RAPORT DE EVALUARE
Nr. 7645 / 21 aprilie 2026

« Teren intravilan »

AMPLASAREA Mun. Arad, situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, strada Dorobanti,
PROPRIETATII Nr. 76
PROPRIETAR: MUNICIPIUL ARAD, proprietate privata
CLIENT: MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925
Adresa / sediul: Mun. Arad B-dul Revolutiei, nr. 75, jud. Arad

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

conform legislatiei In vigoare

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




In atentia:

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

REF. Solicitare evaluare

Evaluarea proprietate imobiliara tip « Teren intravilan » localizat Mun. Arad, situat in jud. Arad, UAT
Arad, loc. Arad, strada Dorobanti, Nr. 76, apartinand MUNICIPIUL ARAD, domeniul privat, astfel:

o Teren intravilan - situat In jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Dorobanti nr. 76, CF nr. 329542
Arad, nr. cadastral 329542, nr. CF vechi: 15616, nr. top.: 2289/a.2.b-2289/a.4/1/1, in suprafata
de 102 mp

Stimati domni,

In conformitate cu cererea de servicii evaluare (comanda 34571/16.04.2026 ) si conform contractului
de prestari servicii (nr. 15994/24.02.2026), va inaintam acest raport de evaluare elaborat de JUST EVAL
INVEST SRL pentru a furniza o estimare a valorii de piata, in scopul unei posibile tranzactii (vanzare).

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 initiala cuprinzand sinteza evaluarii, urmata
de corpul raportului care contine prezentarea proprietatii evaluate, analiza pietei, analiza celei mai bune
utilizari, metodologia de evaluare si evaluarea, precum si anexele raportului.

Cu stima,

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

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

104 1654

J2f 4802012 *




SINTEZA EVALUARII

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

Raportul este identificabil in baza de date a evaluatorului sub 7645 / 21 aprilie 2026.
Data de referinta a evaluarii / data inspectiei: 20.04.2026.
Data predarii raportului: 21 aprilie 2026.

Utilizarea desemnata (scopul evaluarii): Consultanta generald, servicii suport acordat Utilizatorului in
cadrul unei potentiale tranzactii, (transfer al dreptului de proprietate - vanzarea respectand conditiile
legale, (vanzare prin licitatie publica).

Tipul valorii estimate:

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

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

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

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

Identificarea imobilului supus evaluarii: « Teren intravilan » identificat astfel:

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Dorobanti nr. 76, CF nr. 329542 Arad, nr.
cadastral 329542, in suprafata de 102 mp, valoare de inventar: 53.900 lei.

Proprietar conform CF: MUNICIPIUL ARAD, proprietate privata
Dreptul de proprietate evaluat: dreptul deplin de proprietate asupra terenului.

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

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

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

Descrierea raportului: Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate
cu Standardele de evaluare a bunurilor?, editia 2025, adoptate de ANEVAR, cuprinde descrierea tuturor
datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la

1 Standardele de evaluare a bunurilor sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS - International Valuation Standards),
editia 2024, si sunt adaptate specificului pietei din Romdnia. Prin urmare, orice trimitere din legislatia in vigoare la Standardele Internationale de
Evaluare se considerd trimitere la prezentele Standarde de evaluare a bunurilor.



indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la SEV 106
Documentare si Raportare (IVS 106).

Restrictii: Acest raport de evaluare este destinat numai utilizarii desemnate (scopului precizat) si numai
pentru uzul Utilizatorului. Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat,

nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara;

Datele si informatiile din raport sunt confidentiale; Sunt exceptate de la prevederile prezentate partile
care potrivit reglementarilor in vigoare (conf. legislatiei) au acces la informatiile din prezentul raport.

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/Utilizatorului evaluarii, nu se
accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice tert, pagube rezultate in urma
deciziilor sau actiunilor Intreprinse pe baza acestui raport.

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

Opinie asupra valorii

14.790 € echivalent a 75.410 lei

Valoarea opinata reprezinta un pret de pornire in cadrul unei licitatii privind vanzarea terenului.
Valoarea opinata nu include costurile vanzatorului generate de vanzare sau costurile cumparatorului
generate de cumparare si fara eventuale ajustari pentru orice taxa platibila de oricare dintre parti, ca
efect direct al tranzactionarii.
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Raport de evaluare Intocmit: i) just eval invest

RAPORT DE EVALUARE

1 Termenii de referinta ai evaluarii

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

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

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

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

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

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

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

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

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

Declaratia evaluatorului:
Bojan Nicolae Emanoil, evaluator autorizat ANEVAR, leg. 17634 - valabila 2026, “Declar ca atat eu cat si
rudele mele de gradul intai:
a) nu facem obiectul niciunui conflict de interese real sau potential cu privire la imobilele in cauza,
la procesul de evaluare si la rezultatul evaluarii;
b) nu avem nici un interes direct sau indirect asupra imobilelor supuse evaluarii;
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Raport de evaluare Intocmit: i) just eval invest
1.2 Identificare/Descrierea raportului

Prezentul raport poate fi identificat sub nr. 7645 / 21 aprilie 2026 1In baza de date a evaluatorului;

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor, editia 2025, adoptate de ANEVAR, in vigoare la data de referinta a evaluarii,
cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a
bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere
dela 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 la acordul

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

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in baza comenzii nr. 34571/16.04.2026

1.4 Identificarea destinatarului

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

1.5 Identificarea utilizatorului raportului

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

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

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

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

1.6 Utilizarea desemnata

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

1.7 Identificarea proprietatii (obiectul evaluarii)

Imobil « Teren intravilan » conform centralizator:

IDENTIFICARE TEREN SUPRAFATA

1 Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Dorobanti nr. 102 mp
76, CF nr. 329542 Arad, nr. cadastral 329542, valoare de inventar: 53.900
lei
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Raport de evaluare Intocmit: i) just eval invest

Dreptul de proprietate evaluat: A fost evaluat dreptul de proprietate deplin (integral) de proprietate
asupra terenului.

Alte mentiuni ale evaluatorului: Evaluatorul a avut la dispozitie copie extras de carte funciara, pusa
la dispozitie de catre client - anexat prezentului raport si considerat parte integranta.

1.8 Tipul si premisa valorii
Tipul valorii estimate este valoarea de piat3, in sensul SEV 102
Definitie:

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

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

Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea calculelor in evaluare a fost 1 € = 5,0987 lei.

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

Valoarea opinata este valabila doar in cazul unei tranzactii nepartinitoare, la data evaluarii, in urma unei
activitati adecvate de marketing, vanzare prin licitatie publica.

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

Valoarea opinata reflectd cea mai buna utilizare a activului supus evaluarii, a se vedea cap. 4 - C.M.B.U.

1.9 Data evaluarii

Inspectia a fost efectuata de catre evaluator autorizat ANEVAR, Bojan Nicolae Emanoil, la data de
20.04.2026

Data de referinta a evaluarii, este considerata data inspectiei, respectiv 20.04.2026.
Data predarii raportului 21 aprilie 2026.

1.10 Natura si amploarea activitatii evaluatorului si oricare limitari ale acestora

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

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

T Restrictii si
Specificatii Amploarea D
’ limitari

Amploarea investigatiilor este limitata la analiza
documentelor si informatilor asa cum au fost acestea Nu a fost cazul
prezentate evaluatorului de catre client.

Identificarea
proprietatii
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Raport de evaluare

Inspectia

Analiza tehnica si
economica a
activului supus
evaluarii

Colectarea datelor

Intocmit:

Inspectia proprietatii (accesul) a fost asigurata de catre
client, printr-un reprezentant numit, si au fost vizualizate
toate componentele proprietatii, cu exceptia partilor
care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile.
Evaluatorul a cules date cu privire la tipul si natura
imobilului, modul de utilizare / exploatare actual.
Informatiile cu privire la “starea tehnica si economica” a
imobilului.

