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ANEXA Nr 4
la Hotérarea Consiligiu Lecal af
Municipiului Arad

Nr. ’*//lZ. dinZeS’.o?onZof;

RAPORT DE EVALUARE
Nr. 7622 / 14 aprilie 2026

« Anexa - Garaje »

|

. [' Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Aron Cotrus nr. JI
[ 7 (teren aferent ap. 3 inscris in CF nr. 342566-C1-U2 Arad); CF nr. 342566- f
C1-U2 Arad; nr. top.: 599/a; 599/b.1/11I; nr. CF vechi: 57451; cota teren: | |

31/449 mp (vanzare; art. 4 din Legeanr. 85/1 992) J
— e uEEtanr 5o/l |

{f AMPLASARVEA Constructie - unitate individual (garaj) - situati in jud. Arad, UAT Arad, loc. | |

| PROPRIETATILOR Arad, str. Aron Cotrus nr. 7, ap. 3, CF nr. 342566-C1-U2 Arad, nr. top.: 599/a; ||

I' _533/1:.1/111; mr. CFM]‘: 57451 (vanzare; art. 4 din Legea nr. 85/1992);h ||
Constructie - unitate individuala (garaj) - situat3 in jud. Arad, UAT Arad, loc,

Arad, str. Trenului nr., 132, CF nr. 353399 Arad, nr. cadastral 353399-C5; nr. ]

CF vechi: 11287, nr. top.: 4437/a.71.a.1.a.123; ar. niveluri 1, sc=scd= 18,8

| NP, an construire 1955 (vanzare; art. 4 din Legeanr.85/1992); ||

! PROPRIETAR STATUL ROMAN

i
| CLIENT: MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925

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

[ - 17AToiz- ~ PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU - SERVICIUL EVIDENTA I
© 7" ADMINISTRARE DOMENIUL PUBLIC, alte entitati conform legislatiei in vigoare

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



In atentia:

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

REF. Solicitare evaluare

Evaluarea proprietitilor imobiliare tip « Anex4 - Garaje » localizate astfel:

| Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Aron Cotrus nr. 7 (teren aferent ap. 3
inscris in CF nr. 342566-C1-U2 Arad); CF nr. 342566-C1-U2 Arad; nr. top.: 599/3; 599/b.1/11I; nr. CF |
| vechi: 57451; coti teren: 31 /449 mp (vanzare; art. 4 din Legea nr. 85/1992) -
| = -- = — x - et e T Tt e o —e =is z - - {
' Constructie - unitate individualj (garaj) - situati in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Aron Cotrus nr. |
' 7,ap. 3, CF nr. 342566-C1-U2 Arad, nr. top.: 599/a; 599/b.1/11I; nr. CF vechi: 57451 (vanzare; art. 4 |
| din Legea nr. 85/1992); o ) 3 '
; Constructie - unitate individuali (garaj) - situat3 in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Trenului nr. |
Il 132, CF nr. 353399 Arad, nr. cadastral 353399-C5; nr. CF vechi: 11287, nr. top.: 4437/a.71.a.1.a.123; ,
| nr. niveluri 1, sc=scd= 18,8 mp, an construire 1955 (vinzare; art. 4 din Legea nr. 85/1992); ;

Stimati domni,

In conformitate cu cererea de servicii evaluare (comanda 24786/ 18.03.2026 ) si conform contractului
de prestiri servicii (nr. 15994/24.02.2026), va inaintim acest raport de evaluare elaborat de JUST EVAL
INVEST SRL pentru a furniza o estimare a valorii, in scopul unei posibile tranzactii (vanzare), conform

legislatiei aplicabile.
Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2025,
valabile la data evaludrii, si este structurat astfel: o sectiune initiald cuprinzand sinteza evaludrii, urmat3

de corpul raportului care contine prezentarea proprietitii evaluate, analiza pietei, analiza celei mai bune
utilizari, metodologia de evaluare si evaluarea, precum si anexele raportului.

Cu stima,
Bojan Nicolae Emanoil TV T
Administrator JUST EVALINVESTSRL /0" Wi,
Str. Cozia, nr. 8, Corp A, ap. 3 o .I ) 4//‘.0“00_@”@%%
Mun. Arad 25 v %y %%I[,’;h .
telefon: 0744 871 229 AN %23;,'%5,, o 126l E)
e-mail: arad@justevalro /.~ I &£/
watggs |l i £py, £8vh csy’
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SINTEZA EVALUARII

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de JUST EVAL INVEST SRL, Membru Corporativ ANEVAR
(Asociafia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Romania), administrator Bojan Nicolae Emanoil, prin

Bojan Nicolae Emanoil, leg. 17634 - valabil3 2026. e
Raportul este identificabil in baza de date a evaluatorului sub 7622 / 14 aprilie 2026.

Data de referinta a evaluirii / data inspectiei

23.03.2026
14 aprilie2026

‘Data predarii raportului:

Utilizarea desemnats (sco pul evall_lgrnj .éanéﬁ]iéﬂfé-géneralé, servi cn—siﬁortaco rdat Utilizatorului
in cadrul unei potentiale tranzactii, (transfer al dreptului de proprietate - vanzarea respectind
conditiile legale)

Tipul valorii estimate:

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

« Valoarea de piatd reprezinti suma estimatd pentru care un activ §i / sau o datorie ar putea fi
schimbat (d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vinzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd,

prudent si fiird constrdngere »,

Pentru terenul in cota indivizd unde nu existd o piatd, a fost estimat o Valoare Economici a dreptului

cedat, o valoare echitabild:

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

Utilizatorul raportului: PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU - SERVICIUL EVIDENTX ST
ADMINISTRARE DOMENIUL PUBLIC, alte entitdti conform legislatiei in vigoare.

Identificarea imobilului subhs evaluirii-

© Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Aron Cotrus nr. 7 (teren aferent
ap. 3 inscris in CF nr. 342566-C1-U2 Arad); CF nr. 342566-C1-U2 Arad; nr. top.: 599/a; 599/b.1/11; nr.
CF vechi: 57451; coti teren: 31/449 mp (vénzare; art. 4 din Legea nr. 85 /1992);

o Constructie - unitate individuali (garaj) - situat3 in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Aron
Cotrugnr. 7, ap. 3, CF nr. 342566-C1-U2 Arad, nr. top.: 599/a; 599/b.1/11I; nr. CF vechi: 57451 (vinzare;

art. 4 din Legea nr, 85/1992);
o Constructie - unitate individuali (garaj) - situati in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Trenului
nr. 132, CF nr. 353399 Arad, nr. cadastral 353399-C5; nr. CF vechi: 11287, nr. top.: 4437 /a.71.a.1.a.123;

nr. niveluri 1, sc=scd= 18,8 mp, an construire 1955 (vénzare; art. 4 din Legea nr. 85 /1992).

Proprie tar conform CF: STATUL ROMAN

s
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a

Dreptul de proprietate evaluat:drept de proprietate asupra constructiei + coti indivizi teren fir
delimitare fizici in cazul CF 342566-C1-U2 / Arad, amplasati in Arad, str. Aron Cotrus nr. 7, ap. 3,
respectiv dreptul de proprietate asupra constructiei, in cazul proprietitii garaj - situati in jud. Arad,
» str. Trenului nr. 132, CF nr. 353399 Arad, nr. cadastral 353399-C5,

Ipoteze semnificative / "s-;;eAcmial.e: in ca}i. 1.11 sunt p_r-éz-'éntate ibotezéie semnificative 51 fpdféié
speciale.

Nu sunt factori ESG re_levariﬁ care sd influenteze valoarea propriétﬁﬁ'i

Factori ESG importanti:
evaluate.

Utilizarea unui Spea:al_ist / Modele de evaluare: evaluatorul nu a primit asist—eni;é din partea nici unei
persoane (specialist), evaluatorul nu a fost nevoit si 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?, edifia 2025, adoptate de ANEVAR, cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor relevante pe care s-a bazat
opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesari nicio excludere sau abatere

de la SEV 106 Documentare si Raportare (IVS 106).

