cu valoarea de piata.

Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea calculelor in evaluare a fost 1 € = 5,2378 lei (cursul
mediu lunar valabil publicat de BNR)

Valoarea opinata reflecta cea mai buna utilizare a activului supus evaluarii, utilizarea curenta / existenta.
1.12 Natura si amploarea activitatii evaluatorului si oricare limitari ale acestora

Prin asumarea si primirea temei, evaluatorul a solicitat clientului documentele necesare evaluarii, fara a

efectua o verificare a legalitatii acestora, aceasta fiind n 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

Specificatii Amploarea oo
p ! p limitari
. Amploarea investigatiilor este limitata la analiza
Identificarea L .
R documentelor si informatilor asa cum au fost acestea Nu a fost cazul
proprietatii : < : :
prezentate evaluatorului de catre client prin
reprezentantii.

Analiza tehnica si
economica a
activului supus
evaluarii
Colectarea datelor
despre
amplasament, aria
de piata (localitate,
zond, vecindtdti)

Analize, interpretari

si calcule
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Evaluatorul a culese date cu privire la tipul si natura
imobilului, modul de utilizare / exploatare actual.
Informatiile cu privire la “starea tehnica si economica” a
imobilului au fost primite de la client (prin reprezentant).
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
utilizate pentru estimare.

Nu a fost cazul

Nu a fost cazul

Nu a fost cazul
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In vederea documentadrii si colectarii datelor despre vecinatate si zona, precum si a celor despre localitate,
evaluatorul a avut acces la toate informatiile considerate relevante.

1.13 Natura si sursa informatiilor utilizate
Documente avute la dispozitie (puse la dispozitia evaluatorului de catre solicitant):
o Extrase de carte funciara;
Date preluate de evaluator:

o Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.), informatii existente pe site-urile de
specialitate (ex: www.imobiliare.ro; www.olx.ro; www.storia.ro; www.remax.ro etc;

o Informatii din baza de date a evaluatorului, colectate cu ocazia altor evaluari de patrimonii sau
monitorizari de proiecte.

o Informatii existente pe Date preluate din baza de date a Institutului National de Statistica
(http://www.insse.ro/cms/).

o Informatii publicate de Comisia Nationala de Strategie si Prognoza: https://cnp.ro/

o Informatii din baza de date https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/

o Informatii cuprinse In baza de date https://www.kroll.com/en/cost-of-capital

o Alte informatii specifice.

1.14 Ipoteze semnificative - Ipoteze speciale semnificative
A. Ipoteze semnificative:

Evaluatorul a examinat documentele bunurilor (extrase de carte funciara si centralizator conform
comanda) si a identificat proprietatile conform datelor si a documentelor primite.

o Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv
pe informatiile si documentele furnizate de catre client si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari
sau investigatii suplimentare;

o Valoarea opinatd In raport se bazeaza pe dreptul de proprietate deplin asupra terenului, liber de
sarcini, litigii, servituti sau alte restrictii de natura juridica care ar putea afecta valoarea;

o Se presupune ca terenul isi pastreaza categoria de folosinta si destinatia urbanistica conform
reglementarilor aplicabile la data evaluarii;

o Sepresupune ca terenul are acces legal si cd utilitatile prezentate (daca este cazul) sunt disponibile
in conditiile descrise;

o Nu s au fost luate In considerare modificari ale reglementarilor urbanistice (PUG/PUZ) care sa
afecteze drepturile de construire sau utilizarea terenurilor supuse analizei. Evaluarea nu constituie opinie
juridica si nu presupune verificari suplimentare ale situatiei urbanistice, cadastrale sau fiscale;

o Nu au fost identificate elemente care sa afecteze utilizarea terenului: poluare, risc geotehnic,
arheologic, de mediu etc. In lipsa studiilor tehnice, se presupune ci nu existi astfel de riscuri;

o Nu au fost analizate costurile necesare pentru demolari, dezafectari sau relocari de utilitati, daca
este cazul;

o Valoarea opinata reflecta conditiile pietei la data evaluarii si nu anticipeaza evolutii viitoare ale
pietei, cererii sau politicilor fiscale locale;

o Se presupune cd dreptul de utilizare / folosintd aferent cotei indivize ramane valabil si opozabil pe
toata perioada analizat3, fara suspendari, anuldri sau restrangeri legale;

o Evaluarea terenului in cota indivizd, are In vedere faptul ca cota indiviza nu confera posesie
exclusivd, nu permite separarea fizica a terenului si nu genereaza un drept independent asupra unui lot
delimitat. Evaluarea nu presupune partajul si nici posibilitatea valorificarii cotei in mod independent de
constructii si de restul coproprietarilor;

o Se presupune ca valoarea economica a cotei provine exclusiv din fluxurile de venit (taxa de
folosintd) si nu din posibilitatea vanzarii terenului liber sau a obtinerii unei folosinte exclusive asupra unei
portiuni determinate;
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o Se presupune ca taxa anuald de folosinta este Incasatd regulat, fara intarzieri, si se ajusteaza anual
conform ratei de crestere estimate. Evaluatorul nu poate garanta stabilitatea taxei sau politicile fiscale ale
autoritatii locale;

o Se presupune ca nu exista piatd activa pentru tranzactionarea cotei indivize (doar impreuna cu
constructiile edificate pe teren), iar valoarea de piatd nu poate fi determinata prin metoda comparatiei de
piata.

o Metoda de evaluare a cotei indiviza, prin venit (DCF) este justificatd deoarece cota indiviza nu poate
fi valorificata autonom 1n piat3, iar venitul recurent reprezinta singurul beneficiu economic identificabil.

B. Ipoteze speciale semnificative: terenurile identificate in CF nr. 339828 Arad, nr. cadastral 339828,
tarla 202, parcela A1800/44 si CF nr. 339861 Arad, nr. cadastral 339861, tarla 202, parcela
A1800/43, au fost evaluate ca si terenuri intravilane, urmand ca In momentul in care se poate face
transcrierea (datorita blocarii OCPI) sa fie cuprinse ca si intravilane.

1.15 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
n A

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
abordarile / metodele din cadrul abordarilor, prezentate in SEV 103 Abordari in evaluare.

1.16 Factorii de mediu, sociali si de guvernanta (ESG)
Evaluatorul nu a identificat factori ESG care sa influenteze valoarea opinatd, valoare justa

1.17 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat (evaluare pentru raportarea financiara, ca
valori juste pentru inregistrare in evidentele financiar - contabile), 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 apard; 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;

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fata de terti in afara clientului si 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 valorii totale estimate in acest raport, se aplicd numai la programul de utilizare stabilit,
aceasta nu poate fi utilizata in combinatie cu nicio alta evaluare; in caz contrar nu este valida.

1.18 Conformitatea cu standardele de evaluare / Reglementari

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

o SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS 100)

o SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

o SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 103)

o SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
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o SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)
o SEV 203 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
o GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Legislatia aplicabila:

o 0.G. nr.81/2003 actualizata - privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate In patrimonial
institutiilor publice;

o H.G. nr. 1553/2003 privind reevaluare imobilizarilor corporale si stabilirea valorii de intrare a
mijloacelor fixe;

o Ordinul MF 3471/2008 - privind reevaluarea activelor fixe din patrimonial institutiilor publice;

o Ordinul nr. 1.917 /2005 *actualizat

o Alte acte aplicabile domeniului

Devieri de la standarde:

In prezentul raport pot exista devieri de la SEV, justificarea acestora fiind rezultatul legislatiei aplicabile,
iar efectul in evaluare NU este o evaluare care induce erori.

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;

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 cat si evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare au incheiate
asigurarea de raspundere profesionala.
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2 Cea mai buna utilizare

Desi conceptual de cea mai buna utilizare se foloseste in special in valoarea de piata, analiza CMBU a unei
proprietati este o etapa importanta a procesului de evaluare prin care se identifica contextul in care
participantii de pe piati si evaluatorii selecteazi informatiile comparabile de piati. In anumite situatii o
astfel de analiza este necesara si adecvata.

+ Pornind de la consideratiile valorii proprietatilor publice (ghidate de tintele sociale si politicile
publice) cea mai buna utilizare a activelor aflate in domeniul public sau privat al UAT - urilor, se
refera la utilizarea lor naturala (pentru care au fost achizitionate / construite).

« Datorita utilizarii nelucrative a acestui segment de active (proprietati) acestea nu raspund la fortele
de piat3, astfel de utilizari nu pot da nastere valorii de piatd, a carei baza poate fi numai cea mai
buna utilizare economica. Cea mai buna utilizare in cazul activelor (proprietatilor) publice sau
private din cadrul UAT-urilor, poate fi exprimata numai prin prisma potentialului de acordare de
beneficii publice (calitate a serviciilor).

CMBU pentru terenul analizat (drept deplin, proprietate UAT / STATUL ROMAN)

Evaluarea a fost realizata in raport cu cele patru criterii cumulative:

CMBU Concluzie evaluator

Utilizarea este guvernata de reglementarile urbanistice (PUG / PUZ /
Legal permisa Reglementari UTR). UAT poate decide concesionarea, inchirierea sau
valorificarea terenului doar in conditiile legii.

In cazul terenurilor libere, apartinand UAT / STAT, se permite dezvoltarea
Fizic posibila unor constructii compatibile cu parametrizarea urbanistica (POT / CUT,
retrageri, acces, utilitati, etc).

O dezvoltare este fezabild financiar doar dacd terenul este pus in circuit
Fezabila financiar economic (concesiune, inchiriere, licitatie etc.). In lipsa unei folosiri
economice, terenul nu genereaza valoare de piata.