Evaluatorul a realizat o documentare relevanta despre

F) just eval invest

Nu a fost cazul

Nu a fost cazul

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.

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

Nu a fost cazul

Analize, interpretari

. Nu a fost cazul
si calcule

Cu ocazia inspectiei au fost culese date cu privire la tipul si natura imobilului, modul de utilizare /
exploatare. Informatiile cu privire la identificarea proprietatii, starea tehnica si functionala a acestuia.

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

1.11 Natura si sursa informatiilor utilizate

Informatii primite de la client / proprietar:
o Situatia juridica a proprietatii imobiliare;
o utilizatorul/solicitantul - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (situatie
- precizata prin CF);
o Istoricul proprietatii
o Utilizarea evaludrii
Informatii colectate de evaluator:
o Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.);
o Baza de date a evaluatorului;

1.12 Ipoteze semnificative - Ipoteze speciale semnificative
Evaluarea terenului s-a realizat In baza urmatoarelor ipoteze semnificative:

o Imobilul este inscris in CF 329542 Arad, proprietatea Municipiului Arad, cota 1/1, si se
presupune ca dreptul este valid, transferabil si liber de litigii.

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

o Conform CF, imobilul nu este grevat de sarcini, iar din Certificatul de Urbanism rezulta ca nu
exista servituti sau restrictii majore cunoscute asupra terenului, astfel evaluarea s-a efectuat
considerand terenul liber de sarcini;

o Suprafata terenului este de 102 mp, intravilan, categoria ,curti-constructii”, astfel suprafata
luata in calcul a fost cea din documente, evaluatorul nu a efectuat masurator cu ocazia inspectiei;

o Terenul este situat in UTR 11 - zona rezidentiala cu functiuni complementare, indicatori
urbanistici: POT max. 35%, CUT max. 0,95, regim de indltime admis P-P+2. Se presupune ca aceste
conditii sunt aplicabile si respectate;

o Ceamaibuna utilizare este considerata utilizare rezidentiald sau mixta (servicii de proximitate),
conform PUG;

o Se presupune ca terenul are acces la utilitati (apa, canal, electricitate, gaze), nu s-au realizat
investigatii geotehnice; terenul este considerat apt pentru construire;

o Certificatul de urbanism mentioneaza posibilitatea alipirii cu loturi Invecinate pentru
valorificare optima, astfel a fost considerata viabila aceasta posibilitate:
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o Evaluarea reflecta conditiile pietei la data evaluarii, fard a lua in calcul modificari majore ale
cadrului urbanistic sau economic.

o Informatiile furnizate sunt considerate corecte, fara verificari exhaustive.

o S-apresupus ca terenul nu prezintd vicii ascunse, contamindri sau probleme geotehnice care ar
afecta semnificativ valoarea.

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

Ipoteze speciale semnificative: Nu sunt

1.13 Utilizarea unui specialist sau a unui furnizor extern de servicii

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

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

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

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

1.15 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul Utilizatorului.
Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului
in care urmeaza sa apara; Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului
si asumat prin contractul de prestari servicii evaluare. Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat
pentru niciun alt scop decat cel declarat.

Datele si informatiile din raport sunt confidentiale;

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

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 aplica numai la programul de utilizare stabilit,
aceasta nu poate fi utilizata in combinatie cu nicio alta evaluare; in caz contrar nu este valida.

1.16 Conformitatea cu standardele de evaluare / Reglementari

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

SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS 100)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 203 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

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

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 Prezentarea datelor

2.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
Imobil « Teren intravilan » , identificat astfel:

o Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Dorobanti nr. 76, CF nr. 329542
Arad, nr. cadastral 329542, Domeniul Privat al mun. Arad, valoare de inventar: 53.900 lei.
o Suprafata terenului 102 mp

Dreptul de proprietate evaluat: A fost evaluat dreptul de proprietate deplin (integral) de proprietate
asupra terenului,

Alte mentiuni ale evaluatorului: Evaluatorul a avut la dispozitie copie extras de carte funciara, pus la
dispozitie de catre client atasat anexelor din raport, considerat parte integranta a raportului

2.2 Informatii despre amplasament. Descriere fizica

o Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, In suprafata totala de 102 mp
o Proprietate: MUNICIPIUL ARAD, proprietate privata

Amplasarea in localitate:

ey

od

."" wid

El

FALEZASSUDIS

Fotografii ale proprietatii
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___\’

R

2.3 Date privind impozitele si taxele
In conformitate cu prevederile privind CODUL FISCAL cu NORMELE METODOLOGICE DE APLICARE;

Taxe si impozite locale, in conformitate cu HCL;

© Just Eval Invest
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3 Cea mai buna utilizare

Context juridic si obiectul analizei

Prezenta analiza a celei mai bune utilizari (CMBU) este realizata in contextul vanzarii terenului identificat
in Carte Funciara Nr. 329542 Arad pentru alipire sau exploatare cu loturile de teren alaturate, respectiv:

o CF 368010 Arad, In suprafata de 736 mp rezultand o parcela de teren de 838 mp

o CF 360195 Arad, in suprafata de 360 mp rezultand o parcela de teren de 462 mp

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

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

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

Situatia actuala:

Terenul supus evaluarii este In suprafatda de 102 mp, cu un front stradal de cca 4 mp — limitare majora
pentru construire independenta

Opinia evaluatorului

Limitata. Suprafata redusa si frontul mic nu permit dezvoltare independenta
Posibila fizica eficienta. Alipirea cu CF 368010 (736 mp) sau CF 360195 (360 mp) este
fezabila fizic si genereaza loturi coerente (838 mp / 462 mp)

e Permisa. Certificatul de wurbanism permite utilizare rezidentiala si
Legal permisa . - - s L ’
mentioneaza explicit posibilitatea alipirii.

Redusa individual (lichiditate scazuta, interes limitat). Ridicatd in varianta
alipirii cu loturile invecinate — creste atractivitatea si utilizarea economica.
Valoarea maxima se obtine prin alipire. Conform principiului CMBU, utilizarea
optima este cea care genereaza cea mai mare valoare a terenului

Fezabilitate financiara
Maximizarea valorii

Concluzia privind CMBU

Se constatd cd cea mai bund utilizare a terenului nu este utilizarea sa independenta, ci alipirea la
proprietatile invecinate (CF 368010 sau CF 360195) si integrarea intr-un lot construibil coerent.

In acest context, se evidentiaza existenta unei sinergii a valorii, generata prin comasarea terenurilor,
respectiv situatia In care valoarea rezultatd depaseste suma valorilor individuale ale proprietatilor
analizate, fenomen cunoscut in literatura de specialitate drept ,valoare de comasare”.

Aceasta utilizare indeplineste cumulativ criteriile CMBU:
o este posibila fizic;
o este permisa legal;
o este fezabila financiar;
o conduce la maximizarea valorii proprietatii.

Prin urmare, valorificarea terenului prin vanzare, in special catre proprietarii Invecinati, este de natura sa
genereze o valoare superioara fata de utilizarea sa actuala, limitata din punct de vedere functional.
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4  Analiza pietei

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

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

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

Caracteristicile si elementele proprietatii evaluate duc la identificarea segmentului de piatda a
proprietatii de tipul « terenuri intravilane », categoria de folosintd curti constructii, piata locald,
amplasate in Mun. Arad.

Piata terenurilor din municipiul Arad este activa, cu un numar destul de ridicat de oferte, variind in
functie de zona, suprafata si destinatie (rezidentiald, comerciald, industriald, mixtd). Se observa o
diferentiere clara intre loturile construibile standard si terenurile atipice.

Pentru terenul supus evaluarii, conform certificatului de urbanism, terenul se incadreaza in subzona
rezidentiald cu functiuni complementare, constructiile zonei excluzand unitati industriale sau de
depozitare.