“ﬁgsmct;l_ Acest raport de evaluare este destinat numai utilizirii desemnate (scopului precizat) §|

numai pentru uzul Utilizatorului. Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicittii fird acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi s apari;

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

prezentul raport.

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane nu atrage dupi sine

raspunderea evaluatorului;

Evaluatorul nu isi asumi responsabilitatea fati de terti in afara Clientului/Utilizatorului evaluirii,
nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice terg, pagube rezultate
in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Orice alocare a valorilor estimate in acest raport, se aplicd numai la programul de utilizare stabilit,
aceasta nu poate fi utilizatd fn combinatie cu nicio alti evaluare; tn caz contrar nu este valids;
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ele Internationale de Evaluare (1VS - International Valuation Standards),
orice trimitere din legislatia in vigoare la Standardele Internationale de

Standardele de evaluare a bunurilor sunt in conformitate cu Standard

edifia 2024, 5i sunt adaptate specificului piegei din Romdnia. Prin urmare,
Evaluare se consideri trimitere la prezentele Standarde de evaluare a bunurilor.



Nota*

Centralizator valori

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, | .
str. Aron Cotrug nr. 7 (teren aferent ap. 3inscris in CFnr. | I

1 342566-C1-U2 Arad); CF nr. 342566-C1-U2 Arad; nr. 28E 498 lei Jl

top.: 599/a; 599/b.1/11I; nr. CF vechi: 57451; cota teren: :
31/449 mp (vanzare; art. 4 din Legea nr. 85/1992) ;’

AT aCiey ol
Pty o= el -k

Constructie - unitate individual (garaj) - sitvatd in jud. |

Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Aron Cotrusnr. 7,ap. 3, CF ' 3.290 € ]r 16.766 lei

2 nr. 342566-C1-U2 Arad, nr. top.: 599/a; 599/b.1/1l; nr. |
CF vechi: 57451 (vinzare; art. 4 din Legea nr. 85/1992); |[ !

Total teren cota indiviz;j + constructie

[ Constructie - unitate individuali (garaj) - situati in jud. [
| Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Trenului nr. 132, CF or. |
1 353399 Arad, nr. cadastral 353399-C5; nr. CF vechi: L

: | 11287, nr. top.: 4437/a.71.a.1.a.123; nr. niveluri 1, 1.600 €
| sc=scd= 18,8 mp, an construire 1955 (védnzare; art. 4 din
' Legea nr. 85/1992);

|
|

primele doui imobiliziri se tranzactioneaza impreund, fiind vorba da terenul aferent constructiei tip garaj.

e e
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3.388€  17.2641ei

8.153 lei

|
|
1
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1.1 Identificarea si competenta evaluatorului ..o 1
1.2 Identificare/Descrierea raportului ) 2
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Raport de evaluare Intocmit: J} just eval invest

RAPORT DE EVALUARE

1  Termenii de referinta ai evaluirii

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului
JUST EVAL INVEST SRL, Autorizatie Membru Corporativ ANEVAR - 0366

Identificarea o
evaluatorului:

© Adresa evaluatorului - date de corespondenti
*= 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

© Reprezentantlegal: Bojan Nicolae Emanoil - administrator

Certificare
Prezenta evaluare a fost realizati de citre JUST EVAL INVEST SRL, Membru Corporativ ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania), autorizatie nr. 0366, prin Evaluator
Autorizat Membru Titular ANEVAR, Bojan Nicolae Emanoil, leg. 17634 - valabild 2026; Evaluatorul
poseda calificdrile, cunostintele tehnice si experienta necesare pentru a efectua prezenta evaluare in
mod riguros si corespunzitor naturii proprietatii supuse evaluirii;

Certificim ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele semnificative
- ipotezele speciale semnificative prezentate si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind

nepdrtinitoare din punct de vedere profesional;

Evaluatorul a actionat cu onestitate, firi partinire sau influente externe, pastrand confidentialitatea
informatiilor si respectand standardele profesionale in vigoare. Certificim faptul ca nu avem niciun
interes prezent sau de perspectivi cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului raport si niciun
interes sau influenti legat3 de pirtile implicate intr-o posibild tranzactie;

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

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

pe solicitarea obtinerii unei anumite valori,

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi
rea unei asemenea solicitari;

iar remunerarea evaluirii nu se face in functie de satisface

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistent3 semnificativi din partea nici unei alte persoane
in afara evaluatorului care semneazi raportul, acesta respectand Codul de etici al profesiei de evaluator
adoptat de ANEVAR; Evaluatorul declari ci raportul a fost intocmit in conformitate cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor - SEV 2025, care sunt conforme cu Standardele Internationale de Evaluare (1vs),

mentionate expres in raport.

Declaratia evaluatorului:
Bojan Nicolae Emanoil, evaluator autorizat ANEVAR, leg. 17634 - valabili 2026, “Declar ci atat eu cat si

rudele mele de gradul intii: JEs——

a) nu facem obiectul niciunui conflict de interese real sau potential cu privire lg; o) Tt 2ahza,

la procesul de evaluare si la rezultatul evaludarii; /3 ”/4'0 Bo"lﬂro"&a%
b) nu avem nici un interes direct sau indirect asupra imobilelor supuse evalu . ii;i%&{fﬂdﬂnf %‘
‘.‘.:‘ ‘ —- Agf'

@JustBval lavest ' | P s v



Raport de evaluare Intocmit: _,,E} just eval invest

1.2 ldentificare/Descrierea raportului

Prezentul raport poate fi identificat sub nr. 7622 / 14 aprilie 2026 in baza de date a evaluatorului;

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor, editia 2025, adoptate de ANEVAR, in vigoare la data de referin{d a evaludrii,
cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecdtilor relevante pe care s-a
bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesar3 nicio excludere sau abatere

de la SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106) .

Raportul este identificat (in forma electronici - pdf), cu semnaitura electronici a evaluatorului.

1.3 Identificarea clientului (solicitantul)

Conform termenilor de referinti ai evaluirii cupringi in contractul subsecvent de servicii la acordul
cadru nr. 15994/24.02.2026, 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. 24786/ 18.03.2026

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 adreseazi exclusiv directiilor / compartimentele de specialitate din cadrul Primiriei

Mun. Arad, in calitate de Utilizatori.

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

Evaluatorul nu va transmite copii ale

Orice tert care primeste o copie a prezentului raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat
in cazul In care este autorizati de citre evaluator st identificatd explicit ca utilizator desemnat.

Orice ter{ care detine o copie a prezentului raport de evaluare firi si fi fost identificat de citre evaluator
ca utilizator, sau fira a avea atributii legale sau reglementate fn legitura cu prezentul raportde evaluare,
nu este considerat ca utilizator desemnat al raportului de evaluare.

1.6 Utilizarea desemnati

Consultanta generald, servicii suport acordat Utilizatorului in cadrul unei i
al dreptului de proprietate - vinzarea respectdnd conditiile legale).

1.7 Identificarea proprietitilor (obiectul evaluarii)

In conformitate cu comanda de evaluare primitd, activele supuse evaluirii (in scopul unei viitoare

tranzactionari} sunt:

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Aron Cotrus nr. 7 (teren aferent

ap. 3 inscris In CF nr. 342566-C1-U2 Arad); CF nr. 34 %ﬁﬁﬁq‘-ug Arad; nr. top.: 599/a;
{Vanzareyart @in Legea nr. 85/1992)

e}

599/b.1/111; nr. CF vechi: 57451; cot3 teren: 31/449 m \
8 ol
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Raport de evaluare Intocmit: '.:E) just eval invest

o Constructie - unitate individuali (garaj) - situati in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Aron
Cotrus nr. 7, ap. 3, CF nr. 342566-C1-U2 Arad, nr. top.: 599/a; 599/b.1/111; nr. CF vechi: 57451
(vanzare; art. 4 din Legea nr. 85 /1992);

o Constructie - unitate individuali (garaj) - situati in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Trenului
nr. 132, CF nr. 353399 Arad, nr. cadastral 353399-C5; nr. CF vechi: 11287, nr. top.:
4437/a.71.a.1.a.123; nr. niveluri 1, sc=scd= 18,8 mp, an construire 1955 (vinzare; art. 4 din

Legea nr. 85/1992);

Conform finscrierilor din cartea funciarg, pentru proprietitile supuse evaludrii, dreptul de proprietate

apartine STATUL ROMAN.

proprietate asupra constructiilor tip ,garaj”, impreuni

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul de
re fizicd in teren (CF nr. 342566-C1-U2 Arad).

cu cota indiviza aferent3 de teren, firs delimita

Dreptul de proprietate evaluat: drept de proprietate asupra constructiei + coti indivizi teren firi
delimitare fizici in cazul CF 342566-C1-U2 / Arad, amplasati in Arad, str. Aron Cotrus nr. 7, ap. 3,
respectiv dreptul de proprietate asupra constructiei, fn cazul proprietitii garaj - situats fn j rad, str.
Trenului nr, 132, CF nr. 353399 Arad, nr. cadastral 353399-C5.