Cea mai buna utilizare este utilizarea permisd urbanistic care poate genera
valoare de piatd sau venit economic (ex.: construire si concesionare). Pentru
scopuri patrimoniale ale UAT, cea mai buna utilizare poate fi si una non-
economicd, daca maximizeaza beneficiul social.

Maxim productiva

+ Pentruterenul analizat in 340544 Arad, proprietatea este detinutd in cotd indivizd (co-proprietate),
iar pe teren exista constructii. Cota indiviza nu conferd posesie exclusivd, nu permite utilizare
separata si nu poate fi tranzactionata ca teren ,liber de sarcini” fara acordul coproprietarilor.

CMBU Evaluare in cazul cotei indivize de teren
Teren intravilan, inscrisa in CF, Utilizarea actuala este legala

Legal permisa

Fizic pOSibilé Cota indiviza nu permite separarea fizica a unei suprafe;e determinate

Fezabili financiar Proprietarul nu poate dezvolta, inchiria sau utiliza exclusiv terenul

Cea mai buna utilizare nu este dezvoltarea terenului, ci valorificarea
dreptului economic (venitul)

Maxim productiva
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3 Analiza pietei

3.1 Consideratii privind piata si segmentul de piata al proprietatii evaluate
Piata imobiliara reprezinta cadrul in care are loc schimbul de proprietati intre cumparatori si vanzatori,
prin negocierea pretului, intr-un context influentat de raportul cerere-oferta si de utilitatea perceputa a
proprietatii. In cazul terenurilor intravilane cu potential de dezvoltare, decizia de achizitie este puternic
influentata de utilizarea posibila (urbanism - POT, CUT), de fluxul de clienti si vizibilitatea comerciala.

Proprietatea evaluata — teren intravilan, cu destinatie pentru dezvoltare — se incadreaza intr-un segment
de piata relativ activ, orientat cdtre investitii imobiliare cu randament. Segmentul este caracterizat de:

o pozitionare urbana,

o interes din partea dezvoltatorilor privati,

o lichiditate ridicata daca terenul are vizibilitate, acces si PUZ / POT / CUT favorabile.
Piata este locald, iar valoarea este determinatd de atractivitatea zonei, densitatea populatiei si
accesibilitatea terenului.

3.2 Analiza cererii pentru terenuri intravilane (dezvoltare comerciala / retail)

Factori determinanti ai cererii

Cererii pentru terenuri intravilane comerciale 1i sunt specifice urmatoarele:
o Dinamica dezvoltarii urbane — extinderea retelelor de retail (supermarketuri, bricolaj, medical).
o Traficul auto si pietonal — terenurile vizibile, cu acces facil, au cerere constanta.
o Randamente investitionale (yield) — investitorii urmaresc chirii predictibile si randamente 6-8%.
o Reglementdri urbanistice clare (POT/CUT) — terenurile cu PUZ aprobat sunt cele mai atractive.
Profilul cumparatorilor
o Retaileri mari / ancore comerciale (supermarketuri, farmacii, bricolaj).
o Dezvoltatori imobiliari (retail parc, showroom, birouri mici).
o Investitori individuali interesati de chirii comerciale stabile.
Tendinte actuale
o cerere ridicata pentru terenuri cu front stradal generos si acces multiplu;
o interes crescut pentru terenuri in proximitatea cartierelor noi rezidentiale;
o retailerii concureaza pentru locatiile cu vizibilitate mare — preturi peste media pietei.
Cerere potentiala / latenta
Se activeaza in cazul:
o aparitiei unui PUZ favorabil,
o autorizarii unei noi zone rezidentiale,
o dezvoltarii unor noi artere rutiere.
Concluzie cerere: Cerere constanta si selectiva, orientata catre terenuri cu potential de dezvoltare
imediata.

3.3. Analiza ofertei de terenuri intravilane
Caracteristici ale ofertei

Oferta de terenuri pentru dezvoltari este relativ redusa in zonele consolidate si vizibile.
Factori care influenteaza oferta
o PUZ-ul existent — terenurile fara urbanism aprobat au lichiditate redusa.
o Frontul stradal — accesul si vizibilitatea determina pretul.
o Disponibilitatea utilitatilor — energie electrica + apa + canalizare = conditie esentiald pentru retail.
Tendinte in oferta
o terenurile bune sunt achizitionate rapid de retaileri (piata "off-market");
o multe proprietati apar ocazional si dispar repede.
Comportamentul ofertantilor
o Vanzatorii solicita adesea preturi ridicate, bazate pe perceptia ,valoarea este data de potential”.
o Negocierea este obisnuitd, in special daca terenul nu are PUZ / POT/CUT clar.
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Concluzie oferta: Oferta este limitatd si neomogend, preturile fiind influentate puternic de parametrii
urbanistici si de pozitionare.

3.4 Corelarea cerere-oferta pentru terenuri intravilane (in special comerciale)

In municipiul Arad, piata terenurilor comerciale se caracterizeaza prin:

o cerere ridicata pentru terenuri cu vizibilitate si trafic intens;

o oferta redusa, in special in zone centrale sau pe artere principale;

o tendinta de crestere a preturilor pe segmentele premium.
Observatii de piata:

e Terenurile cu PUZ comercial si front stradal mare au valori > 200 €/mp.

e Terenurile faira documentatie urbanistica clara se tranzactioneaza la 100-150 €/mp.
Concluzii:

Piata terenurilor intravilane pentru dezvoltdri comerciale este o piata a vanzatorului, caracterizata prin:
o cerere ridicat3,
o oferta limitat3,
o preturi in crestere pe segmentele vizibile.

Tendintele generale ale pietei terenurilor in zona respectiva (rurald/urbana, extravilan/intravilan);

o Extravilan - crestere
o Intravilan - usoara crestere, cu reducerea numarului de tranzactii
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4 Abordari in evaluare

Pentru terenurile identificate:
Teren extravilan - arabil - situat in jud. Arad, UAT Arad, zona str.

Privighetoarei, CF nr. 339828 Arad, nr. cadastral 339828, tarla 202, UAT Arad 1.471 mp
parcela A1800/44

Teren extravilan - arabil - situat in jud. Arad, UAT Arad, zona str.

Privighetoarei, CF nr. 339861 Arad, nr. cadastral 339861, tarla 202, UAT Arad 1.470 mp
parcela A1800/43

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str.

Negruzzi nr. 63, CF nr. 340544 Arad, nr. cadastral 340544, parcela Statul Roman 867 mp
3995-3997/13-14/2/1; cota teren: 617 mp/867 mp

Teren intravilan - situat In jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Municipiul 322 mp
Digului nr. 3, CF nr. 317876 Arad, nr. cadastral 317876 Arad

Tehnica comparatiilor relative si a analizei prin clasament

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

Aceasta tehnica implica evaluarea relatiilor dintre tranzactiile / ofertele comparabile, fard a realiza ajustari
cantitative exacte. In cadrul acestei abordari, se analizeaza vanziri sau oferte de proprietiti similare, cu
scopul de a stabili daca 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 consti in
ordonarea vanzdrilor analizate 1n functie de gradul de similaritate generala cu subiectul evaluat. Aceasta
abordare permite observarea sensibilitatii pietei fata de elementele specifice de comparatie si conduce la
identificarea pozitiei relative a fiecarei vanzari fata de proprietatea evaluata.

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,
reflectand comportamentul tipic al pietei la data evaluarii.

In cazul de fati, au fost aplicate ambele metode mentionate, asigurand astfel un cadru solid pentru
formularea unei concluzii bine fundamentate privind valoarea justa.

Avand in vedere lipsa informatiilor suficiente pentru cuantificarea credibila a fiecarei ajustari,
comparabilele au fost analizate relativ, prin raportarea caracteristicilor lor la proprietatea subiect.
Pozitionarea valorii la nivelul medianei intervalului este justificata de compensarea influentelor favorabile
si nefavorabile si nu reprezinta o medie mecanica neanalizata.
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1. Teren extravilan - arabil - (considerate intravilane) situat in jud. Arad, UAT Arad, zona str.
Privighetoarei, CF nr. 339828 Arad, nr. cadastral 339828, tarla 202, parcela A1800/44

2. Teren extravilan - arabil - situat in jud. Arad, UAT Arad, zona str. Privighetoarei, CF nr. 339861
Arad, nr. cadastral 339861, tarla 202, parcela A1800/43

Comparabilele in baza de date a evaluatorului

DOCUMENTAREA, FIABILITATEA SI RELEVANTA DOVEZILOR COMPARABILE

Element C1 C2 C3 C4 C5 Cé6

Sursa informatiei Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta

Document/ link / referinta https://www.storia.ro/ro/ | https://www.storia.ro |https://www.storia.ro |https://www.storia.ro |https://www.storia.ro/ |https://www.storia.ro

d 7 oferta/teren-1-500mp- [ro/oferta/teren-de- |/ro/oferta/oportunitat |/ro/oferta/teren-de- |ro/oferta/teren-5-000- |/ro/oferta/teren-

osar pentru-constructii- 6100-mp-vis-a-vis-de- |eteren-extravilan- 416-mp-in-zona-bujac-|mp-pt-diverse- intravilan-2-379-mp-in-
comerciale-industriale- |jumbo-micalaca- 1800mp-micalaca- fs-17m-cartier-nou- activitati-cu-acces-din- |gradiste-langa-
gradiste-stra-IDA6FC IDIdnb IDIdn1 IDHLIE sosea-strada-ovidiu- |romana-residence-
IDGX6X IDEEHR

Fiabilitatea informatiei 2 2 2 2 2 2

Relevanta dovezii 3 3 3 3 3 3

Motivul folosirii comparabilei |Aceeasi arie de Aceeasi ariede |Aceeasiariede |Aceeasiariede |Aceeasiariede | Aceeasiariede
piatd; piatd; piata; piatd; piata; piata;