4.1 Analiza cererii

Cererea reflecta In cea mai mare masura nevoile, cerintele materiale In stransa concordanta cu puterea

de cumparare, precum si preferintele consumatorilor. Factorii importanti analizati:
o Nr. proprietatilor competitive: mediu;

Disponibilitate curenta: medie;

Bariere comerciale: neinfluentabile;

Utilitatile zonei: avantaj;

Accesul 1In zona: avantaj;

Politici publice zonale: avantaj;

Cresterea economica a zonei: neinfluentabil;

Rata vanzarilor: stagnare;

Rata inchirierilor: micd;

O O O O O O O O

Concluzie:

o 1In general, nivelul cererii solvabile este scazut, diminuarea interesului investitional si scdderea
nivelului creditarii, cu tendinta de stagnare in imediata perioada.

o 1ncazul in care proprietatea ar fi expusa pe piata in vederea vanzarii ei, cu respectarea conditiilor
din definitia valorii de piata, aceasta ar suscita un interes considerat mediu din partea potentialilor
cumpadratori;

o potentiali cumparatori exista, sau pot fi atrasi in aria de piata definita, numarul acestora fiind
considerat mediu;

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

4.2 Analiza ofertei

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

o Disponibilitate proprietati similare: mare;
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o Tendinta pretului: crestere;
o Proprietati In constructie (nr.): mediu;
o Costuri de construire: crestere;
o Conditii si circumstante economice speciale:
o Conditii politice: neinfluentabile;
o Conditii juridice: neinfluentabile;
o Conditii economice generale: dezavantajoase;
o Conditii sociale: dezavantajoase;
o Impactul administrativ / reglementari locale: favorabil;
Disponibilitatea de finantare /creditare: medie;

(0]

Concluzie:

o existd proprietati similare in zona de amplasare a proprietatii evaluate, nivelul fiind considerat
"mediu”;

o 1n aria de piata definitd, existd proprietatile similare calitativ cu cea evaluatd, disponibilitatea fiind
considerata medie;

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

o tendinta de utilizare probabild in mod rezonabil spre utilizari alternative cu o fezabilitate si o
productivitate ridicata (fata de utilizarea actuala):Existd - edificare constructii.

4.3 Echilibrul pietei

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

Piata activa: NU, Caracterizatd de o cerere in crestere, un decalaj corespunzdtor in ofertd si o crestere a
preturilor;

Echilibru relativ: DA, Caracterizat de o cerere ,in stagnare”, un decalaj minim intre ofertd si cerere, 0
usoard crestere a preturilor fatd de perioada anterioard, fard a acoperii deprecierea monedei nationale;

Piata in declin: NU, Scdderea cererii este insotitd de o ofertd relativ excedentard si o scddere a preturilor;

Piata a cumparatorului: DA, O piatd in care cumpdrdtorii sunt in avantaj (atunci cdnd preturile de piatd
sunt relativ scdazute datoritd unui surplus de proprietdti sau un numdr redus de cumpdrdtori potentiali);

Piata a vanzatorului: NU, O piatd activd, in care vdnzdtorii (dezvoltatorii) de proprietdti similar
disponibile pot obtine preturi mai mari decdt cele obtinute in perioada imediat precedentd. O piatd in care
putinele proprietdti disponibile sunt solicitate la preturi;

4.4 Conditiile pietei - “Analiza preturilor”
Valorile unitare ale terenurilor comparabile analizate se situeaza in intervalul aproximativ 140 €/mp -

200 €/mp, majoritatea ofertelor relevante fiind influentate de factori precum amplasamentul,
suprafata, frontul stradal si caracteristicile specifice fiecarei proprietati.

Marjele de negociere aferente ofertelor analizate sunt estimate in intervalul 5% - 15%, fara variatii
semnificative fata de nivelurile uzuale ale pietei pentru astfel de proprietati.
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5 Evaluare

5.1 Abordarea prin piata

Metoda comparatiei vanzarilor este o metoda care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere
- oferta pe piata imobiliar3, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.

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

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

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

Unitatea de comparatie relevanta a fost considerata €/mp, criteriile si elementele de comparatie ale
comparabilelor finale luate in calcul, au fost:

Terenuri de comparati

Unitztile 5i elemente de comparafie ferende evaluat Comparabila 1 Comparabila 2 Com) i Comparabila 4 Comparabila 5 Comparabila 6
Pret vinzare / ofertare - total 85.350 € 76.000 € 120.000 € 178.237 € 81.651 € 190.000 €
Pretul de vanzare / ofertare unitar 143,20 €/mp 164,86 €/mp 193,55 €/mp 199,59 €/mp 218,32 €/mp 195,47 €/mp
Tipul comparabilei oferta oferta oferta oferta oferta oferta
Drepturi de proprietate transmise Deplin (integral) Deplin (integral) Deplin (integral) Deplin (integral) Deplin (integral) Deplin (integral) Deplin (integral)
Restrictii legale intravilan/medii intravilan/medii intravilan/medii intravilan/medii intravilan/medii intravilan/medii intravilan/medii
Conditii de finantare Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar
Conditii de vanzare . U Tranzactie nepartinitoare Tl:aan a‘ctle Tl:an? a‘ctle Tranzactie nepartinitoare | Tranzactie nepartinitoare | Tranzactie nepartinitoare

Tranzactie nepartinitoare nepartinitoare nepdrtinitoare
Cheltuieli imediat dupa cumpirare fara fara da, constr. demol. da, constr. demol. fara fara da, constr. demol.
Conditiile pietei prezent / data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii

Elemente specifice proprietatii

Localizare median Zona Gradiste Zona Parneava Zona Tabacovici ZonaUTA ZonaUTA Zona Tabacovici

Suprafata totald teren: 460-800 596 m.p. 461 m.p. 620 m.p. 893 m.p. 374 m.p. 972 m.p.
Forma: | regulata / construibil regulata / construibil regulata / construibil | regulata / construibil regulata / construibil regulata / construibil regulata / construibil
Front stradal - aprox: suficient ~154ml ~12,0ml ~13,0ml ~6,0ml ~12,0ml ~19,0ml
Raport front / addncime: r 6/16 r 5/16 r 4/16 r 1/16 r 6/16 6/16
Topografie: plan plan plan plan plan plan plan
Acces secundar / asfalt secundar / asfalt secundar / asfalt secundar / asfalt secundar / asfalt secundar / asfalt principal / asfalt
Utilitati
Energie electricd (distanta): ~0,0ml ~0 ml ~0ml ~0 ml ~0ml ~0ml ~0ml
Apd (distanta): ~0,0ml ~0 ml ~0ml ~0 ml ~0ml ~0ml ~0ml
Canalizare / fosa septicd (distanta): ~0,0ml ~0 ml ~0ml ~0 ml ~0ml ~0ml ~0ml
Gaz metan (distanta): ~0,0ml ~0 ml ~0ml ~0 ml ~0ml ~0ml ~0ml
Utilizare teren dezv. const. similar similar similar similar similar similar