Proprietitile evaluate sunt reprezentate de:

© constructie tip garaj + cotd indivizi teren aferentd, situate in municipiul
nr.7;
© constructie tip garaj, situati in municipiul Arad, str. Trenului nr. 132,

Avand in vedere faptul ci terenul este reprezentat de o cotd indivizi fird delimitare fizics si nu poate fi
valorificat independent, acesta nu a fost tratat ca teren liber, ci ca element contributiv la valoarea
proprietdtii. Prin urmare, valoarea terenului a fost estimatd indirect, folosind o abordare prin venit.

nr. 7 mun. Arad este compusi din 3 apartamente

Intreaga proprietate amplasat3 in , str. Aron Cotrus
astfel:

Suprafaia
constructie

Proprietar teren Cota teren

Identificare CF

CARPACI DAVID-CHRIS-JOHN, 76 / din 449 |
|

| i COVACIU LARISA ain 4

1 342566-C1-U1 159mp |  CARPACI DAVID-CHRIS-JOHN, ]

/ ’ COVACIU LARISA_J _(__121/ jin 449 !
L .| staTuLRoman I 3/dinass
|2 342866CIUZ | 25mp | STATULROMAN | 31/din4ss
| CARPACI DAVID-CHRIS-JOHN, Iy / din 449 |

3 | 342566-C1-U3 | 180,00 mp _ CovAciyLapisa [ 133/din449

' | B STATULROMAN | 86/din449 |

in cazul proprietatii identificate in Carte Funciard Nr. 353399 Arad, proprietar asupra restului
constructiilor edificat si notate in CF, proprietar sunt RADU LUMINITA-VIOARA, si sotul RADU ION-
CONSTANTIN, acestia avind un drept de folosinta asupra intregului teren conform incheierii 80324 /
03/07/2025. Singura constructie pe care este intabulat STATUL ROMAN o reprezinta garajul supus

evaludrii.

1.8 Tipul si premisa valorii
Conform prevederilor art. 4 alin (2) din prevederile LEGII nr. 85 din Giulie 1992 (**republicati**)
(*actualizati*), s-a apelat la estimarea valorii de piatd, denumita file) ey e de circulatie, asa

cu este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor, SEV 102 puri ako¥ttorii (@\102):
(s~ NICOLAE EvaNon  =v
S T B l,é' Lesﬁin‘amu,-_ﬁ ,;-'f/i/

Definitie: . _ &
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“Valoarea de piat reprezintd suma estimatd pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fischimbat(d)
la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vénzditor hotdrat, fntr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostingé de cauzd, prudent si fiird

constrdngere”.,

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

puterea de cumpirare si
folosit pentru transpuner

rului generate de vinzare sau costurile cumpdratorului

Valoarea opinati nu include costurile vanzito
platibila de oricare dintre parti, ca

generate de cumpdirare si firi eventuale ajustdri pentru oricare tax3
efect direct al tranzactionrii. Valoarea nu cuprinde TVA.

Valoarea opinati reflecti cea mai bun3 utilizare a activului supus evaludrii, utilizarea curent3 / existent

(a se vedea cap. 4 - C.M.B.U).

1.9 Data evaluirii
Inspectia a fost efectuati de citre evaluator autorizat ANEVAR, Bojan Nicolae

23.03.2026

Data predarii raportului 14 aprilie 2026. o
J

1.10 Natura si amploarea activitatii evaluatorului si oricare limitiri al 5toTa

Prin asumarea si primirea temei, evaluatorul a solicitat clientuluj documentele minime necesare
evaludrii, fird a efectua o verificare a legalitatii acestora, aceasta fiind in sarcina clientului. Conform

contractului de servicii evaluare, evaluatorul a identificat si utilizat
si scopul evaluirii.

Actiunile intreprinse de evaluator dupd asumarea prestirii serviciilor, pot fi centralizate astfel:

. ; ‘ estrictii si
Specificatii Amploarea | ? .Str. st
limitari
Amploarea investigatiilor este limitatdi la analiza

:J?'i:?ig:;:ieia documentelor si inforn?a;ilor asa cum au fost acestea Nu a fost cazul
: prezentate evaluatorului de citre client,
Analiza tehnici si Evaluatorul a cules date cu privire la tipul si natura
economici a imobilului, modul de utilizare / exploatare actual. Nu a fost cazu]
activului supus Informatiile cu privire la “starea tehnici si economici” a
evaludrii imobilului,
Colectarea datelor Evaluatorul a reali.zat 0 documentare relev::mté ‘_jefpf‘?
despre amplasament, loca_htatea de amplasare, zonj, vecindtati
. prin identificarea si accesarea anumitor surse publice sau
amplasament, aria : . N " . ~.. Nuafostcazul
de piat3 (localitate, private d_e mfornvaa'pl, mforma;u des.pre. propne_ta;_n
Zond v;ecind tati) comparabile (.vanzarl, cotatii, oferte, venituri si cheltuieli,
’ rate de actu_ahzare[capit__a}izare, etc)
Analize, interpretiri In urma analizeij, evaluato_rul a ales met_odele cantitative,
sistemele tehnicile si rationamentele de ordi ;azs:,__Nu a fost cazul

si calcule s . e €
v utilizate pentru estimare., kP uator 3, X
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natura imobilului, modul de
or, starea tehnica si functionali
zarii inspectiei si observate de

Cu ocazia inspectiei au fost culese date cu privire la tipul si
utilizare/exploatare. Informatiile cu privire la identificarea proprietitil
a acestora au fost primite de la proprietara terenului cu ocazia reali

evaluator:;

In vederea documentirii si colectdrii 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:
© Situatia juridica a propriettii imobiliare;
o utilizatorul/solicitantul - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliars evaluata (situatie
- precizati prin CF);
o Istoricul proprietitii
o Utilizarea evaluarii
Informatii colectate de evaluator-
o Informatii privind piata imobiliari specifica (preturi, etc.);
Baza de date a evaluatorului;
Date preluate din baza de date a Institutului National de Statistica (http;

O
O
o Costuri de edificare

1.12 Ipoteze semnificative - Ipoteze speciale semnificative

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza urmitoarelor ipoteze, inclusiv a celor care pot sd apara fn
raport:
o  Evaluatorul nu isi asumi nici o rdspundere pentru descrierea juridicd pusa la dispozitie sau pentru
chestiuni legate de considerente juridice sau de proprietate. Titlul/Dreptul de proprietate se presupune
valabil si tranzactionabil; Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturs legali, care
afecteazi fie proprietatea imobiliar3 evaluatd, fie titlul/dreptul de proprietate asupra acesteia si care
nu sunt cunoscute de citre evaluator. in acest sens se precizeaza ca nu au fost ficute cercetiri specifice
la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul/dreptul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona.
n cazul in care existi o asemenea situatie si este cunoscuti, aceasta este mentionatd in raport.
Proprietatea imobiliari se evalueazi pe baza premisei c3 aceasta se afli in posesie legala (titlul de
proprietate este valabil), inscrierile privitoare la drepturile de proprietate reale si inscrierile privind
dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale sunt considerate valabile.
o  Se presupune ci proprietatea imobiliari in cauzi respectd reglementirile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate
aceste cerinte, valoarea opinati va fi afectats.
o  Evaluatorul a examinat extrasul de carte funciari anexat si a identificat proprietatea impreuni cu
proprietara terenului de amplasare. Evaluatorul nu este topograf/topometrist si nu are calificarea
necesard pentru a misura si garanta ci locatiile si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de
proprietar si descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale;
o  Evaluatorul nu are cunogtinti de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecindtati care
sd afecteze proprietatea evaluat3; Nu au fost luate in considerare astfel de ipoteze;
o Informatia furnizati de citre terti este considerat3 de Incredere dar nu i se acords garantii pentru
acuratefe, evaluatorul obtine informatii, estimiri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare,
din surse pe care le considers a fi credibile si evaluatorul consider3 c3 acestea sunt adevirate si corecte,
surse indicate in raportul de evaluare. Evaluatorul nu fsi asumi responsabilitatea in privinta acuratetei
informatiilor furnizate de terte parti;
o  Previziunile, proiectiile sau estimirile con
piatd, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si
previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbdrii conditiilor viitoare;
o  Presupunem ci nu existi nici un fel de contaminanti si costul activ_i__j;@g@__r\‘de decontaminare nu
afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie S@M}gﬁfﬁ\“ indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase: / - BOJA:;O%:%%