Observatii / limitari Pret de oferta Pret de oferta Pretde ofertd  |Pretde ofertd  |Pretde oferta Pret de oferta

DATE DE IDENTIFICARE COMPARABILE
Element C1 C2 C3 C4 C5 Cé6

Ofertd / pret total (€) 90.000 € 292.800 € 86.400 € 23.900 € 55.000 € 125.000 €

Suprafata (mp) 1.500 mp 6.100 mp 1.800 mp 416 mp 5.000 mp 2.379 mp

Pret oferta/tranzactie unitar 60,00 €/mp 48,00 €/mp 48,00 €/mp 57,45 €/mp 11,00 €/mp 52,54 €/mp

Negociere (%) 15,0% 15,0% 15,0% 15,0% 15,0% 15,0%

Pret unitar ajustat

tranzactional 51,00 €/mp 40,80 €/mp 40,80 €/mp 48,83 €/mp 9,35 €/mp 44,66 €/mp

Ajustarea pentru negociere reflectd diferenta estimata dintre preturile solicitate si preturile probabile de tranzactionare pe segmentul analizat.
Procentul aplicat nu reprezintd o negociere confirmata individual pentru fiecare proprietate, ci o estimare fundamentatad pe comportamentul
. . observat al ofertantilor si pe informatiile de piata disponibile la data evaluarii
Explicatie: : : - ; B—— — — "
S-au ajustat comparabilele ofertate, deoarece aceste proprietati sunt ofertate si nu tranzactii. Din analizele de piata efectuate si din informatiile de
piata obtinute (interviuri) a rezultat ca pretul final de tranzactionare al proprietatilor de acest fel este mai mic in comparatie cu pretul de oferta, cu o
marja cuprinsa intre 5% -15%, uneori mai ridicat

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARII

Element Cc1 Cc2 Cc3 c4 C5 Cé6
Drep tu! de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
transmis
Ajustare drept (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare finantare (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Conditii de vanzare similare similare similare similare similare similare
Ajustare conditii vinzare (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Cheltuieli imediat dupd . . B o . e
cumparare
Total cheltuieli 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Ajustare cheltuieli (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Conditiile pietei similar similar similar similar similar similar
Ajustare timp (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Pret unitar ajustat 51,00 €/mp 40,80 €/mp 40,80 €/mp 48,83 €/mp 9,35 €/mp 44,66 €/mp
Componente non-imobiliare similar similar similar similar similar similar
Ajustare non - imobiliare (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Pret unitar ajustat 51,00 €/mp 40,80 €/mp 40,80 €/mp 48,83 €/mp 9,35 €/mp 44,66 €/mp
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AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII - COMPARATII RELATIVE

Criteriu C1 C2 Cc3 Cc4 C5 Ccé6
Gradi vis-a-vis de zona Strada Digului, zonaBujac, fs 17m, | acces din sosea strada Gradiste, langa
LR EER Jumbo,Micalaca Micalaca Cartier nou Ovidiu Romana Residence
Localizare Superioara Superioara Superioara Similara Similara Superioara
Sltlprafa.ga / .mﬂuenjca Similara Inferioara Similara Superioara Inferioara Inferioara
dimensiunii
Accesibilitate si tip drum Superioara Similara Similara Similara Similara Superioara
Forma / configuratie Similara Inferioara Similara Similara Inferioara Superioara
Front stradal Similara Similara Similara Similara Similara Similara
Utilitati disponibile Superioara Similara Similara Superioara Similara Superioara
Regim urbanistic / indicatori  |Similara Similara Similara Similara Similara Similara
Utilizare Similara Similara Similara Similara Similara Similara
SCOR RELATIV SI CLASAMENT

Indicator C1 C2 Cc3 C4 C5 Cé6
Scor relativ 0,375 -0,125 0,125 0,250 -0,250 0,375
Pozitie generala Superioara Inferioara Superioara Superioara Inferioara Superioara
Pret ajustat (€/mp) 51,00 €/mp 40,80 €/mp 40,80 €/mp 48,83 €/mp 9,35 €/mp 44,66 €/mp
Numar criterii analizate 8 8 8 8 8 8
Numar elemente inferioare 0 2 0 0 2 1
Numar elemente similare 5 5 7 6 6 3
Numar elemente superioare 3 1 1 2 0 4
Numar total diferente calitative 3 3 1 2 2 5
Grad de diferentiere 37,5% 37,5% 12,5% 25,0% 25,0% 62,5%
Comparabilitate orientativa Medie Medie Ridicata Ridicata Ridicata Redusa
Fiabilitatea informatiei 2 2 2 2 2 2
Relevanta dovezii 3 3 3 3 3 3
Reper inferior eligibil 40,80 €/mp 9,35 €/mp
Reper superior eligibil 51,00 €/mp 40,80 €/mp 48,83 €/mp 44,66 €/mp
REZULTATE, RECONCILIERE SI CONCLUZIE

Indicator Valoare

Minim serie 9,4 €/mp
Maxim serie 51,0 €/mp
Mediana - test statistic 42,7 €/mp
Limita inferioara din clasament 40,8 €/mp
Limita superioara din clasament 40,8 €/mp
Valoare concluzionata 40,8 €/mp

3. 1ncazul CF nr. 340544 Arad, obiectul evaluirii il constituie o cotd indivizi dintr-un teren intravilan
categoria ,curti—constructii”, fara posesie exclusivd asupra vreunei portiuni determinate a
terenului si fara dreptul de a dispune independent de aceasta. Cota indiviza este asociata in mod
direct unei constructii existente, iar drepturile coproprietarilor sunt interdependente.

Intrucat cota indiviza nu poate fi valorificati distinct pe piatd, nu poate genera folosinta exclusiva, nu poate
fi dezmembrata si nici nu poate fi tranzactionata ca un teren liber de sarcini, metoda de evaluare bazata pe
comparatii de piatd nu este aplicabila. Nu exista tranzactii suficiente, reprezentative si verificabile cu cote
indivize de teren, astfel cd piata nu este activa pentru acest tip de drepturi.

In situatia in care dreptul evaluat nu este asupra activului fizic in integralitate, ci asupra unui drept
economic derivat, evaluatorul a determinat valoarea economicd a dreptului. S-a pornit de la ipoteza ca:

1. dreptul evaluat genereaza un beneficiu economic masurabil, si

2. dreptul evaluat nu poate fi valorificat prin vanzare sau folosinta exclusiva.
In cazul de fatd, beneficiul economic mdsurabil este reprezentat de taxa anuald de folosintd a terenului,
proportionalad cu cota indiviza detinuta. Valoarea cotei nu rezulta din valoarea matematica a terenului

(Valoare teren x Cotd), ci din dreptul de a Incasa un flux de numerar viitor garantat pe durata detinerii
dreptului.
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Pentru determinarea valorii acestui drept s-a utilizat Abordarea prin venit - metoda capitalizdrii fluxurilor

de numerar (DCF), prin actualizarea fluxurilor viitoare de venit (taxa anuald), pe durata de 100 ani, cu o
rata de actualizare corespunzatoare riscului aferent (7,2%/an) si o ratd de indexare (crestere) de 2,6%
anual.
Formula aplicata:
Valoarea prezenta a veniturilor generate de detinere cota indiviza (PV) = CF; x factor de actualizare
Unde:
PV - valoarea prezenta fluxuri
CF = fluxul de numerar
r = rata de actualizare
g = cresterea
n = perioada
Factor de actualizare = [1 - ((1+g)/(1+1r))"*n] / (r- g)
Astfel, valoarea rezultatului reprezinta valoarea economica a dreptului, nu valoarea de piata a terenului in
integralitate. Metoda reflecta faptul ca, din perspectiva coproprietarului, cota indiviza nu genereaza drept
de utilizare asupra terenului, ci genereaza exclusiv un flux de venit.
In concluzie, aplicarea abordairii prin venit este justificatd deoarece:

o este singura metoda care reflecta natura dreptului evaluat,

O nu exista piata pentru cote indivize de teren,

o valoarea reala pentru proprietar deriva din venitul obtinut, nu din terenul fizic.
Pentru a evalua robustetea rezultatului si gradul de dependenta al valorii fata de variabilele utilizate in
modelul DCF, s-a realizat o analiza de senzitivitate asupra celor doua variabile critice ale modelelor pe
venit:

o rata de actualizare (r) - reflecta riscul asociat fluxurilor viitoare de numerar si gradul de

incertitudine privind incasarea taxei;
o rata de crestere a taxei (g) - reprezinta ipoteza de indexare anuala a taxei incasate (influentata de
inflatie, decizii ale autoritatii publice etc.).

Analiza a fost efectuata pe mai multe scenarii (Pesimist, Mediu, Optimist) si pe o matrice r x g, pentru a
observa cum variaza valoarea economica a dreptului in functie de aceste inputuri. Prin modificarea
simultana a celor doua variabile, modelul pune in evidenta sensibilitatea valorii finale la schimbarea ratelor
de crestere si a ratelor de actualizare.

Rezultatele arata ca:

e o0 crestere a ratei de actualizare (r) determina o scadere a valorii economice, deoarece viitoarele
incasari devin mai putin valoroase in prezent;

e o0 crestere a ratei de indexare (g) determina o crestere a valorii economice, deoarece fluxurile
viitoare cresc pe durata contractului;

e valoarea obtinutd in scenariul ,Mediu” este stabila si se situeaza intre extreme, ceea ce valideaza
ipotezele de lucru.
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Prin aceastd analiza se demonstreaza ca valoarea dreptului nu este rezultatul unei ipoteze unice, ci
rezultatul unei verificari pe intervale de variatie rezonabile ale inputurilor critice, ceea ce creste
credibilitatea concluziei de evaluare.