Grila de piata se prezinta astfel:
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Elementul de COMPARATIE Proprietatea subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4 Comparabila 5 Comparabila 6
\dentificare drad Csl:r 3 E :;ZZ:Z;L iC Zona Gradiste Zona Parneava Zona Tabacovici Zona UTA Zona UTA Zona Tabacovici
Suprafata (mp) 460-800 596 m.p. 461 mp. 620 m.p. 893 m.p. 374 mp. 972 mp.
Pret vanzare / ofertare - total 85.350 € 76.000 € 120.000 € 178237 € 81.651€ 190.000 €
Pretul de vanzare / ofertare unitar 143,20 €/mp 164,86 €/mp 193,55 €/mp 199,59 €/mp 218,32 €/mp 195,47 €/mp
Tip comparabila oferta oferta oferta oferta oferta oferta
Marja negociere (%) / total 5% | 215€ [ 5% | -247€ [ oasw | 290€ [ o-as% | 299€ [ 5% | -328€ [ 5% | -293¢€
Pret de vanzare ajustat 122,0 € 140,1€ 164,5€ 169,7 € 185,6 € 166,2 €
1.Drepturi de proprietate transmise ‘ Deplin (integral) Deplin (integral) Deplin (integral) Deplin (integral) Deplin (integral) Deplin (integral) Deplin (integral)
Ajustare (%) / total \ 0% | 000¢€ % | 00€ % | 00€ % | 00€ % | 00€ 0% | 00€
Pret ajustat -drepturi de proprietate transmise 122,00 €/mp 140,13 €/mp 164,52 €/mp 169,65 €/mp 185,57 €/mp 166,15 €/mp
2 Restrictii legale - coeficienti urbanistici intravilan/medii intravilan/medii intravilan/medii intravilan/medii intravilan/medii intravilan/medii intravilan/medii
Ajustare (%) / total 00% | 000€ | 00% | 00€ 00% | 00€ 00% | 00¢€ 00% | 00¢€ 00% | 00¢€
Pret ajustat Restrictii legale - coeficienti urbanistici 122,00 €/mp 140,13 €/mp 164,52 €/mp 169,65 €/mp 185,57 €/mp 166,15 €/mp
3. Conditii de finanfare ‘ Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar
Ajustare (%) / total 00% | 000€ | 00% | 00€ 00% | 00¢€ 00% | 00€ 00% | 00¢€ 00% | 00¢€
Pret ajustat Conditii de finantare 122,00 €/mp 140,13 €/mp 164,52 €/mp 169,65 €/mp 185,57 €/mp 166,15 €/mp
4. Conditii de vanzare Tranzactie nepartinitoare | Tranzactie nepartinitoare TI:al'l.Za.Ctle Tr-an.za.cm Tranzactie nepartinitoare | Tranzactie nepartinitoare | Tranzactie nepdrtinitoare
nepdrtinitoare nepdrtinitoare
Ajustare (%) / total 0% | 000¢€ 0% | 00€ 0% | 00€ 0% | 00€ 0% | 00€ 0% | 00€
Pret ajustat Conditii de vinzare 122,00 €/mp 140,13 €/mp 164,52 €/mp 169,65 €/mp 185,57 €/mp 166,15 €/mp
5. Cheltuieli imediat dupa cumparare ‘ fara fara da, constr. demol. da, constr. demol. fara fara da, constr. demol.
Ajustare (%) / total | o% | oo0€e [ 3w [ azee T o T o403€ 0% | 000¢€ 0% [ 000¢€ 1% | 154€
Pret ajustat cu ch. Imediat dupd cumpdrare 122,00 €/mp 144,47 €/mp 168,55 €/mp 169,65 €/mp 185,57 €/mp 167,69 €/mp
6. Conditii ale pietei (timpul) ‘ prezent / data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii
Ajustare (%) / total 0% | 000€ 0% | 00€ 0% | 00€ 0% | o00e 0% | o00€ 0% | o00€
Pret ajustat Conditii ale pietei 122,00 €/mp 144,47 €/mp 168,55 €/mp 169,65 €/mp 185,57 €/mp 167,69 €/mp
Ajustdri specifice proprietatii
7.Localizare median Zona Gradiste Zona Parneava Zona Tabacovici ZonaUTA Zona UTA Zona Tabacovici
Ajustare (%) / total 50% | 610€ | 00% | 00€ | -100% | -169€ | -100% | -A70€ | -100% | -186€ | -100% | -168 €
Pref ajustat Localizare 128,10 €/mp 144,47 €/mp 151,70 €/mp 152,69 €/mp 167,01 €/mp 150,92 €/mp
8. Caracteristici fizice \ \ \ \
aMéirime ( dimensiune) s forma 460-800mp / l.'egulata /| 596mp /re{;u.lata / | 461mp /regu.lata / | 620mp /regu.lala / | 893mp / regu.lata / | 374mp / regu.lala/ 972mp / regu.lala/
construibil construibil construibil construibil construibil construibil construibil
Ajustare (%) / total 0,0% 0,00 € 0,0% 00 € 0,0% 00 € 0,0% 00 € -10,0% -167 € 0,0% 00 €
b Front stradal / raport frontadancime| suficient | ###### | ~15 ml 6/16 ~12ml|  5/16 ~13ml  4/16 ~6ml| 1/16 ~12ml|  6/16 ~19ml|  6/16
Ajustare (%) / total 0,0% 0,00 € 0,0% 00 € 0,0% 0,0 € -10,0% -153 € 0,0% 0,0 € 0,0% 0,0 €
c Topografie plan plan plan plan plan plan plan
Cheltuieli totale adecvare planeif 0,0 € 0,0 € 00 € 0,0 € 0,0 € 0,0 €
Ajustare (%) / total 000% | 000€ | 000% | 00€ | 000% | 00€ | 000% | 00€ | 000% | 00€ | 000% | 00€
d.Acces|  secundar / asfalt dar / asfalt dar / asfalt dar / asfalt secundar / asfalt secundar / asfalt principal / asfalt
Cheltuieli adecvare acces 0,0 € 0,0 € 0,0 € 0,0 € 0,0 € -6.000,0 €
Ajustare (%) / total 000% | 000€ | 000% | 00€ | 000% | 00€ 000% | 00€ 000% | 00€ | -409% | -62€
Ajustare caracteristici izice (%) / total 00% | 00€ 00% | 00€ | 00% | 00€ | -100% | -153€ | -100% | -167€ | -41% | -62€
Pref ajustat caracteristici fizice 128,10 €/mp 144,47 €/mp 151,70 €/mp 13742 €/mp 150,31 €/mp 144,75 €/mp
9, Utilitati I | [
a.Energie electrica ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Diferentd distantd brans ~0 ml ~0ml ~0 ml ~0ml ~0ml ~0 ml
Cost total diferentd brans cost unitar \25 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Ajustare (%) / total 000% | 000€ | 000% | 00€ | 000% | 00€ | 000% | 00€ | 000% | 00€ | 000% | 00¢€
b.Apa ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Diferentd distantd br ~0 ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Cost total diferentd br cost unitar ‘20€ 00 € 00 € 00 € 00 € 00 € 00 €
Ajustare (%) / total 000% | 000€ | 000% 00€ | 000% | 00€ 000% | 00€ 000% | 00€ 000% | 00€
c.Canalizare / fosa septica ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml ~0ml ~0ml ~0 ml
Diferentd distand br ~0 ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Cost total diferentd br costunitar|15 € 00 € 00 € 00 € 00 € 00 € 00 €
Ajustare (%) / total 000% | 000€ | 000% | 00€ | 000% | 00€ | 000% | 00€ | 000% | 00€ | 000% | 00€
d. Gaz metan ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Diferengd distand br ~0 ml ~0ml ~0 ml ~0ml ~0 ml ~0 ml
Cost total diferentd br costunitar\()é‘ 00 € 00 € 00 € 00 € 00 € 00 €
Ajustare (%) / total 000% | 000€ | 000% | 000€ | 000% | 00€ | 000% | 00€ | 000% | 00€ | 000% | 00¢€
Total cost diferentd brans 00 € 00 € 00 € 00 € 00 € 00 €
Ajustare utilitati (%) / total 00% | 000€ | 00% | 000€ | 00% | 000¢€ 00% | 000€ 00% | 000€ 00% | 000€
Pret ajustat utilitati 128,10 €/mp 144,47 €/mp 151,70 €/mp 137,42 €/mp 150,31 €/mp 144,75 € /mp
10. Utilizare teren dezv. const. similar similar similar similar similar similar
Ajustare (%) / total| 00% | 000€ | 00% | 00€ 00% | 00€ 00% | 00¢€ 00% | 00¢€ 00% | 00€
Pret ajustat Utilizare 128,10 €/mp 144,47 €/mp 151,70 €/mp 137,42 €/mp 150,31 €/mp 144,75 €/mp
Ajustare net (%) / total 5% 61¢€ 3% 43 € -8% -12,8 € -19% -322 € -19% -353 € -13% 214 €
Ajustare totald brutd €6,10 €4,34 €20,89 €32,23 €35,26 €2449
Numdr ajustdri negative 0 0 1 2 2 2
Numdr ajustari pozitive 1 1 1 0 0 1