(2 Meouggs 2
'.\%’;."' s g

S - S R —— \ o~ o
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© Se recomandi ca terenul §i construcfia (garajul) identificate in CF 342566-C1-U2/ Arad si fie
tranzactionate ca un singur activ imobiliar, intrucat terenul constituie amplasamentul direct al

constructiei.

1.13 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 alt3 referire Ia acesta nu poate fi publicat, nici inclus fntr-un document
destinat publicititii firi acordul scris §i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului
In care urmeazi si apar; Prezenta evaluare a fost intocmiti 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 decit cel declarat.

Datele si informatiile din raport sunt confidentiale;
Publicarea, partiali sau integrald, precum si utilizarea lui de ciitre alte persoane nu atrage dupi sine
rdspunderea evaluatorului;

Evaluatorul nu fsi asum3 responsabilitatea fatd de terti in afara clientului si utilizatorului evalurii, ni:
se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice tert, pagube rezultate in urm.

deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Orice alocare a valorii totale estimate fn acest raport, se aplica numai la programul de utilizare stabilit,
aceasta nu poate fi utilizati in combinatie cu nicio alt3 evaluare; in caz contrar nu este validi.

1.14 Conformitatea cu standardele de evaluare / Reglementiri

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia
2025, adoptate de ANEVAR (Asociafia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Romania), in vigoare la
data de referinti a evaludrii
© SEV 100 Cadrul general al evaluirii (Iv§s 100)
SEV 101 Termenii de referinti ai evaluirii (Ivs 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 103)
SEV 104 Informatii si date de intrare (Ivs104)
SEV 105 Modele de evaluare (VS 105)
SEV 203 Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

0 0000O0

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

Prezentul raport de evaluare este realizat cu respectarea propriilor proceduri interne de calitate. (JusTt
EVAL INVEST SRL are implementat si mentinut un SISTEM DE MANAGEMENT AL CALITATII in

conformitate cu cerintele standardului SR EN iSO 9001:2015/1SO 9001:2015, pentru domeniul de
activitate COD CAEN 7022);

Atat JUST EVAL INVEST SRL cat si evaluatorul care semneazi prezentul raport de evaluare au incheiate

asigurarea de raspundere profesionali.

=
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2 Prezentarea datelor

2.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridici

inscris in CF nr. 342566-C1-U2 Arad); CF nr. 342566-C1-U2 Arad; nr. top.: 599/a; 599/b.1/1lI; nr.

CF vechi: 57451; cot3 teren: 31/449 mp
© Constructie - unitate individual3

plasate in str. str, Aron Cotrus nr. 7, este vorba despre o constructie tip garaj
+ cotd indivizi teren firs delimitare fizic3 identificat in CF 342566-C1-U2 / Arad.

atoarele apartamente:

Suprafai Proprietar teren

1 Cota tere
7__construc‘;1e__ ! teren

CARPACI DAVID-CHRIS-JOHN,

/ _ COVACIU LARISA [ oA
1 | 342566-C1-U1 CARPACI DAVID-CHRIS-JOHN, .

| _ COVACIU LARISA ]__ [ 130dinde9)
ST S A R 7\, ROMAN | 3din449 |
- A eVl | e SmTIRGNAN. T Bidwes |
| CARPACI DAVID-CHRISJORN, 1 133 din ga0 |
3 f 342566-C1-U3 | 180,00 mp %_ COVACIILARISA | 193dinu9
T al STATULROMAN | B6din449 |

1955 care apartine STATUL ROMAN, domeniu privat. Aceasti constructie este supus3 evaludrii, in

2.2 Informatii despre amplasament. Descriere fizici
Constructia si terenul identificate fn CF 342566-C1-U2/ Arad:

Just Eval Invest
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CF 342566-C1-U2/

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;

///-’; TOR!I(SR\ A(}}\n
76}%; 3utorizy, 04%
/A P“o{)\“ =~ ‘5
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3 Cea mai buna utilizare
Cea mai bund utilizare (CMBU) reprezinti alternativa de utilizare a proprietdtii selectati din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii
metodelor de evaluare.

CMBU - este definitd ca “Utilizarea probabilé in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau
a unei proprietdti construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal,

fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.

Cea mai buna utilizare este analizati uzual in una din urmitoarele situatii:
© ceamai buna utilizare a terenului liber
© cea mai buni utilizare a terenului construit.

Terenul analizat: Proprietarul terenului este STATUL ROMAN.

Tindnd cont de particularitatea juridici a proprietatii, destinatia existent3 a constructilor, cea mai bund
utilizare probabild, rezonabild si justificatd pentru proprietatea analizati este utilizarea actuald ca ,Anexd -

Garaje”.

Aceasta:
e este permisibild legal,
posibild fizic,

®
e fezabild financiar,
* simaxim productivd, intrucat nu implici costuri suplimentare.

4 Analiza pietei

Piata reprezintid mediul in care se tranzactioneazi bunurile si serviciile, intre cumparitori si vanzitori,
printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piati presupune ci bunurile sau serviciile se pot
comercializa fara restrictii intre participanti (cumpiritori si vanzitori).

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

Pentru a estima preful cel mai probabil care ar fi plitit pentru o proprietate imobiliars, este
fundamentald intelegerea pietei, dimensiunii pietei pe care acea proprietate s-ar comercializa. Pretul
obtenabil va depinde de numirul cumpiritorilor si al vanzatorilor de pe o anumiti piat3, la data

evaluarii.
Caracteristicile §i elementele proprietitii evaluate duc la identificarea segmentului de piati a
proprietatii de tipul Anexd - Garaje, piati locala.

Ca si areal analizat se poate vorbi de zona de amplasare a proprietatii, mun. Arad.

Cand vorbim de o constructie firi teren, ca si analizi a pietei se poate vorbi doar s‘gsggg;ﬁwﬁgxd‘g

gvaluator gy, =

Inlocuire ale constructiei. r : %N\
5 oo S
Delimitarea pietei relevante ‘ 3 Legiiny, d ?E;
W24, v <
Piata garajelor din Arad este o subpiati a rezidentialului, cu cerere generata de: \Q“« oo ge"‘é/
- o i
O B - o - - - - ];ag.ﬁ o
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o deficitul de locuri de parcare in cartierele dense (Micalaca, Vlaicu, Centru)
© cresterea gradului de motorizare (nr. auto)
© nevoia de garare sau depozitare

Piata este una locald, cu lichiditate medie, dar foarte dependenti de amplasament.