Analiza de senzitivitate confirma faptul cd valoarea dreptului aferent cotei indivize nu este accidentala sau
dependenta de un singur set de ipoteze, ci ramane consistentd intr-un interval rezonabil de variatie a
parametrilor. Aceasta valideaza metodologia si ipotezele adoptate.

Calculul se prezint3 astfel:

Cota indiviz4, teren intravilan - situat In jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Negruzzi nr. 63, CF nr. 340544
Arad, nr. cadastral 340544, parcela 3995-3997/13-14/2/1.

Amplasarea (zonarea) A
Suprafata totala teren 867 mp
Suprafata teren in indiviza 617 mp
Cota 71%
Venituri unitare din detinerea dreptului 0.951 lei/mp
Curs la data de referinta 1 € = 5.238 lei
r = Rata de actualizare (YTM RO + Rs) 7.2%
Rata fara risc (YTM RO, 10y, RON) 6.2%
Prima de risc specifica dreptului evaluat (Rs) 1.0%
Perioada luata in calcul pentru detinere 100 ani
Veniturile generate /an 111.99 €/an
Cresterea anuald a fluxului 2.6%

PV - valoarea prezenta fluxuri

CF = fluxul de numerar

r = rata de actualizare

g = cresterea

n = perioada

Factor de actualizare = [1 - ((1+g)/(1+1r))"*n] / (r - g)

actualizare

Valoarea prezenta a veniturilor generate de detinere cota indiviza = CF; x factor de

Factor actualizare

Valoare finala a cotei indiviza = Valoarea Economica a dreptului

21.602

2.419.17 €

(DCF)
Analiza de senzitivitate asupra valorii:

12.671,12 lei

209956 €  223380€ | 192313€
213852€  2277,62€ 195606€ 1.80126€
226399€  241917€ 2.061,61€ 1891,06€
245409€  2.63486€ 2.220,23€ 2.02498€
2.736,61 € 245338€ 2.219,79 €
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4. Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Digului nr. 3, CF nr. 317876 Arad, nr.
cadastral 317876

Elementul de comparatie

Comparabila 1
Zona Micalaca

Comparabila 2
Zona Micalaca

Comparabila 3
Zona Micalaca

Comparabila 4
Zona Micalaca

Loc. Arad, str. Digului, nr. 24, jud. Arad

Tip comparabila
Ajustare (%) / Ajustare valorica

-20%

oferta
-24 €

oferta
-20% -13€

PRET TRANZACTIE / OFERTARE 42,000 € 65,000 € 229,000 € 129,000 €
Suprafata 357 mp 967 mp 1,461 mp 1,170 mp
Pretul de vanzare / ofertare unitar 117.65 €/mp 67.22 €/mp 156.74 €/mp 110.26 €/mp

oferta
-20% -31€

oferta
-20% -22 €

Pret unitar ajustat

94.12 € /mp

53.77 €/mp

125.39 €/mp

88.21 €/mp

Ajustari specifice tranzactionarii

AJUSTARI CANTITATIVE

Drept de proprietate transmis deplin (integral) deplin (integral) deplin (integral) | deplin (integral)
Ajustare (%) / Ajustare valorica 0.0% I 0.00 €/mp 0.0% | 0€ 0.0% | 0€ 0.0% l 0€
Pret ajustat 94.12 € /mp 53.77 €/mp 125.39 €/mp 88.21 €/mp
Restrictii legale - coeficienti urbanistici intravilan / medii intravilan / medii intravilan / medii intravilan / medii
Ajustare (%) / total 00% |  0.00€/mp 0.0% | 0.00€/mp | 0.0% | 0.00€/mp | 0.0% | 0.00€/mp
Pret ajustat 94.12 €/mp 53.77 €/mp 125.39 €/mp 88.21 €/mp
Conditii de finantare Obiective/numerar similar similar similar
Ajustare (%) / Ajustare valorici 00% |  0.00€/mp 0.0% | 0.00€/mp | 0.0% | 0.00€/mp | 0.0% | 0.00€/mp
Pret ajustat 94.12 €/mp 53.77 €/mp 125.39 €/mp 88.21 €/mp \
Conditii de vinzare tranzactie nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare (%) / Ajustare valorici 00% |  0.00€/mp 0.0% | 0.00€/mp | 0.0% | 0.00€/mp | 0.0% | 0.00€/mp
Pret ajustat 94.12 €/mp 53.77 €/mp 125.39 €/mp 88.21 €/mp
Cheltuieli imediat urmatoare dupa cumparare fara fara fara fara
Ajustare (%) / Ajustare valorici 00% | 0.00€/mp 0.0% | 0.00€/mp | 0.0% | 0.00€/mp | 0.0% | 0.00€/mp
Pret ajustat 94.12 €/mp 53.77 €/mp 125.39 €/mp 88.21 €/mp
Conditii ale pietei (timpul) data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii
Ajustare (%) / Ajustare valorici 00% | 0.00€/mp 0.0% | 0.00€/mp | 0.0% | 0.00€/mp | 0.0% | 0.00€/mp
Pret ajustat 94.12 €/mp 53.77 €/mp 125.39 €/mp 88.21 €/mp
Circumstantele vanzarii mixt similar similar similar ]
Ajustare (%) / Ajustare valorica 0.0% | 0.00 €/mp 0.0% | 0.00€/mp | 0.0% | 0.00€/mp | 0.0% ‘ 0.00 €/mp

Pret ajustat 94.12 €/mp 53.77 €/mp 125.39 €/mp 88.21 € /mp
Ajustari specifice imobilului

Localizare Zona Micalaca Zona Micalaca Zona Micalaca Zona Micalaca
Ajustare (%) / Ajustare valorici 00% | 0.00€/mp 00% | 0€ 00% | 0€ 00% | o€
Pret ajustat 94.12 €/mp 53.77 €/mp 125.39 €/mp 88.21 €/mp
Utilizare similar similar similar similar ]
Ajustare (%) / Ajustare valorica 0.0% I 0.00 €/mp 0.0% | 0.00€/mp | 0.0% | 0.00 €/mp | 0.0% l 0.00 €/mp
Pret ajustat 94.12 € /mp 53.77 €/mp 125.39 €/mp 88.21 €/mp

min 53.77 €/mp
max 125.39 €/mp

median 91.16 €/mp
Valoare justa 29,354 €

Centralizator valori:
Nr. crt DENUMIREA BUNULUI $I CARACTERISTICI R Valoare justi
MP metoda
Teren extravilan - arabil -(considerat ca si intravilan) situat in Comparatii
1  jud. Arad, UAT Arad, zona str. Privighetoarei, CF nr. 339828 1.471 mp relztivé 60.017 € 314.357,04 lei
Arad, nr. cadastral 339828, tarla 202, parcela A1800/44
Teren extravilan - arabil - (considerat ca si intravilan) situat in Comparatii
2 jud. Arad, UAT Arad, zona str. Privighetoarei, CF nr. 339861 | 1.470 mp ° lp;’, a 59.976 € 314.142,29 lei
Arad, nr. cadastral 339861, tarla 202, parcela A1800/43 refative
Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str.
3 Negruzzi nr. 63, CF nr. 340544 Arad, nr. cadastral 340544, 867 mp Ab. prin venit 2419 € 12.671,12 lei
parcela 3995-3997/13-14/2/1; cota teren: 617 mp/867 mp
Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Comparatii .
4 Digului nr. 3, CF nr. 317876 Arad, nr. cadastral 317876 322 mp relative 29354 € 153.750,38 lei
TOTAL 151.766 € 794.920,84 lei
© Just Eval Invest | Pag. 20
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5 ANALIZA REZULTATELOR S$SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare (adecvarea), relevanta si
precizia acestora, informatiile de piata care au stat la baza aplicarii (inclusiv cantitatea informatiilor) si
scopul evaludrii, in opinia evaluatorului noile valori de inregistrare in contabilitate, pentru fiecare pozitie
sunt cele aferente coloanei VALOARE JUSTA

Suprafata

Valoare justa

Teren extravilan - arabil -(considerat ca si intravilan) situat in
1  jud. Arad, UAT Arad, zona str. Privighetoarei, CF nr. 339828 1.471 mp 100,0% 314.357,04 lei
Arad, nr. cadastral 339828, tarla 202, parcela A1800/44

Teren extravilan - arabil - (considerat ca si intravilan) situat in
2 |jud. Arad, UAT Arad, zona str. Privighetoarei, CF nr. 339861 1.470 mp 100,0% 314.142,29 lei
Arad, nr. cadastral 339861, tarla 202, parcela A1800/43

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str.
3 Negruzzi nr. 63, CF nr. 340544 Arad, nr. cadastral 340544, 867 mp 71,2% 12.671,12 lei
parcela 3995-3997/13-14/2/1; cota teren: 617 mp/867 mp

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str.