Suprafata Opinie unitara 145,0 €/mp
Valoare echivalenta 75410 lei
Curs valutar folosit 1 euro = 5,0987 lei 20-apr.-26 ‘
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proprietatilor de acest fel este mai mic in compal

-atie cu pretul de oferta

S-au ajustat comparabilele ofertate datoriti faptului ca aceste proprietati sunt ofertate si nu tranzactii. Din analizele de piat3 efectuate si din informatiile de piatd obtinute (interviuri) rezultand ca pregul final de tranzactionare al

Drepturi de proprietate transmise
Restrictii legale - coeficienti urbani
Conditii de finantare

Nu au fost necesare ajustari, toate comparabilele avand dreptul de proprietate deplin (integral)

Nu au fost necesare ajustari, comparabilele avand coeficienti urbanistici asemanatori

Nu au fost necesare ajustari, conditiile de finantare fiind numerar / obiective atat la proprietatea subiect cat si la comparabile

Conditii de vanzare

Nu au fost necesare ajustari, neexistand motivari ale cumparatorului sau vanzatorului - constrangeri privind tranzactia

Cheltuieli cuprinzand costul constructii demolabile, cheltuieli adecvare a terenului, costul de adevare (modificare) a zonrii, costul de eliminare a contamindrii

Cheltuieli imediat dupa cumpirare

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4 Comparabila 5 Comparabila 6

Constructii demolabile ~0 mp ~ 80 mp ~ 100 mp ~0 mp ~0 mp ~ 60 mp
Cost unitar demolare 0,00 €/mp 25,00 €/mp 25,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp 25,00 €/mp
Total cost demolare 0€ 2.000 € 2.500 € 0€ 0€ 1500 €
Aria afectata teren ~ 0 mp ~0 mp ~0 mp ~0 mp ~0 mp ~0 mp
Cost unitar adecvare 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp
Total cost adecvare 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Aria afectata i i ~0 mp ~0 mp ~0 mp ~0 mp ~0 mp ~0 mp
Cost unitar decontaminare 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp
Total cost d inare 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€

Total costuri 0€ 2.000 € 2.500 € 0€ 0€ 1.500 €

Conditii ale pietei (timpul)

Nu au fost necesare ajustari, comparabilele fiind valabile la data evaluarii

Localizare

Caracteristici fizice

Ajustari aplicate comparabilelor situate in zona mai bine/slab cotate, ajustare rezultata din analiza zonelor de amplasare

Valoarea estimati a fost asimilabila valorii cu cele mai putine ajustari

Marime ( di Nu au fost necesare ajustari
Front stradal / raport front adancime! Nu au fost necesare ajustari
Topografie Nu au fost necesare ajustari
Acces Nu au fost necesare ajustari
Utilitati
Energie electrica
" A?% Nu au fost necesare ajustari
Canalizare / fosa septica
Gaz metan
Utilizare Nu au fost necesare ajustari, atat proprietatea subiect cat si comparabilele avand cea mai buna utilizare similard

(ajustarea bruti procentuali cea mai mica)
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5.2 Tehnici (metode) alternative

Extractia de pe piata este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al
unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda
costului de inlocuire net.

Metoda alocarii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe principiul
contributiei, care afirma ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.
Metoda alocarii nu este recomandata atunci cand exista informatii suficiente privind tranzactii cu
terenuri comparabile libere.

Metoda reziduala poate fi utilizata In estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ
urmatoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentind CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie;

b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut
sau poate fi estimat;

c) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie;

d) daca exista autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata interna, in prezent, exista putine
informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si, respectiv,
numai pentru cladiri.

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezinta o metoda prin care renta funciara este capitalizata cu
o ratd de capitalizare adecvata extrasa de pe piata pentru a estima valoarea de piata a dreptului de
proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Analiza parcelarii si dezvoltarii este o metoda foarte specializatd, utila numai In anumite cazuri de
evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate In parcele mai mici si vandute
cumparatorilor sau utilizatorilor finali; metoda este utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF);
Metoda parceldrii si dezvoltarii este utilizatd in studii de fezabilitate si in evaluari in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Tehnicile ( metodele) alternative mentionate anterior nu au fost folosite in prezenta evaluare fiind
considerate neaplicabile sau nerelevante in cazul proprietdtii evaluate.
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6 Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare (adecvarea), relevanta si
credibilitatea acesteia, informatiile de piata care au stat la baza aplicarii (inclusiv cantitatea si calitatea
informatiilor), precum si scopul evaludrii, In opinia evaluatorului valoarea de piata a terenului afectat
de existenta constructiilor altor proprietar, este:

14.790 € echivalent a 75.410 lei

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

Evaluator
Bojan Nicolae Emanoil, leg. 17634 - valabila -,
2026 R o
By i
\; .N\cou!w st

\ %, 5, Valabl 2026 .f/
lzares: 5\, “\,l

X

\, ANEV’_‘“

Membru Corporativ ANEVAR, Aut. 0366
JUST EVAL INVEST SRL
Adm. Bojan Nicolae Emanoil
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7.1 Documente
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" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars ARAD Nr. cerre 2EEES
.,_, Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliara Arad Tius 17
¥ [ 03
Fr . Al 2026
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod varificars
sintia st ik PENTRLU INFORMARE "mm“ | T‘i
Carte Funciard Nr. 325542 Arad |||I|I|||I| '|| " ||I||||I|||
A. Partea |. Descrierea imobilului
MNr. CF wechi: 15616
TEREN Intravilan Nr. topografic:2289/a.2.b-2289/a.4/1/1

Adresa: Jud. Arad, UAT Arad, Loc. Arad, Str Dorobanti, Nr. 76

Nr. [Mr. cadastral Nr. x - .
crt topografi Suprafata® (mp) Observatil f Referinte
Al 329542 102 teren partial imprejmuit

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate =i alte drepturi reale

Referinte

143503 f 26/11/2024

Act Administrativ nr. 611, din 31/10/2024 emis de MUNICIPILUL ARAD;

a4 Intabulare, drept de PROFPRIETATE, dobandit pnin Lege, cota actuala
171

1] MUNICIFIUL ARAD, proprnetate privata

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garaniie 5i sarcini

Referinte

NU SUNT

Document care congine dete cu caracter parsonal, protejate d= prevederie Lagi N §77/2001.

Fagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 329542 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Mr cadastral  [Suprafata (mp)™ Observatn / Referinke
329542 102 teren partial imprejmuit

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
CDETALI LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

Nr | Categorie | int= | Suprafata ~. - .
cr | Folosintg |ilen {mp} Tarla Parcels Nr. topo Observati / Referinie
1 curtl DA 102 - _ 2289/a.2.b-
construct 22B9/a. 4111

Date referitoare la constructii

Lungime Segmente
1) valorile lungimilor segmentelor sunt obfinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit == {ml
1 2 24 257

2 3 0.482

3 4 3.992

4 o 24.531

o 1 425

T Lungimile Segmentelor sUNt detenminate In planul de prosectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

WX Distanta dintre puncte este formaté din segmente curmulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Document care congine dete cu caracter pearsonal, protejste de prevedenie Lagi N §772001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 325542 Comuna/CragMumicipiu: Arad
Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al AMCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generani. Acesta aste valabil in conditiile previzute da art. 7 din Legea nr. 45572001,
coroborat cu art. 3 din OUULG. nr. 4172016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdti si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentulul, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice on entitati
care a solicitat prezentares acestul extras.
Verificarea corectitudinii si realitati informatiller continute de document se poate face |a adresa
www_ancpi.refvenficare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarni documentului.