Garaje din zidarie (CF individual)

o ~5.000 € 8.000 € in zone centrale / semicentrale

o pentru garaje standard
© cazuri premium ultracentral: pani la ~15.000 €

Garaje metalice / provizorii

© cost constructie: ~4.000 - 8.000 lei uneori mai ridicat(2.000 €)
© executii mai mari: pAni la ~14.000 lei

Structura cererii

Cererea este:

o stabild si localizat3
© dominant pentru utilizare proprie (nu investitionali)

o sensibili la:
o securitate
o acces facil
o apropiere de locuinti
elasticitate redusi — cumparitorii sunt “captivi zonei”
Rolul terenului in valoare
a) Garaje cu coti indiviza

o terenul NU este utilizabil exclusiv
o valoarea este derivati si limitati
o contributie tipic3
b) Garaje firi teren (concesiune / folosinti)
o riscjuridic (posibili desfiintare)
o discount de piati: mare

¢) Garaje cu teren exclusiv (rar)

o valoare superioari
© apropiere de logica terenurilor rezidentiale

Factori determinanti ai valorii

Localizarea - factor dominant

O
o Tip constructie - zidirie vs. Metal .
© Regim juridic teren - proprietate vs. coti indivizi A el au(?qf;%}\
o Accesibilitate si securitate / Bomy %
o Lichiditate locali (cartiere aglomerate = pref mai mare) [ 5 kggg?idf Eftpainy T
'\\€ o - v QI
N e o
A
=
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5 Evaluare
Pentru terenul in cota indiviza aferent ap. identificat in Cartea Funciara Nr. 342566-C1-U2 Arad.

in cazul prezent, obiectul evaludrii il constituie o cot3 indivizi dintr-un teren intravilan categoria , curti~
constructii”, fira posesie exclusivi asupra vreunei portiuni determinate a terenului si firi dreptul de a
dispune independent de aceasta. Cota indivizi este asociati in mod direct unei constructii existente, iar

drepturile coproprietarilor sunt interdependente.
Intruct cota indivizd nu poate fi valorificata distinct pe piati, nu confers, in mod autonom, un drept de
folosintd exclusiva asupra unei portiuni determinate de teren si nici nu poate fi tranzactionati ca un

teren liber de sarcini, metoda de evaluare bazati pe comparatii de piatd nu este aplicabili. Nu exist3
tranzactii suficiente, reprezentative si verificabile cu cote indivize de teren, astfel ci piata nu este activi

pentru acest tip de drepturi.

In situatia in care dreptul evaluat nu este asupra activului fizic fn integralitate, ci asupra unui drept
economic derivat, evaluatorul a determinat valoarea economicé a dreptului. S-a pornit de la ipoteza c3y.~

1. dreptul evaluat genereazi un beneficiu economic mdsurabil, gi

2. dreptul evaluat nu poate fi valorificat printr-o folosint3 exclusiva.

in cazul de fatd, beneficiul economic mdsurabil este reprezentat de taxa anuald de folosintd a terenului,
proportionald cu cota indiviza detinuti. Valoarea cotei nu rezulti din valoarea matematica a terenului
(Valoare teren x Cot3), ci din dreptul de a incasa un flux de numerar viitor garantat pe durata de{inerii

dreptului.

Pentru determinarea valorii acestui drept s-a utilizat Abordarea prin venit - metoda capitalizdrii
fluxurilor de numerar (DCF), prin actualizarea fluxurilor viitoare de venit (taxa anuali), pe durata de 100
ani, cu o ratd de actualizare corespunzitoare riscului aferent (8,5%/an) si o rati de indexare (crestere)

de 2,6% anual.

Formula aplicati:

Valoarea prezenta a veniturilor generate de detinere cota indiviza (PV) = CF, x factor de

actualizare

Unde:

PV - valoarea prezent3 fluxuri

CF = fluxul de numerar

A SALATO
@" AEva\uatorEfgjq?\\" S

BOJan & é\

r = rata de actualizare

g = cresterea e
[ N :
- (2 deoueir” %)
n = perioada W28, 34 8
g+ )
Factor de actualizare = [1 - ((1+g)/(1+1))*n] / (r - g) {  owm V/g&*‘,’}/
TS L

Astfel, valoarea rezultatului reprezinti valoarea economici a dreptului, nu valoarea de piati a terenului
in integralitate. Metoda reflecti faptul c, din perspectiva coproprietarului, cota indiviza nu genereazs
drept de utilizare asupra terenului, ci genereazi exclusiv un flux de venit,

In concluzie, aplicarea abordirii prin venit este justificati deoarece:

O este singura metodd care reflecti natura dreptului evaluat,

@ Just Eval Invest
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© nu existd piatd pentru cote indivize de teren,
o valoarea reald pentru proprietar derivi din venityl obtinut, nu din terenul fizic,

© rata de actualizare (r) ~ reflecti riscul asociat fluxurilor viitoare de numerar si gradul de

incertitudine privind incasarea taxei;
© ratade crestere a taxei (8) - reprezints ipoteza de inde
de inflatie, decizii ale autoritatii publice etc.).

xare anuald a taxei incasate (influentats

Rezultatele aratj cj:

crestere a ratei de actualizare (r) determini o scidere a valorii economice, deoarece viitoarele

incasiri devin mai putin valoroase in prezent;
© o cregtere a ratei de indexare (g) determini o Crestere a valorii economice, deoarece fluxurile

viitoare cresc pe durata contractului;
o valoarea obtinut in scenarijul ~Mediu” este stabilj §i se situeazi intre extreme, ceea ce valideaz3

ipotezele de lucru,

(e}

streazd cad valoarea dreptului nu este rezultatul unei ipoteze unice, ci

Prin aceasti analizj se demon
e de variatie rezonabile ale inputurilor critice, ceea ce Creste

rezultatul unei verificiri pe interval
credibilitatea concluziei de evaluare,

Cota indiviz3, teren intravilan Carte Funciari Nr., 342566-C1-U2 Arad

| Amplasarea (zonarea) A

| Suprafata totali teren 449 mp

' Suprafata teren in indiviza 31 mp
7%

Cota '
| Venituri unitare din detinerea dreptului (taxa pe teren) '

0,951 lei/mp

Curs la data de referintd 1 € = 50961lei |
JI r =Ratade actualizare (YTM RO + Rs) 8,5%
. Rata fara risc (YTM RO, 10y, RON) 5,999,
| Prima de risc specificad dreptului evaluat (Rs) 2,50%
Perioada luati in calcul pentru detinere 100 ani
II Veniturile generate /an P — 5,78 €/an
N e UG ’
| ‘ al3 S e B BN | 5 sa
| Cresterea anualj a ﬂuxulu1[:_ 5 : ;'Z’:?“‘f.ff ’r‘ %\ 2,6%
\-é-.’:*% e 8
_— — - _'-‘.A!.j') - ?‘A_&%;_- — e -
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Raport de evaluare

PV - valoarea prezenti fluxuri
CF = fluxul de numerar
.I I = rata de actualizare
: g = cresterea
' n=perioada
Factor de actualizare = [1 - ((1+g) /(1+r))*n] / (r-g)
- Valoarea prezenti a veniturilor generate de detinere cota indivizd = CF, x factor de actualizare |

' Factor actualizare 16,914 |

498,48 lei

_ 10843 €

10647 €
114,66 €

| 104,57 €
114,63 €

Nota* Valoarea de 98 € reprezinti valoarea economici (echitabila) a dreptului aferent cotei indivize de

teren, determinati prin abordarea prin venit, aceasta nefiind o valoare de piati a terenului ca activ

tranzactionabil independent

Estimarea valorii clidirilor. Metoda costului de inlocuire

Costul de inlocuire este relevant pentru determinarea prefului pe care l-ar pliti un participant de pe

piata.
Scopul abordarii prin cost este stabilirea valorii de piatd a proprietidtii prin estimarea costurilor de
construire a unei noi proprietiti, cu aceeasi utilitate, sau de adaptare a unei proprietiti vechi la aceeasi

utilizare, fird costuri legate de timpul de constructie / adaptare. Daci este cazul, in mod uzual la
costurile de constructie se adaugi si stimulentul / profitul promotorului imobiliar.