0 .
Digului nr. 3, CF nr. 317876 Arad, nr. cadastral 317876 322mp | 100,0% 153.750,38 lei
TOTAL 794.920,84 lei
Membru Titular ANEVAR Membru Corporativ ANEVAR, Aut. 0366
Micaldcian Bogdan, leg. 18781 valabila 2026 JUST EVAL INVEST SRL

Adm. Bojan Nicolae Emanoil
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6 ANEXE

Extrase din CF
L Oficiul de Cadastru gl Publicitate Imobiiars ARAD
- Biroul da Cadastru si Publicitate Imobiliara Ared

ANCPT CARTE FUNCIARA NR. 339828
R T COPIE
Carte Funciard Nr. 339828 Arad fy

AP SR RIS [tk

Irrobil affat sub incidenta art. 3 alin, {1) din Legea nr. 17/2014

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Extravilan
Adresa: Jud. Arad, UAT Arad

Nr. | Hr. cadastral oo
Crt NE. ;.Mrlﬂt Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
Al | EEL | 1471 NEIENTIFICAT

B. Partea Il. Proprietari si acte

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

83967/ 21/10/2013
_Reglstrul Cadastral al Imobilelor OCPI ARAD;

Se infiinteaza cariea funclara a Imobilului 339828 ca urmare a| Al
Bl |inscrierii sistematice. Imobilul se gaseste in reglstrul cadastrului
|general sub numarsl 4713,

nr. 4713, dim 30,/09/2011;

B2 Inscrierea provizone, drept de PROPRIETATELegea 71996, art, 13 alin, Al
10, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1
1} UNITATEA ADMINISTRATIV-TERITORIALA ARAD o

74196 / 18/08/2015

Act Normativ nr. 17, din 07,03/2014 emis de Pararmentul Ramaniei;

| B3 [lmobil aflat sub incidenta art.3 alin (1] din Legea 17/2014, dobandit| Al
[ Jprin Lege
C. Partea |ll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini Referinte
WU SUNT ™
Bocument care confine date o7 caracier p I, protejat de pravederilo & ul (L} nr, BFRF018 5i Legd IRZ01R Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 339828 Cunwna..l‘i?rz;-ﬂunirr’pﬁfr: Arad’
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Mr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatil f Referinte
339328 1.471 MEIDEMTIFICAT

¥ Suprafafa este determinata in planul de profectie Stereo 70,
DETALI LINIARE IMOBIL

F-- L

Date referitoare la teren

Categorie i Supr.
:‘.lrrt fulu:?irlt:’i e Epm'a;?ﬁ' Tara Parceld Nr, topo Observatli / Referinge
1| arabil MU 1.471 202 A1B00/44

Date referitoare la constructii

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

Punct Punct Lurgime
incepu| X/Y sfarsit X/¥ |segment
t 1= (m}
1] Z17.82x3.1M0 2| Z17.583.030 51.88
529.017 806 5!5.5'51.?32'
2| 17.5E3.509 3 217.568.504] 24,4955
520,051,732 529.032,115
4 S
3| 217.568,504 4| Z17.566.912 3.547
5200032115 529.02%,327
4 217.566.312 5 717.566.02% 0.457
528,019 527 519.DEB.HBI
o i OGN G0 CU GBI DETEGNE, PRteiet or prevadsnie Repuamantuis [LE] ar. SFAE016 & Legh 1502008 Pagina £ ¢in 3
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Carte Funciard Nr. 339828 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Raport de evaluare

Punct Lungime
incepu|] X/Y ;:r';: X'y segment
t . = (i)
L ZIT.508, G| 17 BGLEEE —ﬁ'g—'
529,028,955 529.028,43 s

N G 217,566,655 T Z17.5809,776
520,028 43 | 520,000,314 20.564
7| TSRS | B IITE0EE7E Xkl

529.009,335 429 003,506 10.

T E| HiTEue976 G| 217604964
| 539,002,596 520.996,28 el

9 217.604 968 | IITEELITE|
sza.sn.ﬁl 1| 525,017,806 28.214]

** Lungimlle segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Steres 70 £i sunt rotunjite la 1 millmetru.
“** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ee sunt mai micl decit \riilu.-a. 1 milimetru,

Decument cane covdin die cu cavmcler p . protelat de prevedanis Reg el (LB ne, BTOMROIE o Legd 1RAG0TE Pagina 3 din 3
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gr = Oficiul de Cadastru gl Publicitate imobiliard ARAD
& © Birgul de Cadastru 51 Publicitate imabiliard Arad
H CARTE FUNCIARA NR. 339861
COPIE

AR EE R T )
B OPESLETRL =
LI LI S i)

Carte Funciard Nr. 339861 Arad

2Ot PR RV (G HE R

Irmobil aflat sub incidenta art, 3 alin, (1] din l._Egea nr. 17/2014

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREM Extravilan
Adresa: fud, Arad, UAT Arad

O | r. topogratic | Suprafata® (mp)

!Jﬁll:*arvnﬂl ! Referinte

MNEIDENTIFICAT

1 339861 1.470

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Raferinte

B4000 / 21/10/2013 S
fleq istrul Cadastral al iImobilelor OCP ARAD:

Se infiinteaza cartea funciara a imobilului 339861 ca urmare a
Bl |inscrierii sisternatice. Imobilul se gaseste in registrul cadastrului

general sub numarul 4746, B

AL

nr. 47486, din 30,09/2011;
g |Inscrierea provizorie, drept de PROPRIETATELegea 7/1996, art. 13 alin.
110, dobandit prin Le cota actuala 11, cota initiala 171

| 1) UNITATEA ADMINISTRATIV-TERITORIALA ARAD

Al

74203 / 18/08/2015

Act Normativ nr. 17, din 07/03/2014 emis de Parlamentul Romaniei;
Imobil aflat sub incidenta art.3 alin.{1) din Legea 17/2014, dobandit

B3

Al

rin Lege
C. Partea IIl. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie 5i sarcini

Referinte

| MU SUNT

L deal (ALY ar, STR2000 § Legl IROT014

Devummnt cwre canjing dite o0 CARICTET PAMRONIL SRO0RME o B

Eulrawe perkng inlrmare ordine & adresa epay-ancpl.re

Pagina 1 din 3

Fofalar virsunas 1,1
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Carte Funciard Nr. 339861 Comuna/Orag/Municipiu; Arad

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
WNr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatil / Referinte
339861 1.470 MEIDENTIFICAT

# Bupratata este determinata in planul de proecie stereo 70.
DETALI LINIARE IMOBIL

-
IESER
Al
!
F - Lk
e
Date referitcare la teren
t i : :
N ‘:f;:sﬁﬂ;"f Intre E”m:?“ Taria Parceld | Mr.topo Observatii / Referinte
1| arabil |NU | 1.470 202 | a1B00743 .
Date referitoare la constructii
Lungima Sagmanta )
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Lungime
incepu| X/JY SI:.;III;:': Xiy segment
b i {m}
1| 217.585.913 7| 217548832 53026
| 523054078 520.067,605
2| 217544,832 3| 217537062 BBT
| 529.087,505 5E0.067,722 26.86
3| 217.527,082 4| 217527614 0.728
520,067,722 520067 247 |
4| 217.537.514 5| 217568502 5391
| 520,067,247 520032115
DT CE confine DIE Cw CAraCiEr parsonal, probelal o ¢ Ve Beg A (LA or. WG o Logh 1902008 Pagina 2 din 3

Ewirass pertn informare on-Ine 5 sdress spay,ascpl.ro Fedmuiarn sersiumea 1L
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Carte Funciard Nr. 339861 Comuna/OrasMunicipiv: Araa

Punct
incepu| X/¥Y
t

Punct
sfirsit

Lungime

X'y segment

= (m)

5| 217568508
539.032,115

3]

217583928
529.051,732

& 17583929

HB.HI,IEEI

1

217585813
529.054.078

24.955

3072

=* Lungimile segmentalor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,
*=* Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal micl decét valoarea 1 milimetru.

L ot Cre fine oale cu

EOCE o Dreedaiii Magulhinen i (D8 nn STRVEO1E 5 Leaw D9030LE Pagina I din 3

Entrawm pergng informane oi-kne la adveis wpayancplre

Fomrale versivtea 1.1
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P’ Oficiul de Cadastru 5l Publicitate Imabiliard ARAD T T “ET345
-’. Birowl de Cadastru 5i Publicitate Imobiliard Srad Tia 11
' | Lunes o
' | Al 2026
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod werdure

ARANTIN BETIGERLE

R ET I mumm |EH) 3L J‘i!:;i
Carte Funciard Nr. 340544 Arad IIIIII' I III'

A. Partea |. Descrierea imobfulul
TEREN Intravilan

Adresa: |ud. Arad, UAT Arad, Loc. Arad, Str NEGRUZZI, Nr, 53

Nr. [nr.
ot | g | Suprafeta* (mp) Observatll / Referinge
| Al 340544 M | 86T Provime din CF 326291 Arad 5l CF 326294 Arad;
Constructil
crt m Adresa Observatil / Referinte
Jud. Arad, UAT Arad, Loc. Ared, Str = N ) . .
[ Al.l i 3-?1]5“{1 NEGRUZZI, Nr. 63 Wr. miveluri:l; 5. construita la sol:57 rrq}.. CASA; CAD: C1
B. Partea Il. Proprietari 5| acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate §l alte drepturf reale Referinte
B4683 /21/10/2013
Act Notarial nr. 3343, din 04/08/2004 emis de NP Todor Dan;
[intabulare, drept de PROPRIETATE CU TITLUL DE INTRETINERE, in] ' Al
B2 rangul incheierii nr. 130492004, dobandit prin Conventle, cota actuala
250/867

|5

| 1} MARTIN DORIN, 51 SOTIA ) . '
, 2) MARTIN ADRIANA DANA

Se noteazd interdiciia de instriinare si grevare, in rangul incheierii nr Al AL
B3 (13049/2004 asupra cotei de 250/867 mp teren §i asupra constructici

in cota de 1/1, In favearea numitului Oprea Vasile |

84699 / 15/07/2025 i .
Act Notarial nr. 3343, din 04/08/2004 emis de NP Todor Dan;
. Intabulare, drept de PROPRIETATE cu titlu de intretinere, in rangul] T ALl