Data si ora generarii,
17/03/2026, 0927

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imebilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dacad este obtinut online prin platforma
http:/fepay.ancpi.ro

Diocurment cane congine dete cu carmcter parsonal, protejate d= prevedenis Lagi e S772001. Pagina 3 din 3
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F.6 PMA-A4-12

ROMANIA
JUDETUL ARAD
PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

Nr. 23939 din 17.03.2026

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 688 din 01 APR. 2026
in scopul

INFORMARE P.ENTRU LICITATIE PUBLICA DE VANZARE

Ca urmare & cererii adresate de MUNICIPIUL ARAD - SERVICIUL EVIDENTA DOMENIULUI PRIVAT
pers. juridica cu sediul in judeful ARAD, municipiul ARAD, satul , sectorul , cod postal , B-dul. REVOLUTIEI , nr. 75,
. ,sc. , etaj, ap. , telefon , e-mail ocenic.linda@primariaarad.ro, inregistratd la nr. 23939 din 17.03.2026

pentru imobilul - teren gi/sau constructii - situat in judeful ARAD, municipiul ARAD, satul , sectorul , cod postal ,
Str. DOROBANTILOR , nr. 76, bloc, sc. , etaj , ap. sau identificat prin CF 329542 Arad

TOP: 329542,

in temeiul reglementirilor documentatiei de urbanism nr. / faza PUG, aprobati cu hotérirea Consiliului Local
ARAD nr. HCLM 89/1997, HCLM 98/1998, 588/ 14 NOTEMBRIE 2023 .

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50 / 1991, privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii, cu
modificérile i completirile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC
Teren intravilan,categoria de folosinta curti constructii, proprietate privata MUNICIPIUL ARAD
Terenul este liber de constructii
obilul nu este inclus in lista monumentelor istorice,ori in zona de protectie a acsetora, sau in zona protejata.Nu sunt
a-wu‘ ii asupra imobilelor teren si/sau constructic, respectiv servitute, zona de utilitate publica sau alte restrictii

2. REGIMUL ECONOMIC

Destinatie conform PUG : subzona rezidential# cu funcfiuni complementare;

Imobil situat in UTR11 , subunitate functionald LMrlla ;

Functiunea dominanti a zonei: rezidentiald cu cladiri de tip rural;

Funetiuni complementare admise ale zonei : spatii comerciale, prestari servicii

Destinajia constructiilor interzise In zon&: unitati industriala si de depozitare

Destinatia i folosinta actuald: teren liber de constructii

Zona de impozitare - conform H.C.L.M., Arad nr.370 / 2015 cu modificarile si completarile ulterioare.

Se vor achita taxele si impozitele locale conform H.C.L.M. Arad nr.822 /2025.

Se va respecta Hotararea nr.5 din 28 ianuarie 2026 privind aprobarea regulamentului pentru stabilirea masurilor de
protectie a mediului in timpul exccutarii lucrarilor de constructii in municipiul Arad.

Se solicita LICITATIE PUBLICA DE VANZARE SI ALIPIRE CU UNUL DINTRE LOTURILE ALATURATE
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3. REGIMUL TEHNIC Y
Imobil situat in UTR. nr. 11 (subzona predominant rezidentiala cu cladiri de tip rural) in conformitate cu Regulament PUG.
Utilitati in zona: apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale, telefonie.

- Suprafata teren-conf. C.F. si masuratori S+102 mp.

- Se va asigura retragerea de maxim 10m de la frontul stradal,

POT =35 %, CUT=max.0.95; Regim de inaltime admis in zona=P, P+M, P+1, P+2., retragere maxim 10 m front stradal.
Utilizari permise :

- se vor autoriza constructia cladirilor de locuit

- se va autoriza executia constructiilor cu functiuni complementare zonei de locuit (spatii comerciale si prestari servicii)
Interdictii permanente :

- nu se vor autoriza unitati industriale si de depozitare

-Se vor asigura locuri de parcare si spatii verzi in interiorul proprictatii conform HCLM Arad nr 572/2022 privind asigurarea
-Se vor asigura locuri de parcare in interiorul proprietatii , conform HCLM Arad nr 187 din 28 martie 2024,

-Se va asigura accesul la imobil conform prevederilor legale HGR 525/1996 si a legislatiei locale in vigoare.Orice acces la
drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberata de administratorul acestora.

-n vederea realizirii de alte tipuri de constructii, se va intocmi o documentatie de urbanism Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si
Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) aferent, cu respectarea prevederilor Legii nr. 350 / 2001 republicata (art. 32, alin. 1,
lit, ¢), Legii nr. 50 /1991 rep., HGR nr. 525 /96 si Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul cadru al PUZ
indicativ GM 010-2000.

-In prealabil initierii documentatici P.U.Z se va solicita emiterea unui Aviz de oportunitate

CONCESIONAREA SE VA FACE CU ACORDUL CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD EXPRIMAT P
HOTARARE

In vederea alipirii se va solicita un alt certificat de urbanism.

Prezentul certificat de urbanism POATE fi utilizat, in scopul declarat pentru INFORMARE PENTRU
LICITATIE PUBLICA DE VANZARE

Certificatul de urbanism nu fine loc de autorizatie de construire/desfiin{are
si nu conferd dreptul de 4 executa lucriiri de constructii

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elabordrii documentatici pentru autorizarea executdrii lucririlor de constructii - de construire/de
desfiintare - solicitantul s¢ va adresa autoritafii competente pentru protectia mediului: Agentia pentru Protectia Mediului
ARAD, Splaiul Muregului F.N.

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte
publice §i private asupra mediului, modificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE §i prin Directiva Consiliului si
Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri §i programe in
legiiturd cu mediul §i modificarea, cu privire la participarea publicului §i accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE 5i a
Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunicd solicitantului obligajia de a contacta autoritatea teritorigs
de mediu pentru ca aceasta sa analizeze §i sa decidd, dupd caz, incadrarea / neincadrarca proiectului investi
publice/private in lista proiectelor supuse evaluirii impactului asupra mediului.

in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de cmitere a acordului de mediu se
desfigoard dupd emiterca Certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatici pentru autorizarea executdrii
lucrarilor de constructii la autoritatea administrajiei publice competente.

in vederea satisfacerii ceringelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu autoritatea competentd
pentru protectia mediului stabilegte mecanismul asiguririi consultdrii publice, centralizdrii opfiunilor publicului si
formulirii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultdrii publice,

e
In aceste conditii:
Dupd primirea prezeatului Certificat de urbanism, TITULARUL are obligafia de a se prezenta la autoritatea competenta
pentru protectia mediului in vederea evaludni initizle a investitie: §i stabilirii necesititi

evaluiirii efectelor acesteia asupra mediului. In urma evaluini inijiale a investifiei se va emite actul administrativ al

autoritilii competente pentru protectia mediului,

In situatia Tn care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluarii

efectelor investitici asupra mediului. solicitantul are obligajia dc a notifica acest fapt autoritigii

administratiei publice competente cu privire la mentinerea cerern pentru autonzarea executirii
lucrérilor de construcin

In situatia in care, dupi emiterea Certificatului de urbanism ori pe parcursul deruldni procedurii de

evaluare a efectelor investitiel asupra mediulu solicitantul renuntd ia intentia de realizare a investitiei,
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3 PMA-A4-12

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFINTARE va fi insofith de
urmiitoarele documente:

a) certificatul de urbanism;

b) dovada titlului asupra imobilului, teren gi/sau constructii, sau, dupd caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi
si extrasul de carte funciard de informarc actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copic legalizatd);
La autorizare se va prezenta extras de Carte Funciara, original, actualizat
¢) documentatia tehnicd - D.T., dupé caz:
OD.TA.C. O D.TOE. 0 D.TAD.

d) Avizele §i acordurile stabilite prin certificatul de urbanism,
d.1. Avize §i acorduri privind utilititile urbane i infrastructura:

[ alimentare cu apa ] gaze naturale
[ canalizare O telefonie

[ alimentare cu energie electrica [ salubritate

[ alimentare cu energie termica [ transport urban

[J securitatea la incendiu ] protectia civila 0 sdnatatea populatiei
. d.3. avizele/acordurile specifice ale administratiei publice centrale gi‘sau ale serviciilor descentralizate ale acestora:
d.4. Studii de specialitate:
¢) Actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului;
f) Dovada privind achitarea taxelor legale.
Documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 12 luni de la data emiterii.

t

| PRIMAR, ' SECRETAR GENERAL,
Calin Bibart ] Cons. Jur. Lilioara Stepanescu
VICEPRIMA e
LazdrFaur
-q A ARHITECT SEF,
Arh, me}iﬁn 1Sorin Ciurariu

Achitat taxa de SCUTIT DE TAXA .lei, conform chitantei seria nr. din , taxa dc\lirgélﬁ - RON ji taxd pentru avizarca
Cextificatului de wrbanism de citre Comisia de Urbanism si Amensjare a Teritoriului in valoare de RON, conform
chitanei seria nr. din .