In cazul unei proprietdfi vechi pentru estimarea unei valori care sj reflecte aproximativ valoarea de
piata, se scad apoi sume reprezentand cuantificarea diferitelor forme de depreciere: deteriorare fizica,
depreciere functionald (tehnologici) si depreciere economici (externd). Dup3 aplicarea ajustirilor
enumerate anterior costul este cunoscut sub denumirea de cost de inlocuire depreciat sau cost de

inlocuire net.
Estimarea costului de inlocuire depreciat al constructiei

Pentru estimarea costului de inlocuire depreciat s-a pornit de la un cost de fnlocuire (bazat pe o copiea
utilitatii activului supus evaludrii, si nu a caracteristicilor fizice exacte ale acestuia) denumit si cost de
inlocuire brut (CIB) apoi au fost scizute diferitele forme de deprecieri fizice si deprecieri relevante)

dupi formula:

P
“ T B o,
COSTUL DE INLOCUIRE DEPRECIAT (CIN?) = {[(CIB - D fcs) - D funcgmﬁ;r‘é’]}\-ABm%\
T Mn, 801 0%7%»..
= e N 2\
\é " Qi f"ﬁ{’ : __3;\..
\“/\4 o = /,

o ANT
itate echivalenti (echivlﬁi_gng_k

£
v e ,/
Er, gpp, g8 b
#Costul de fnlocuire reprezinta costul de obtinere al unui activ inlocuitor cu o util [ nwelg;ﬁfc(
aceeasi funciionalitate). e
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Raport de evaluare Intocmit: _I} just eval invest

In ceea ce urmeazi pentru aflarea costului de nou (CIB) am apelat la o estimare a costului de inlocuire
de nou (brut) pe o metodi de estimare a costurilor, respectiv in baza cataloagelor “COSTURI DE
RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editor IROVAL actualizate,
corectatate cu un coeficient de corectie “zonal” preluat de evaluator din devizele de lucrari cunoscute

de acesta la data evaluari
Costul de inlocuire al constructiei identificate in Carte Funciar3 Nr. 342566-C1-U2 Arad:

FISA DE CALCUL ABORDAREA PRIN COST Garaj
Loc. Arad, str. Aron Cotrug, nr. 7, jud. Arad

1. Adresa:

2. Data de referinta Data martie 2026
an constructie inainte de 1990 Curs 1€=5,0959 lei
suprafata construita unitate 25,00 mp

suprafata desfasurata 25,00 m.p.

COSTURIDE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE, Editor IROVAL
INDICI DE ACTUALIZARE, Editor IROVAL 2025

3. CALCUL CIB . K11,0000 K21,0000

Den pire Do 0 a - i B corecta > A aloare
¢) ecue £
1 2 3 4 5 6 7 - B
Structurs ) |GARAJCR7 1.627.7 lei/mp K310/ 15463 lei/mp, 3034 €/mp| 303 €/mp) 7.585,89 €
Us3 metalica |lump2 1.4235 lei/mp K310/ 14235 lei/mp|__ 2793 €/mp] 279 €/mp| 27934 €|
Finisaj [B1S 169.8 lei/mp| K305 849 lei/mp 167 €/m 17€/mp] 41651€! 439 €/mp
Finisaj exterior IsTRoP | 5483 %ei/mp[ K310 5483 leigmpT 107.6 €/mp] 108 €/mp) 2.689,91 €|
Total valoare la suprafata desfasurata L | | T 10.971,65 € 1 e ’.'
Costde inlocuire brut (rotunjit) J 56.000 lei| echivalent i

Ladata de martie 2026
curs folosit in calcul 1 €
l = e 510959 lei |

-i\luté 1*K1 -.c;;zﬁ&ient transport. K2 - coeficient manopera. K3 -punerea in opera{ CiB corectat unitar = Cost unitar x K1 XK2 x K3)

Nota 2* Valoare = CIB fard TVA x suprafata sau elementul

Calculul se prezint3 astfel:

4. Estimare deprecieri

Uzura fizica recuperabila - reparatii i
Structura si I
Total !

compartimentarea < S-au considerat cheltuieli cu reparatiile "neefectuate ]
<. 1386€ ‘{— - 13-97_Z_€_|3 la timp" ca si cost pentru recuperarea elementuluj sau "
. 6914% | . 100% pentru aducerea acestuiala starea de nousau |

- Jl aproximativ de nou !

o€ ol o€ ’]

3.3858 €] 00€| 10972¢ |
Deteriorarea elementelor cu viata scurta s-a q]!
i

i

m cuantificat prin estimarea raportului varsta - durata
"W, deviatasiaplicarea acestuia la costul de inlocuire al :

3386€
.3086% | __
€

¢ i _i%ﬁr 0 €|’ fiecarui element cu viata scurta. Varsta cronologica a |
{Yzurafizica nerecuperabila (%) e 70,00% — }QQ:Q,Q%; R— ,.4} fost estimata din informatiile primite de Ia proprietar ]
;I Dzura fizica nerecuperabila (absoluta) l 2370 € J 0€ l' 2370€ |/ reprezentantsi "observare (varsta be care o arata) |
i t i elementul la data inspectiei. L
iald lunga - ST i o ) ' I
Element - b Valoare | i
Icis - ] i
‘.'Q,l,&_:[o!:gl . e 3 J e . 102726 Uzura elementelor cy viata Junga s-a cuantificat prin estimarea raportului varsta - durata ;'
iElemente cu viata scurta - . ..3386¢€ N s . . : . i
:C e il — - T T tsee de viata si aplicarea acestuia la costul de infocuire scazut cu elementele cu viata scurta
P £u viatalunga —=— =S ajustate cu uzura specifica (fiecarui element in parte). Varsta cronologica a fost preluata I

Z0ani

efectiva “pe care o arata” RN | din declaratia / documentele puse la dispozitie de proprietar / reprezentant.

iexistentd de un potential cumparator D .=
Minus costul de instalare al elementuluj fn structura existenti daci s-ar fi I
:construitdela jnceput

o€

BT Nu au fost considerate deprecieri functionale nerecuperabile cauzate
de o deficients sau supradimensionare care fezabil economic nu ar fi i

ntce o adagat /st st | e | }
|

i

{

i

i Cost al elementului existent (reﬁaréféé unui aef-ect]-, inclus fn estimarea de 1 o€ ;
“cost i recuperabild. Prin folosire costurilor de inlocuire anumite deprecieri !
JE T e e e L . . H 5 ’ ;
i Minus uzura fizica deja a ti i 0€ functionale sunt eliminate automat. |
| SRRt enidlizicadejaa . TH oo o . i i e i
' Minus = = e i g€ o A VAL b
_3,_ /'(.V\‘N; EV&JUazo,W\\-} i
: 0E_-Loai ;}ﬁ Bl X, '
[ =50¢ =3 (2 Aien A
: A FEE N
0 - é\ -
i o . e . T -af } i
Nu au f; |
u au fost lden-tmcap factori care s3 d) de p@éﬂépﬁigef‘@? 3 i / i
a5 E AP
- EPI,E @G}/x
| Pag. 15
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Raport de evaluare Intocmit: _,_£> just eval invest

Centralizator calcul valori

- cost de inlocuire depreciat (CI

externa

Subtotal uzura fizici .. m.. .. m
{Neadecvare functionald
iDepreciere externd _

]

|

!

|

€ Modul de calcul a fost CIB - UZF - Neadecvare functionala - Depreciere ]
i |

|

|

!

i

CIN (rotun_}'it]
| CIN constructie 342566-C1-U2/ Arad
_Aportul terenului 31 mp in indivizi

]

P Y p 1

| Z‘:;;l activ inscris in CF Nr. 342566-C1-U2 [| 3.388 € || echivalent | 17.264 lei ||
Ao L

16._7Eleq
498 lej |

3.290€ | echivalent
98 € | echivalent

|
-

Aplicand metodologia descrisa, rezulti urmitoarea valoare a constructiei intabulate in CF 353399/

Arad, cu nr. cad: 353399-C5:

FISA DE CALCUL ABORDAREA PRIN COST - Garaj
Loc. Arad, str. Trenulu, nr. 132, jud, Arad

! 1. Adresa:
2.Data de referinta Data mar.-26
an constructie 1955 -Curs1€= 5,0959 lei
suprafata construita unitate 18,80 mp
suprafata desfasurata 18,80 m.p.

COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE, Editor IROVAL
INDICI DE ACTUALIZARE, Editor IROVAL 2025
3. CALCULCIR -

: e i '

D bo 0 Spuie SN . Cchorec:aumtarcuﬂA TVA l

1 — - 3 4 S 6 7 |
Structurd __.___|GARAICR7 | 1.6277 lei/mp| K310 15463 Jei/mpl 3034 €/mp| 303€/mp]  570459¢
Fajadi L ‘smop 5483 lei/mp] K308/ 4112 lei/mp| 80,7 €/mp/ _ 81€/m 1.517,11 € |
Usi metalici lump2 1.4235 lei/mp| K310 1.4235 lei/mp! 2793 €/mp| 27934€ 431 €/mp |
Finisaj |B1S 169.8 lei/mp! K31,0 161,3 lei/mp 31,7 €/mp[ 59511 €|
| Total valoare la suprafata desfasurata | 8.096,1_5_&'_ i
| Costde inlocuire brut (rotunjit) | 41.0001ei]  _ _echivalent | 80%¢€| 431 €/mp|

, La data de martie-26 !

_curs folosit incalcul 1 € =___5,0959lei _

Nota 1% K1 - coeficient transport. K2 - coeficient manopera. K3 -punerea in op
Nota 2* Valoare = CIB fiird TVA x suprafata sau elementul

era{ CIB corectat unitar = Cost unitar x K1 xK2 x K3)

Metoda presupune de asemenea o estimare a deprecierii, care include deteriorarea fizic3, deprecierea

functionala si deprecierea externi (economici).

e deteriorarea fizicd _ o formi a deprecierii in care pierderea de valoare sau utilitate deplini a unui
activ este atribuitd cauzelor fizice, cum sunt uzura fizici si expunerea la diversi factori agresivi

(mediu acid, mediu salin, agenti atmosferici, etc.);

e deprecierea functionali _ o formi de depreciere in care pierderea de valoare este datorati unor
factori inerenti proprietatii (cauzele pot fi: schimbiri in proiect, materiale, procese care fac
proprietatea sa devind inadecvati pentru scopul propus, nevoia de o capacitate de productie
mai mare, lipsa de utilitate, cheltuieli de exploatare excedentare, etc.);

= -ON: Ale . . ] " . . R i ..
SR 4 = \\o Prin folosirea costului de inlocuire anumite forme ale deprecierii functionale sunt eliminate.
)\

/

%’/ ,
5{;‘( c f%.\x . e = . A . ) . -
rl % o ‘?epl‘emerea economica (externa) _ plerderea n Valoare sau utilitate a unei proprletatl, cauzata

3 ' g‘?%%\ de factori exterior proprietdtii (cum ar fi localizarea, sciderea cererii pentru un produs,
%) ’}E’i’ ascutirea concurentei, reglementari restrictive guvernamentale, inflatia, etc.).
Yo &
\Q‘B el calculul deprecierilor s-a folosit 0 metodi de segregare a deprecierilor. Metoda solicit
““evaluatorului si analizeze separate fiecare cauzi a deprecierii, si o cuantifice si apoi sa totalizeze o sumi

globald. Daci evaluatorul utilizeazi costul de inlocuire, anumite forme ale deprecierii functionale sunt

eliminate automat.

' - | Pag 16
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Raport de evaluare Intocmit: _D just eval invest

In practici se cuantifici mai intai deprecierea recuperabili si apoi cea nerecuperabili si externi.

Calculul se prezinti astfel:

4. Estimare deprecieri

. S |

-m- S-au considerat cheltuieli cu reparatiile “neefectuate [
latimp” ca si cost pentru recuperarea elementului saui

N ~_ ) D! pentru aducerea acestuia la starea de nou sau
aproximativ de nou J

-

Deteriorarea elementelor ¢t viata scurtaog ,
cuantificat prin estimarea raportului varsta - durata |
. de viata si aplicarea acestuia la costu] de inlocuire al r

fiecarui element cu viata scurta. Varsta cronologica al i
fost estimata din informatiile primite de la proprietar |
_.{Leprezenta t si "observare __( val;sta pe care oarata) j

—=3

Uzura fizica ne nerecugg-mbxla { %] ) ) - Y
Uzura fizica nerecuperabila (absoluta —-0—€__]____—

Uzura elementelor cu viata lunga s-a cuantificat prin estimarea raportului varsta - durata
de viata si aplicarea acestuia la costu] de inlocuire scazut cu elementele cu viata scurta ]
— 1 ajustate cu uzura specifica (fi ecarul elementin parte) Varsta cronologica a fost preluata
din declaratia / doc le puse la di: ie de proprietar / reprezentant.

{Uzura fizica nerecuperabl]a %)__.
iUzura 1" izica nerecuperablla (absolum)

’Costul denouaunuiel ce trebule d "—"- in structura existentide | 0 £ a
;H potential cumparator
:Minus costul de instalare al elementului fn structura existents dac3 s-ar fi construit | o€ !

'de lainceput !

Se=h FolsYy e - . Nu au fost considerate deprecieri functionale nerecuperabile cauzate
,' Costal elementului existent (repararea unui defect), de o deficient3 sau supradimensionare care fezabil econamic nu ar fi
i recuperabild. Prin folosire costurilor de fnlocuire anumite deprecieri

i H '
i ' ol o ‘f functionale sunt eliminate automat.

inclus in estimarea de cost '

{ Minus uzura fizica deja

|

L LA

1913€ Modul de calcul a fost CIB - UZF - Neadecvare functionala - Depreciere
externa

|
f |
1

|

CIN constructie 353399-C5/ Arad

|
1.600 € ' echivalent

O‘\PU\ Evalu

~>P,”

©Just Bvalinvest ' [ Pag. 17
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6  Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Avind in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare (adecvarea), relevanta si
credibilitatea acesteia, informatiile de piati care au stat la baza aplicdrii (inclusiv cantitatea si calitatea
informatiilor), precum si scopul evaluirii, in opinia evaluatorului valoarea estimatd, a proprietatii

imobiliare descrise este:

c“l"',‘r' DENUMIREA BUNULUI SI CARACTERISTICI Opinia asupra valorii
= |

- Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, Ioc. Arad, '
str. Aron Cotrug nr. 7 (teren aferent ap. 3 inscris in CF nr. |

1 | 342566-C1-U2 Arad); CF nr. 342566-C1-U2 Arad; nr. ; 98 € ( 498 lei |]
top.: 599/a; 599/b.1/111; nr. CF vechi: 57451; cot teren: | | '
31/449 mp (vanzare; art. 4 din Legea nr. 85/1992) J ' |

- Constructie - unitate individuald (garaj) - situati in jud. | .
' Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Aron Cotrus nr. 7, ap. 3, CF | ’
2 nr.342566-C1-U2 Arad, nr. top.: 599/a; 599/b.1/11l; nr. o redDRi R
! ' CF vechi: 57451 (vanzare; art. 4 din Legea nr. 85/ 1992); I |
 Total teren cota indivizi + constructie f 1 3.388€| 17.264lei |
Constructie - unitate individuali (garaj) - situati in jud. | |
Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Trenului nr. 132, CF nr. ( |
| 353399 Arad, nr. cadastral 353399-C5; nr. CF vechi: 1.600€ | 8.153 lei

) 11287, nr. top.: 4437 /a.71.a.1.a.123; nr. niveluri 1, ’
. sc=scd= 18,8 mp, an construire 1955 (vinzare; art. 4 din

]f Legea nr. 85/1992);

Valoarea opinati nu include costurile vanzitorului generate de vanzare sau costurile cumpdratorului generate de
cumpdrare i fard eventuale ajustiri pentru orice taxi plitibili de oricare dintre parti, ca efect direct al

tranzactiondrii. Valoarea nu cuprinde TVA

|i Evaluator I o
| Bojan Nicolae Emanoil, leg. 17634 - valabili
2026
i ARG
iy
I/ NICO N ¥
|
\& ﬁ*sm’ﬁf,ifggtfou %
9 '%%&:'aiabil 2024 63:)\ pé‘/
. \\,: ‘;;3;. Ep e ,%/
Membru Corporativ ANEVAR, Aut. 0366 r
JUST EVAL INVEST SRL o
Adm. Bojan Nicolae Emanoil g @ TD‘ l?\
AR5\
(ID 04185 | )
3104185 = |
\~ k_JZ/ 1450201 2/ II} |
A\ ToN S ,../
L o
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7 Anexe
7.1 Documente
P’ Oficiuf de Cadeztru i Publicitete imobiliork Q40 ! Nr.cecere f ¥
¥ v Biroul de Cadostru i Publicitete Imebilierd Arsd L Zhwa { 1
' i I T ]]
- ) 1 26
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA SRt