B5 |incheierilor nr. 133049/2004 si nr. B4683/21.10.2013, dobandit prin
Conventie, cota actuala 171 -

| 1) MARTIN DORIN. 5i sotia ' ;
| 2) MARTIN ADRIANA-DANA _ i R
Act Administrativ nr. 696, din 01/01/1977 emis de -; Act Administrativ nr, 686, n:ll_n 01/01/1977 emis de -;

Intabulare, drept de PROPRIETATE cu titlul de dezmembrare anterior] a1
BE dezmembrare act nr.B8305/1976 in rangul inch.nr 66951976 anterior

donatie 5La incheieril nr. 3994/09.07.1977, dobandit prin Lege, cota
|3ctualy 6111867 |
, | 1) STATUL ROMAN

C. Partea lll. SARCINI

Inscrier privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale myp
de garantie sl sarcinl nte
184683 / 21/10/2013

\Act Notarial nr. 3343, din 04/08/2004 emis de NP Todor Dan;
c1 Intabulare, drept de UZUFRUCT VIAGER Tn rangul incheieri nr ALl
113049/2004, dobandit prin Conventie, cota actuala 11 | e
1) OPREA VASILE

(84699 / 15/07/2025 o _I
Gorument care Canfing DEE Oo CRICIES SEidnR), proteud de preveoenie Reguwiasanlalue [UE) s ETRRRIE B Legd DR0AAHIE Pagina ! din 4

Ewirase pesiu infarmare on-ane ls aoress iy AN pLD Farmednn versiunsa 1,1
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Carte Funciard Nr. 340544 Comuna/Orag/Municipiv: Arad

Inscrier privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, dreptur reale Refer}
de garantie 5l sarcinl nie .
Act Notarial nr, 3343, din 04/08/2004 emis de NP Todor Dan;
[ e Intabulare, drept de UZUFRUCT VIAGER in ramgul incheieril nr1 a1
| 13049/2004 si a inchelerii nr. 12049/05.08_2004, cota actuala 250/867

| 1) OPREA VASILE

Durument [ae ppafine dele Cv CATBCRET prespaal, professt o sroeegenle Avpulpmestihe (UE] o ETAE006 5 Legy 190@ELA FPagina 2 ain 4

Exirass penkig indce mare om-hne la aceesa apay daspl e Faonmailar versioraa 11
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Raport de evaluare

Carte Funciard Nr. 340544 Comuna/Orag/Municipiu: Arad

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Hr cadastral  [Suprafata (mp)® Observatli / Referinge
340544 867 Provine din CF 326291 Arad 5| CF 326294 Arad;
* Suprafata este determinatd in planul oe projeche Stereo 70,
DETALII LINLARE BMOBIL
1
gy
{; |
‘\\H
A '-’_." ""\..
< 1
b
2432
ALY
s
Date referitoare la teren
wr | C orie |inra | Su
o f-:mnﬂ wilan fn';f?!ﬂ Tarla Parceld Nr. topo Observatil ! Referinte
curti 3995
constructii Lol 3997/13-
144271
Date referitoare la constructii
Destinatie (
crt Numar ks sm‘tie Suprat. {mp) ﬂﬂ‘;‘t;: Observatii / Referinte
811 | 340544-C1 ¢°'"|'5':mﬁ” de 57 Cu acte|5- construita ia sol:57 mp; CASA; CAD: C1
Al | 340544-C2 constructil arexa 16 Ea M s construita la sol:16 mp;
Lungime Segmente
1) Valorile lunglmilor segmentelor sunt obtinute din prolectie In plan.
Punct Punct Lingime
mceput| */Y stargit| /Y “’E{Er';:“
1| ZiB.103.79 TIE.
| sze.3s0.82 1 mﬁ%ﬂ Uy

Dacummimi cave confing dafe fu CATSCEH POV, Grotemi B prevedimis ArgWamEntelu (UE] 7, B7RI006 3 Legy 190/018 Pagina 3 din 4

Exirass panru informane ondng |3 adriia apay.snapl ro Farmiglar i 1 1
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Carte Funciard Nr. 340544 Comuna/Oras/Municipiu: Arad ”

Punct .y Punct| ., | tungime
Inceput sfarsit “'-il_ tm) :

T IIO.056,10 3| 180584329 59.672
528,358.1 576,321,805

—§| FB.0564F| 4| ZIG05L.98]  B.547
328.371 895 328,313,131

~ 4| IiB.051,98 | FIE047.29] @720
528,315.31 528.308.69
i g racaraE| 6| Z18.05156

528,308 59 520.304,84 R

8| TILGALEE[  F| SIAO553E 4.734
528.304, 54 52030 8%

7| fi&ns5.58| = ®| asi68.0s6.04] 0,604
526.301.89 520.301.37

g Z1B.056.04( 4| ZIBDERTT| 21 .gO3
528.301,37 518.118,165

6| 208577 10| J1EQELEE4| 27 984
528,316,165 576.335,186

10| 716.003.684 11| 216.080.273 B.602

. 528.135,186 528.341,843 .

[ 11] Ziko#szri 1 IiEi65.38]  24.909
S28.341.843 £J8.360,92

** Lungimile segmentslor sunt determinate i pianul de prolectie Steres 70 5l sunt rotunjits 1a 1 millmetr,
#+ Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal micl decAt valoanea 1 millmetru,

Certific ca prezentul extras corespunde cu poziglile in vigoare din cartea funciard originald, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funclara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor jurkdice prin
care se sting drepturile reale precum 5i pentru dezbaterea succeésiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, In conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pantru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 251F.

Data solutiondril, Asistent Registrator, Referent,

12-05-2026 AMIEL-CRISTIAN FALIR

Data eliberdrii,

R {parafa 5 semndtuwra) (parafa 5 semnatural
' CONFORM

CU EXEMPL ARUL DIN
ARHIVA ELECTRONICA

Acest document se ellbereazi gratuit pentru proprietari| imobllelor. Pentru alti solicitanti, costul

extrasulul este de 25 de lel la ghiseu, respectiv 20 de lel dacd este abtinut online prin p a
http:/lepay.ancpl.ro

Darumant cane Coafne ale oU CHICHET ReTERsAL proreil oe Frevedee Rrgulamenteli [UEl o ETRP006 5 Lege 1902015 Fagina 4 din 4

| sirase pening inlerniste on-bne (s adess spey srcplm Formudsr warsunea 1§
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MR,

E pr Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imoblliara ARAD
g s Biroul de Cadastru 5| Publicitate Imobiliard Arad

”

Mu'uu SAloenar b
CARNNENY W
ﬂ'vhw‘ﬂ'vm"!l

COPIE

Carte Funciard Nr, 317876 Arad

A. Partea |I. Descdma
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Arad, UAT Arad, Loc. Arad, Str DIGULUI, Nr. 3

CARTE FUNCIARA NR. 317876

MR CH ‘f7g?
P
;\ bf
Wase,
7'

RN

A\

r g

atli / Referinte

Nr.| Nr. cadastral Suprafata* (mp) (@)
N

Crt | Nr. topografic
322
i y

Constructii

Al 317876
~

Nr cadastral

NF. Adresa

Observatii / Referinte

317876-C1 jud. Arad, UAT Arad, Loc r. niveluri:1;

S. construlta la sol:91 mp; CASA DE LOCUIT

DIGULUI, Nr. 4
jUd, Arad, UAT And.m'
DIGULUY, Ne, 3

317876-C2

Nr. nivelur:1;

S. construita la so0l:29 mp; MAGAZIE

aﬁu

L Proprlqtp'\lityte

Iinscrieri privitoare la dreptul de pr¢

Referinte

81992 / 01/11/2010

Act Administrativ nr. 400, din 18

MUN.ARAD (hotarare judecatoreasca nr.

9126/03-12-2008 emis de JUDECAT 3
B1 Intabulare, drept de PR ege, cota Al
actuala 1/1, cota initiala
1) MUNICIPIUL ARAD \\

97162 / 22/12/2010 [, \

'Hotarare Judecatoreasca. nﬁ@?@ din 03!12/2008 emis de JUDECATORIA ARAD (in dosar nr, 4248/55/2008);
Al A1l A12
Add ALZ | B4

145133 / 23

Act Notarial nr.3210,4M 22/09/2021 emis de Batea Cosmin Razvan;

g4 |Intabula e PROPRIETATECU titlul de intretinere, dobandit prin All, A12

 Conv qta actuala 1/1, cota initlala 1/
1),B U MARIAN-CORNEL, divortat
N
.
- C. Partea IIl. SARCINI
[;r\"/J
Inbl?prlvlnd dezmembramintele dreptului de proprietate, Rodectite
drepturi reale de garantie si sarcini

145133 / 23/09/2021

Act Notarial nr. 1210, din 22/09/2021 emis de Batea Cosmin Razvan; ‘

7 c1 Intabulare, drept de UZUFRUCT VIAGER, cota actuala 1/1, cota inltialal All, Al2
| 1 B
| 1) BUGARIU MARIA N

Oocument can condine date i caracter personal, prodejat de prrvedartie Reguamentulsl (VE} nr. 6792018 3 Logd 1962018 Pagina 1 din 3
Extrase pentru isformace on-iine s sdress epay. ancol.re Formwlar versdlunss 1.1
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intocmit: ) just eval invest