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/ prin pogt Ia data de . U |

SEF SERVICIU, CONSILIER JURIDIC, INTOCMIT,
ing. Simona A‘l;i{)blea Liliana Pagcalil, Arh. Stanca [leana
ad . .
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in conformitate cu prevederile legii nr.50/1991 privind autorizarea executérii lucrdrilor de constructii, cu modificarile si
completirile ulterioare

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

de la data de pana Ia data de

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

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARHITECT $EF,
Data prelungirii valabilitatii
Achitat taxa de ) lei, conform chitantei nr. : din
Transmis solicitantului la data de direct/ prin posta.
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“Anepp  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars ARAD
Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliar Arad

pentru imobilul cu IE 329542, UAT Arad / ARAD, Loc. Arad, 7
Str. Dorobanti, Nr. 76 A Em
Teren: 102 mp
Teren: Intravilan
Categoria de folosinta(mp): Curti Constructii 102mp
Plan detaliu
213900 213950

775900 —uTE T e e |
Legenda R i L, ""“'””‘\
; raTIE .“114 e EANISIA
Intravilan Legeaf.‘é " 9 % AP 2025 —————
t g AN v 1
| Ilegea17 [ Legea 165 . ‘.'
!| | hee e, O L0 Sistem de prolectie Stereo 70

l Arivitaet ¢ |
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Raport de evaluare

Plan de ansamblu
715080

T
Legenda
w— Nt awilan
[ iegea17
) Legea 165

Sarcinl tehnice {intersectii cu limitele legllt;r speciale) Semnat electronic
Legea 17, A, 3 O
l

Ultima actualizare a geometriei: 14-07-2025
Data si ora generarii: 17-03-2026 09:27
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7.2 Comparabile folosite in analiza finala

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-arad-gradiste-569mp-261276130

TERENURI DE VANZARE - 14 SANSE PENTRU UN NOU INCEPUT/ ZONA GRADISTE 853:5085

Gradiste, Arad - VeziHarta

Rate de la1.939 RON/luna @@ simuleaza credit
S 3 Marko Brozbic
(_ Salveaza
Agent
MAGNO MDN IMOBILIARE

0790666644
Apeleaza acum
[ @) Trimite mesaj j

- =
| (© WhatsApp

N g

Trimite linkul unui prieten pe:

© | f| 0|

Facebook Messenger

[ Raporteazaanunt

>

Artiveaza nntificarile

Sup. teren: Tip

i, 569mp @] Constructii

Descriere teren

MAGNO Imobiliare va ofera spre vanzare 14 terenuri in exclusivitate, ALBERTINA RESIDENCE - parcele de teren
intravilane, situate intro-o zona privilegiata, cu toate utilitatile disponibile la limita proprietatii. Fiecare parcela
de teren este bine dimensionata, generoasa, pregatita pentru a incepe imediat constructia, oferindu-ti toate
conditile pentru a-ti transforma visul in realitate. Nu rata ocazia de investi intr-o proprietate cu potential mare de
apreciere! -CARACTERISTICILE PRINCIPALE ALE TERENURILOR; 1- Suprafata generoasa si amplasament
strategic -fiecare parcela are © dimensiune optima( intre 550 si 569mp), oferindu -va suficient spatiu pentru
constructii rezidentiale. Amplasarea terenului intr -o zona intravilana asigura integrarea perfecta in cadrul urban,
cu acces rapid la principalele drumuri,centru,scoli, institut.etc 2- Pe strada privata, unul dintre cele mai
importante avantaje este faptul ca accesul se face pe o strada privata, care ofera mai multe beneficii; A)
INTIMITATE SI LINISTE -strazile prvate sunt mai putin aglomerate si permit un nivel ridicat de confort si
securitate. B) SIGURANTA CRESCUTA -strazile private sunt de obicei mai bine intretinute si monitorizate, cea ce
asigura un cadru mai sigur pentru locuinte. C) CONTROL ASUPRA INTRETINERII- locatarii si proprietarii au
posibilitatea de a controla intretinerea drumului si infrastructurii adiacente, garantand un mediu mai curat si bine
ingrijit. 3-Toate utilitatile disponibile- fiecare parcela beneficieaza de utlitatile esentiale ,conectate la retelele
publice.

Electricitate Apa Gaz Canalizare
Detalii teren
IDanunt:  XF3K13003 (3 261276130 (3 Actualizat in: 27 Decembrie 2025
Clasificare teren: Intravilan Front strada 15.39m
Utilitati

Destinatie Amenajare strazi

Rezidential lluminat stradal Mijloace de transport in comun
Asfaltate
Comision

standard
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Raport de evaluare Intocmit: i) just eval invest

76.000 €

Teren in Parneava - locatie premium pentru casa sau duplex 16486 € /mp

Parneava, Arad - VeziHarta
Rate de la 1.726 RON/luna @ simuleaza credit

{%; Comision 0% cumparator ?i?jft:::_"::;a
-F o mﬂ - L 4

) ACASA Agentia imobiliara
§P Proprietate reprezentata exclusiv e - ’ Arad

“zr

0722252639

0724200000

[ () Trimite mesaj j
[ (© WhatsApp j

Trimite linkul unui prieten pe:

© f @ o

natsa Facebook Messenger Copiaza

[ Raporteaza anunt

"
b
Sup. teren: Tip:

i, 461mp 6) Constructii

Descriere teren

Va propun spre achizitie un teren excelent pentru constructie, situat in unul dintre cele mai cautate cartiere ale
Aradului - Parneava, pe strada Abatorului. O locatie ideala atat pentru locuire, cat si pentru investitie. Pret:
76.000 € | COMISION 0% Caracteristici teren:  Suprafatd: 461 mp » Forma si dimensiunile permit constructia
unei case familiale sau a unui duplex » Toate utilitatile la limita de proprietate: apa, curent, gaz ¢ Front stradal 12
m ¢ Drumul este asfaltat, cu acces rapid cdtre zone centrale Avantaje zona:  Situat in apropierea campusului
universitar Vasile Goldis ¢ Cartier linistit si bine conectat la oras e Ideal pentru familii, dezvoltatori sau
investitori » Zona cu cerere ridicata pentru constructii noi O oportunitate excelenta pentru cei care doresc sa
construiasca Intr-o zona stabil3, apreciata si aproape de toate facilitatile urbane. Pentru detalii si vizionare:
Sebastian Nica - 0722252639

Electricitate Apa Gaz Canalizare

Detalii teren

IDanunt:  XCUT130AQ (3 275361862 (3 Actualizat in: 11 Aprilie 2026
Clasificare teren: Intravilan Front stradal: 12.0m
Utilitati
Amenajare strazi Alte caracteristici
lluminat stradal Mijloace de transport in comun Accesauto  Constructie demolabila
Asfaltate Teren imprejmuit
Comision
0%
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120.
Teren 620 mp in Aradul Nou - 1anga Tabacovici Residence 1 120.000 € 0 0095\