Carte Funciard Nr. 317876 Comuna/OrasMunicipiu: Arad,

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren .
Mr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatil / Referinte.
317876 322 ~ Y
upratata este determinata in planul de projechie steres 70, ~ Y
'
DETALI LINIARE IMOBIL =
T
SeEd
= L
S
- .
I L TET S IIII__
R
;-:H . ."'L"r
Date referitoare la taran
- E;t;ﬂr ] ﬁw Tarla Parceld Nr. topo Observatil / Referinte
1| cuti Tpal g - - - CASA
constructii | & ‘Bﬁ
Date referitoare la constructii
] Destinatie Situatie )
Crt HL'E?!‘} constructie Supraf. (mp) juridich Observatii / Referinte
construckii de Din acte: 112 Nr. niveburl:1; 5. construita |a sol:91 mp; CASA
ALl .3_-a-EF't1 locuinte Masurata: 91 | ¥ 3| b€ Locum | -
e 317876-C2 | constructii anexa ,ﬂ';;mcﬁ:zzﬂé Cu acte| s Pmelril 5. consinulia la solizs mp
Lungime Snll'linh
1) valerile lungimiior segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct| Punct Lungime segmant
inceput| sfargit 4= {m)
1 2 21.5M
2 3 7.825
Pocument cane congine date cu saraches o ajat chr prwendaniie bulbd JLEN ne. BP200E 5 Logil IR0Z01E8 Pagina 2 din 3

Estrase perbn indoma i on-lie ls ad s spery  ancpi. ro Farrwlnr yersunes 1.1
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A Carte Funciard Nr. 317876 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit o (m) -

3 4 3.748 / f‘f "

4 5 7.552 3 N 4

: 6 3.695 R

6 7 1.582 N

7 8 19.877 <G
L 8 1 12.548 Q \-9

L segmentelor sunt determinate in planul de proiectle Ste rotunjite la 1 milimetru.
*++ Distanta dintre pnm.om formata din n:ll.unu eu?n&u ce w':to decht valoarea 1 milimetru,
Ay
Ry
._\\\'
O
N ¥
£
O/\
ngﬂ‘ Q’
O
/\\\Sr
R,
&
B o
/ e -
\/

Document cam contine clate cu caracter w. protejat de prevederie A (UE) nv. 6792016 5i Legh 1902018 Pagina 3 din 3
Extrase pestry informare on Ine La adresa apay.ancpiao Fermular vershunes 1.1
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Comparablle oferte intravilane

¥

[3) Toate imaginile (4)

Teren Intravilan 966 mp, Micalaca.

65000€ &20eim

[ Micalaca, Arad, Arad

Teren de vinzare

Suprafata utila:
Tip teren:
Localizare:
Dimensiuni:
Gard:

Tip acces:
Imprejurimi:

Media:

Tip vanzdtor:

966 m®
intravilan
urbana
19.0x50.84m
fara informatii
nepavat

camp deschis 4

(@ apd curents
@ ga

@ electricitate

agentie

Daliana Rosca
o)
o Apostu Estate
Q 0748391646
Nume*

Descriere

Apostu Estate va propune spre vanzare un teren intravilan generos, situat
intr-o zona in plina dezvoltare din cartierul Micalaca, Arad -un amplasament
ideal pentru investitie sau dezvoltarea unui proiect rezidential.

Localizare strategica:

Situat in Micalaca, intr-o zona dinamica si cu potential de crestere, aproape
de centura Aradului, oferind acces rapid catre principalele artere de
circulatie

Inimediata vecinatate a magazinului Dedeman, ceea ce aduce un avantaj
strategic pentru dezvoltare.

Zona inconjurata de constructii noi, ceea ce confirma potentialul ridicat al
terenului

Caracteristici teren:

Suprafata totala: 966 mp

Front stradal generos: 19 ml, oferind multiple posibilitati de construire

Teren intravilan, potrivit pentru proiecte rezidentiale.

Mecesita PUZ, oferind flexibilitate in stabilirea destinatiei viitoare a terenului
Utilitatile (apa, curent, gaz) se afla la aproximativ 100 m, asigurand acces facil
la infrastructura esentiala

Oportunitate de investitie:

Datorita pozitiei strategice si dinamismului zonei, acest teren reprezinta o
alegere excelenta pentru investitori sau pentru cei care doresc sa
construiasca o locuinta intr-un cartier in continua dezvoltare.

Disponibil imediat pentru vanzare!

Pentru mai multe detalii si programarea unei vizionari, va stam la dispozitie!
ID: CP2463639
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Toate imaginile (6)

Teren intravilan 1.461 mp - Micalaca Estateconnect 836
229 000 € s674eim: & | estwmeConnect
Q, 0741243836
& Micalaca, Arad, Arad Nume*
Nume

Teren de vanzare

Suprafatd utila: 1461 m?

Tip teren: intrawvilan

Localizare: fard informatii

Dimensiuni: féard informatii

Gard: férd informatii

Tip acces: asfaltat

Imprejurimi: féard informatii

Media: férd informatii

Tip vanzator: agentie

Descriere

Estate Connect ofera spre vanzare parcela de teren intravilan situata in zona
Micalaca.

Terenul dispune de o suprafata de 1.461 mp conform CF, front stradal 18 mi.

Zona foarte buna, strada asfaltata, avand utilitatile 1a limita de proprietate
(retea de gaze naturale, retea de apa, canalizare).

Pret: 229.000 Euro
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https://www.olx.ro/d/oferta/propietar-vand-parcela-terennr-60in-arad-cartierul-micalaca-str-

pastorului-10-IDkKDoQ.html?search reason=search%7Corganic

PRIVAT (O
# FlorinArw

Pe OLX din decembrie 2024
Activ pe 22 iulie 2026

Trimite mesaj

‘ & 072258 5019 ’

Mai multe anunturi ale acestui vanzator »

LOCALITATE
@ Arad il |
Arad
A
osu
AGASANI x S|
Cannnlo
Vezi locatia pe harta
L.
L)
DREPTURILE CONSUMATORILOR N
Arhizitila Ao Ia vAnzAtan nrivati i aant nentaiata Aa lanila
Postat 09 iulie 2026 ( ;

Propietar!VVand parcela teren(nr 60)in Arad cartierul
Micalaca str Pastorului 10!

220 452’66 Iei Pretul e negociabil

PUBLICITATE
Vrel finantare? ©

‘ Calculeaza rata ‘

(| eroMOVEAZA O REACTUALIZEAZA

Persoana fizica Suprafata utila: 357 m? Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Parcela se afla in Arad cartierul Micalaca si are o suprafata de 357 mp. Dimensiunile sunt de 18,80m/19m!
Utilitatile la aceastd parcelalapa si canallsunt in fata parcelei, drumul de acces este pietruit!Reglementari
despre parcela:Regim de inaltime maxim de parter+etaj I+ etaj 2 retras sau masarda.Procentul de ocupare al
terenului[ POT]este de 40% iar coeficientul de ocupare al terenului [ CUT] este de 1,2|Pretul este de 42000€
negociabil!

Informatii la tel. O7******19
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https://www.storia.ro/ro/oferta/zona-deosebita-teren-intravilan-1-170-mp-micalaca-str-vrancei-
IDEasC
w—

| .\\\\\\l’ﬂ'l wh,

Toate imaginile (8)

Zona deosebita, Teren Intravilan, 1.170 mp, Micalaca- str. Vrancei

Estateconnect 836
129 000 € 1oz26em: & ) estaConnect
Q, 0741243836
[ Micalaca, Arad, Arad Nume*
I
Teren de vanzare
Suprafatd utila: 170 m?
Tip teren: intravilan
Localizare: fara informatii
Dimensiuni: fara informatii
Gard: fard informatii
Tip acces: fard informatii
Imprejurimi: fard informatii
Madia: fara informatii
Tip vanzator: agentie
Descriere

Estate Connect propune spre vanzare teren intravilan situat in Micalaca, zona
de maxim interes, str. \francei.

Terenul are suprafata de 1.170 mp, accesul se face pe o alee cu latime de 5 m,
latimea totala a terenului este 19 m.

Pozitie foarte buna, zona cu atractivitate ridicata, infrastructura compileta,
acces facil.

Toate utilitati necesare sunt existente in zona, 1a limita de proprietate:
energie electica, retea de apalcanalizare, retea de gaze naturale, retea de
telecomunicatii.

Video proprietate: youtu.be/eEBmOYZ99Xk
Pret: 129.000 Euro.

Reprezentant exclusiv Estate Connect.
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Preturi inchirieri teren

CAPITOLUL II- IMPOZITUL $I TAXA PE TEREN

Al) IMPOZITUL PE TEREN in cazul unui teren amplasat in intravilan, inregistrat in registrul agricol la categoria de folosinta terenuri
cu constructii (art.465 alin.(2) din Legea nr.227/2015):

-le1 /ha-
Nr. crt. Zona in cadrul Nivelul impozitului pentru anul 2026
localitafu
1 A 11375
2 B §.125
3 C 5.000
4 D 2.750

A2) TAXA PE TEREN in cazul unui teren amplasat in intravilan, inregistrat in registrul agricol la categoria de folosinta terenuri
cu constructii (art.465 alin.(2) din Legea nr.227/2015):

-le1 /ha-
Nr. crt. Zona in cadrul Nivelul impozitului pentru anul 2026
localitifu
1 A 9.507
2 B 6.633
3 C 4.200
4 D 2.220

B) IMPOZITUL/TAXA PE TEREN -in cazul unui teren amplasat in intravilan, inregistrat in registrul agricol la o alti categorie de folosinta
deciit cea de terenuri cu constructii (art.465 alin.(4) din L(-gea nr.227/2015):

-lei/ha-

Nr. Nivelul impozitului pentru anul 2026
ert. Categor de folosinta Zonn A Zonn B ZomnC | Zonn D