Aradul Nou, Arad - VeziHarta
Rate de la 2.726 RON/luna @ simuleaza credit

omision 0% cumparator ) 3 g Sebastian Nica
e o : $ Consultant imobiliar
S DE ISR e 5 27 p ey ) S

s = . ACASA Agentia imobiliara
&P Proprietate reprezentata exclusiv SR Vi y Arad

0722252639

0724200000

[ @) Trimite mesaj j

s =N
‘ (© WhatsApp |

Trimite linkul unui prieten pe:

(0] Video ! o : X (oA © f 1~ G2

[Z] Raporteaza anunt

\)
(g
Sup. teren: Tip:

B, 620mp ) Constructii

Descriere teren

Iti propun spre vanzare un teren de 620 mp, situat intr-o zona rezidentiald linistitd din Aradul Nou, chiar langa
Tabacovici Residence - un cartier ales de oameni care isi doresc confort, sigurantd si intimitate. Pozitionare
speciala: Terenul este amplasat pe o strada infundata, care deserveste exclusiv aceasta proprietate. Fara trafic.
Fara zgomot. Doar liniste. Un loc unde te poti imagina trdind: dimineti linistite, o curte exact asa cum o visezi, o
casd construitd dupi regulile tale, intr-o zond unde vecinatitile sunt atent alese. Avantaje importante: v’ suprafata

ideala - 620 mp v toate utilitdtile disponibile v' zona exclusivistd, cu potential foarte bun de valorizare v perfect
pentru familie sau cuplu Pret: 120.000 € | Comision 0% pentru cumparator

Electricitate Apa Gaz Canalizare

Detalii teren
Danunt:  XCUT130AT (3 275361913 O Actualizatin: 11 Aprilie 2026

Clasificare teren: Intravilan Front stradal: 13.0m

Utilitati

Amenajare strazi Alte caracteristici
lluminat strada Mijloace de transport in comun Acces auto Constructie demolabila
Asfaltate Terenimprejmuit

Comision
0%
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- I - N 147.303 € +1va

893 mp teren in cel mai bine planificat cartier din Arad 164.95€ +TVA/mp
UTA, Arad - VeziHarta

Rate de la 4.048 RON/luna @) simuleaza credit

{3%: Comision 0% cumpérator é Salveaza whal Molnar
= — - Consultant imobiliar
X ¥ " : ®  ACASAAgentiaimobiliara
§p Proprietate reprezentata exclusiv ’ 3 “ Arad

0761899230
0724200000
[ () Trimite mesaj j

% X
f (© WhatsApp |
\ b

Trimite linkul unui prieten pe:

[Z] Raporteaza anunt

N
,Q
Sup. teren Tip

[, 893mp 63 Constructii

Descriere teren

In ARED City Gardens, ai sansa s construiesti pe cea mai mare parceld disponibild in acest moment - un avantaj
rar intr-un cartier premium, unde armonia arhitecturali si siguranta sunt reguli, nu promisiuni. ©® 893 mp teren
Il POT 40% | CUT 1,2 & Regim permis: S/D+P+1E/M/Er ./ Acces controlat, infrastructurd moderna, iluminat
stradal ¥ 16.000 mp parc amenajat (spatii verzi, sport, piste alergare, amfiteatru) in ARED City Gardens, ai sansa
sa construiesti pe cea mai mare parcelad disponibild in acest moment - un avantaj rar intr-un cartier premium,
unde armonia arhitecturala si siguranta sunt reguli, nu promisiuni. £8 147.303 € + TVA | Comision 0% | Achizitie
direct de la dezvoltator

Electricitate Apa Gaz Canalizare

Detalii teren
Danunt: XCUTI30BS () 275446997 (7 Actualizat in: 17 Aprilie 2026

Clasificare teren: Intravilan L&time drum acces: 6.0m

Utilitati

Amenajare strazi Alte caracteristici
lluminat strada Mijloace de transport in comun Acces auto
Asfaltate

Comision
0%
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Raport de evaluare

s 2 67.480 €:1va
ARED - parcele de case. Loturi limitate. Direct de la dezvoltator. 87.44€+TVA/mp
6V ri, Arad - Vezi Harta
Rate de la 1.855RON/lunad @ simuleaza credit
{%. Comision 0% cumparétor , P " \ L . Mlhal Molna:r
L 3 : . = 3 " AcasaAgentiaimobiliara

~
Arad (E‘/\

0761899230
0724200000

fc =
| () Trimite mesaj |
& S

\‘/ (© WhatsApp |

Trimite linkul unui prieten pe:

f O o

AN

Descriere teren
Imagineaza-ti diminetile in care iesi la alergat in parc, iar seara revii Intr-un cartier linistit, organizat, cu acces

securizat. Daca vrei un loc unde sa construiesti si sa simti ca faci parte dintr-o comunitate noua, aici merita sa vii.
ARED Parcela Case | Loturi limitate | Direct de la dezvoltator Pret: 67.480 € + TVA | Parcela nr. 31 | 374 mp total
(360 mp teren + 14 mp parcare) De ce o sa-ti placa? Acces controlat, camere de supraveghere, 4 intrari securizate,
utilitati la strada (infrastructura completd), locatie premium: aproape de AFI Arad, Atrium Mall, McDonald’s,

stadionul Francisc Neuman.

Electricitate Apa Gaz Canalizare

Detalii teren

Danunt: XCUTI30BT () 275447043 (3 Actualizat in: 17 Aprilie 2026

Clasificare teren: Intravilan Front stradal: 12.0m

Mr. fronturi stradale: 1

Utilitati
Amenajare strazi Alte caracteristici

lluminat strada Mijloace de transport in comun Acces auto

Asfaltate
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190.000 €

De vanzare Teren Intravilan 972 mp, Str. Tabacovici Arad -Vila/Duplex 19547 € /mp
Aradul Nou, Arad - VeziHarta
Rate de la 4.315 RON/luna @ simuleaza credit

Petrone Pasquale
Manager
i Imocasa Arad

?‘r.'f/‘ Proprietate reprezentata exclusiv SEmmmniby — : &
~ ) v
-

: |
L £
"\

0732210000
Apeleaza acum

[ () Trimite mesaj j

e 2

[ (© WhatsApp |

Ng J

Trimite linkul unui prieten pe:

Ol f| 0|

(=] Raporteaza anunt

IMOCASA

T N
(g

Sup. teren Tip

i, 972mp 6] Constructii 8 & s2l g
Activeaza notificarile

pentru a fila curent cu cele mai

Descriere teren

Teren intravilan generos, 972 mp, front stradal 19 m, utilitati la limita proprietatii, situat pe Strada Arhitect Milan
Tabacovici, Arad. Ideal pentru constructia unei vile premium sau a unui duplex pentru doua familii. Amplasament
excelent, zona rezidentiala linistit3, acces facil la infrastructura orasului. O oportunitate perfecta pentru proiect
imobiliar exclusivist. Generous urban land, 972 sq m, 19 m street frontage, utilities at the property boundary,
located on Arhitect Milan Tabacovici Street, Arad. Ideal for the construction of a premium villa or a duplex for two
families. Excellent location, quiet residential area, easy access to the city's infrastructure. A perfect opportunity
for an exclusive real estate project.

Electricitate Apa Gaz Canalizare

Detalii teren

Danunt: XEMA1303C (O 275299292 (O Actualizatin: 14 Aprilie 2026
Clasificare teren: Intravilan Front stradal: 19.0m
Nr. fronturi stradale: 2

Utilitati

Amenajare strazi Alte caracteristici
lluminat strada Mijloace de transport in comun Constructie demolabila Lasosea  Parcelabil
Asfaltate Teren imprejmuit

Comision
standard
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