1 | Teren arabil 66,00 49,51 44,79 3535

2 | Pasune 49,51 44,79 3535 30,64

3 | Faneata 49,51 44,79 35,35 30,64

4 | Vie 108,57 82,57 66.00 44.79

5 | Livada 125,00 108,57 82,57 66,00

8
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aportde e

O 4CiEe
iy
- Formular pentru persoane fizice -
OFERTA DE VANZARE TEREN
SuhmmnamIISubs&mnala'!, o .énd adresa de

comunicare in: localitatea S NSEG—G T SR |

- | postal 900105, e-mail amirayndira@gmail.com, tel. 0731398701, véind teren agricol
situal in extravilanul municipiului ARAD, in suprafati de 1,15 (ha), reprezentind cota parie 1/1, la prejul de
70.800 lei (*) saptezeci de mii optsute (lei) '

(Pretul se va scrie in cifre i litere.)
Condijiile de vinzare*2) sunt urmitoarele:
Date privind identificarea terenului: 1arla 19, parcela A220/4/3, identificatth cu numir cadasiral 335895,
inscrisd in Cartea funciard nr, 315895,

Semnificatia coloanelor din tabelul de mai Jjos este urmatoarea:
A - Categoria de folosini®3) (**);

B - Observatii;
C - Suprafafa totala (*).
[specificare] Informatii privind amplasamentul teremului FA )
I | I
| |Oragul £ [Suprafatd |Huméx IMumir de|Num&r |Humir '
| |comuna/ | (ha) lcadastrallcacte |tarla/lparcela| | I
] | Judetul | P{*+*) | funciariflot [ EALE! o
| [ (*) | © |Cotd-| | (2%} |texy | I 1
| | | Iparte| I I I I
| i | *s) i | | I [
| ! | | P A N
|ge I I | I I I |1
|completeazi| | | | | | | I 1
lde cltre | Arad,
jud.Arad 1,15 1/1 335895 33s@ma9g 18 220/4/3 A
Iwénz&tar. | | | | | ] | | |
I | | | I I I N
|Verificat | I | | i I I I
lprimirie*q)| | I I I I | bl
| | I [ | [
. {*) Declar ci terenul agricol sitwat in extravilan NU face obiectul actiunii pentru pronunjarea unei hotirdri
Judeciitoresti, care <4 {in loc de contract de véinzare.
| Pag. 40
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Subsemnatul/Subsemnata*1)
avind adresa de comunicare in; localitatea ... /240.... , Sir... h

- Formular pentru persoane fizice -

OFERTA DE VANZARE TEREN

.................................

nr. ’ 5 R ST - SO A , judetul/sectorul .AZ4D......, codul postal ............... .
I . , tel. =
/
vénd teren agncol situat in extravilan, in suprafafi de /‘.ﬁim (ha), reprezenténd cota parte /// .....
Ia preful de (%) ... I00L.... / 75090:/0 ....... ’. WBe. Jeee. & e few Jy ] ..................... (lei).
(Pretu va scrie in cifre si litere).

Conditiile de vinzare®*2) sunt urmétoarele: .............ccccoeuees :

Date privind identificarea terenului:

Semnificatia coloanelor din tabelul de mai jos este urmitoarea:

A - Categoria de folosinja*3) (**);

B - Observatii;

C - Suprafata totala (*).
|Specificare| Informatii privind amplasamentul terenulul 1A 1B |
| I [
| |Orasul/{Suprafatd|Numdr !Num@r de|Numdr /Numdr | | |
| |Comuna/| (ha) |cadastraljcarte |tarla/|paxceldl | |
| | Judetul | fiA%) {funciari|lot B S | |
| i (%) | ¢ Icots- (**) (ne) |
| | parte |
I I I *5) I
| | i Lol
|se | | | |
|completeazi| | | |
|de catre | | | | I
|vadnzitor. | |/ '

\Rag edwl 210 1 336205 | F3gmag V1 Lissd ||
|verificat | |
|primérie*d) | | |
I I sz e
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- Formular pentru persoane fizice -

OFERTA DE VANZARE TEREN

1. Subs=nata nd adresa de comunicare in ARAD, sir,
u UCRLIL SR e vl pCIETH.I 3103 1?,
2. Subsemnat CNI and adresa de comunicare in ARAD, str.
N, . P D, codw postal 310295,
3. Subscmnnaiul AERESEERRNEy . <1 adresa de comunicare in

ARAD, str. Qo "D cod postal 310280,

vindem teren agricol situar in extravilan, Tn suprafatd de 1,0000 (ha), reprezentind cota parte 1/1, la prequl
de 500000 lei {cincizecimii)
Conditiile de vinzare*2) sunt urmatoarele: conform L17/2014
Date privind rcentificares terenului:
Semnificatia coloanelor din tabelul de mai jos este urmitoarea:
A - Categoria de folosingd™*3) (**);
B - Observaiii;
C - Supraiafa totali {*).

Specificare nformatili privind amplasamentul terenului & |B
|
' — I i
Drazal/ [ Suprafata | Humé - [Humir deiNumir |Humir | i
Comuns f | {ha) |cadastral |carte itarla/|parcels| |
| | Tudetwl I B b | funciari|lat | [*wy [
[ | {*) C |Cotd-| I (**) Pi**) | .
I |parte] I I | I
I ! | *5) | | [
! I ! | S T
|5 ] | | | I |
|cempleteazs H I | [
lde catre ARAD 1,00 151 | 338403 38403 169 161173715 & |

| vanz&tor. ! I
| ) I I
Verificat |
primrie*4) | |
. S D I I
Declaram o terenal agricol situat In extravilan face obiectul actiunii pentru pronunjarea unei hotarar
Judecatoresti care sd tind loc de contract de vanzare:
DA WU X

I
[
|
|
|
I

|
I
|
|
|
| I
| |
| | |
| I I

Cunoscind ci falgul Tn declaratii se pedepseste conform Legii nr. 286/2009 privind Codul penal, cu
modificarile aw]ﬂarilt ulterioare, declar cd datele sunt reale, corecte si

Vinzitor:
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. . . wh g
OFERTA DE VANZARE TEREN .
EAEE N 5
ooyl ]
Subsemnate TR 1 ind adrea ac uhlﬁi..m <inm:

tncalitatea Arad, ST, " —— e et ul Arad, codul postal 310092, tel,

Vanu tereu agscol situat in extravilan, in suprafaji de 0,9200 (ha),

reprezentind cota parte 1/1, la preful de 76.000 (saptezecisisasemii) lei
{ contravaloarea a 15,000 euro )

Condijiile de vinzare*2) sunt urmitoarele: conform Legii 17/2014
Date privind identificarea terenului:

Semnificatia coloanelor din tabelul de mai jos este urmétoarea:
A - Categoria de folosingi*3) (*+);

B - Observatii;

C - Suprafata totals (*),

|Specificare| Informatii privind amplasamentul terenului & |B |
| | Lo
| |orasul f |Suprafatd | Buméir [Humdr de|Numdr |Numfz | | |
I |Comuna/ | (ha) | zadastral |carte |tarla/|parceld| | |
|Judetul | T | funciarid|lot 1{**) I
I I {*} | ¢ |Coti-| [ (=) | {**} [
I | Iparte| | I | I
| | [ [*3) | I I [
~ | 1 l_ I | B [
| 5e | I | I I Lo
|completeazs | I | I | R
lde citre [ARAD/ARAD 10,5200 1/1 | 315380 | 318380 let 1 |A
Ivanzator. | | | I
i i

I I
. | | |
[Verificar | | | | |
lprim&rie=4) | I [ I |
| | I i I i

(*) Declar ¢ terenul agricol situat in extravilan face obiectul actiunii pentru pronunfarea unei hotariri
Judecitoregti care si {ind loc de contract de vénzare:
DA NUX

Cunoscind ¢d falsul in declaratii se pedepsegte conform Legii nr. 286/2009 privind Codul penal, cu
modificdrile §i completdrile ulterioare, declar ci datele sunt reale, corecte gi complete.

Vianzitor Data
(numele §i prenumers w ciar) 14, 05. 2025

Semnatura E
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- Formular pentru persoane fizice -
OFERTA DE VANZARE TEREN

Subsammlu[-"ﬂubsmmta*l, ei— P e, viind adresa de
comunicare in: localitaion’ o ”, ] DS S P | | R "
judeul/sectorul sdul posta L and

leren agricol situat in extravilan, in suprafats de .Q?.,III:'_‘I (ha), reprezentéind cota parte ’IIII’I la prequl

de (... A04:H00 .. geiy Conuk he mi Paﬁu““‘k 1y

Conditiile de vanzare*2) sunt urmatoarele:
Date privind identificarea terenului:

Semnificatia coloanelor din wbelul de mai jos este urmiitoarea:
A - Categoria de folosinja*3) (*#);

B - Observaiii;

C - Suprafata totala (*),

rﬂpecificare[ Informatii privind amplasamentul terenului I 1B |
_ [

| |Oraguls | Suprafats |Hums r INumér de|Numdr |Numic | I
| | comuna ¢ | (ha) |cadastral |carte ltarla/|parcela; | |
| |Tudetul | [ (*=) |funciari|lat (w2} |
i [ (%) | ¢ [Coti- (ve) | (=) |
[ | I |parte ! I
I | I I*s5) I |
I I [ N l_ [l
|se ! aI J [I I I
|completeaza| -
Ide citre ARAD qu {74 1338504 358 (B0 Bk ) r
|wlnzdtor. | t I' | I J|

! _ — S
|Verificae | | i | [
|pPrimirie~q) | | | I [

I I [ I | _ I

(*) Declar ¢4 terenul agricol situat in extravilan face obiectul actiunii pentru Pronunfarea unej hotAdiri
judccﬁmrcg_’m 58 {ind loc de contract de vénzare:
Da

| Pag. 44
© Just Eval Invest