SUPAYS vagpe La

et i

. Partea 1. Descrierea imobilului
MNr. CF vechi: 11287
Nr. topegrafic:4437/a.71.2.1.a2.123

TEREN Intravilan
Adresa: Jud. Arad, UA —Loc. Arad, Str TRENULUL Nr. 132
g{t Hr. t?::gm Hrl Suprafaga® (mp) Observatii / Referinte
A% 353339 €57 Teren imprejmuit;
Constructii
Crt NT ::::g’:;;.'c Adresa Observatii / Referinge
Al 353399-C1 Jud. Arad, UAT Ared, Loc. Arad. Ser [Nr, niveluri:2; S, construits la sol:162.5 mp: S. constryitn
TRENULY), Nr. 132 desfozurata:189 mp: caza Sp+P; an construire 1955
21.2 3532398-C2 Jud. Arad, UAT Arad, Loc. Arad, Str [N, niveluri:1; S. conztruita I 209:28.4 mp; S. construita
TRENULY), Nr. 132 dezfozureta:28.4 mp: anexa P: an cohstruire 1955
A3.3 253399.C3 fud’ Arad, UAT Arod, Lox. Arad, Ser |Rir, nivelun:l; S, conztrunta la 501:22.3 mp; S. construita
: T TRENULLY, Nr. 232 Jdezfasuretn:22.3 mp: magezie: an conztruire 1955 |
Ala 353399.C4 fud Arad, UAT Ared, Loz, Arad, Str {Nr, nivelun:1; S. construize lo z0l:1.4 mp; S. conztruite
TRENULYS, Nr. 1232 dezfazurata:2.4 mp; WC: an ronstruire 1955

jud Arad, UAT Amd. Loc. Arad, St [hr, niveluni:1; 5. construita In 201:18.8 mp; S. construite
TRENULYI Nr. 332 desfozurnte:18.8 mp: gerej: an construire 1955
jud Arad, UAT Arad, Loc. Ared. St |Nr, niveluni:1; S, conztruits la zol:d.3 mp: 5. conzeruite

3533293-C¢
o 4333 TRENULUL Nr. 332 desfazurnts:8.3 mp:  coter: on Lonstruire 1555 |
B. Partea lI. Proprietari sl acte

AlS 3253399-Ck

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate 5i ake dreptuni reale Referinte

B0324 / 0370772025
Act Administrativ nr, CVC nr.6582. din 1710472025 emis de Primaria Atad. Act Administrativ nr. 378315, din

02/07/2025 emis de Primaria Arad; Act Administrativ nr. Contract de rate nr.35342, din 17/04/2025 emis de
Primaria Arad: Act Administrativ nr. PV predare-primire nr.6582/MIM1, din 17R4/2025 emis de Primaria

Arad:
87

intabulare, drept de PROPRIETATE.cu titly cumparare, dobandit prin 41.1,A1.2,A13, 41.4.A1 6
Conventig, eota actuala 171
1) RADUY LUMINITA-VIOARA, si sotul
2) RADU 1ON-CONSTANTIN
Act Administrativ_nr. 234, din 01/01/1877 emis de CONSILUL POPULAR AL JUDETULUI ARAD:

aa |Intabulare, drept de PROPRIETATE.cu tithy preluare conflegii nr. Al
223/1974 in ranqg.inch.1869/1977, dobandit prin Lege. cota actualy 141
1} STATUL ROMAN

89 Se noteaza administrarea operativa, in favoares INTREPRINDERI Al
JUDETENE DE GOSPODARIRE COMUNALA St LOCATIVA ARAD

Act Administrativ_nr. 734554, din 09/12/2024 emis de Municipiu] arad:
B30 [Intabulare, drept de PROPRIETATE,in baza art 37 alin.2 din Legea AlS
711996 in rang.inch.129523/2024, dobandit prin Lege, o3 actuala 171
1) STATUL ROMAN, domeniu privat

C. Partea Ill. SARCINI

inscrien privind dezmembramintele drej;;;i_ui de proprietate, drepturi reale N
[ de garantie si sarcini Referinte
80324 7 03/07/2025 e
e

ACT ACministrativ nr. 734554, din 09/1272024 emis de Municipiul arad; Act Sdministrativ ar. Conyragt e’y
nr 35342, din 17/04/2025 emis de Primaria Arad: Act Administrativ nr, CV'C »r.6582. din 17:’043)‘%’??? emis
Primaria Arad. Act Administrativ nr. 234, din 01/0171977 emis de CONSILIUL POPULAR AL JUDETULUL ARA
T TN
?egl-di i ‘tef‘-ﬁfiluh ;
i o
L A TRE T SO Py Py SPay ancpire T -x—\&‘t &iyd}vﬂ‘."b” 2
"\\-;"5 Tary

Documant tare coagine dote cu caraster persons) prodeate de prevederie Legl v E7 72002,
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Carte Funciard Nr. 353395 Comuna/OragiMunicipiu: Arad
inserieri privind dezmembrémintele dreptuiyi de proprietate, drepturi reale 3
de gaerantie §i sarcini Referinge
a1 Intabulare. drept de IFOTECA LEGALA, Valoare:163774 L&), A2 AT ZVATZ A1, 216
reprezentand  rest de plata
1) STATUL ROMAN PRIN MUNICIPIUL ARAD
€2 [imabulare. drept de FOLOSINTR, cota actuala 171

1) RADU LUMINITAVIOARA, 5
2) RADU ION-CONSTANTIN

Al

Degumenl Tane CONiE JRI8 Cu £3TaCIe’ permanal proteate de prevedecie Ledi Ar, 6772007, Faping 2 olin g
trmseenra i e oo g tafmae SPay.ANcpiIe R I T TR !
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Intocmit: i) ju§t eval invést

Carte Funciard Nr. 353399 ComunafOras/Municipiu: 5rad
Anexa Nr. 1 La Partea |

Raport de evaluare

Teren
Nrcadaswral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinge
353339 €57
* Suprafatas este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALM LINIARE IMOBIL

Date referitoare ia teren
el g:!t:sgi:{? e Su?r;a:)aga Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 ot DA 6§57 . - 443772713,
constructii 1.2.123
Date referitoare la constructii
N Destinatie « Situatie N .
Cr Numar constructie Supraf. {mp} juridics Observatii 7 Referinte
constructii de S. construite la 20:362.5 mp; S. conztruna
a1l 2533989-C1 lecuinte 182,85 Cu acte [desfozurats: 189 mp; coza Sp+P; an construire
1955
i S. conswruitn I 20d:28.4 mp; S. constroita
A2 353398.C2 Sl L 28.4 Cu acte |desfazurers ;28 4 mp: anexs P, an construire
1855
i 5. conzrruita o 361223 mp; S. construite
A3 3 353353.C3 EORSUCIHISNG XS 22.3 Cu acte d;;!;:mm:zz 2 mp: magnazie; an conztruine
i
. s . 5. conztruite fa zoli2d mp: S. conswruits
= 3533554 SOISRoRanSRS 14 Cuacta dezfozurata:} 4 mp; WC; on_constryire 1955]
: s S. conztruita la zol28 B mp; 5. conztruita
Ai 3 3533995-C8 SSQSEROCHITaNEXS 18.8 Cu acte ;I;:fsazuratazlﬂ.a mp;  garsj; en consztruire
S
B o ) 5 conztruita ls 2083 mp: 5. conhstruita
] 333395.C6 SQESEECHushExS &3 Cu aae-de:fa:uratazds i Mp. _totet: an eonstruire 1555

e

Dorumen? care corpne Jate s caracter personat prozeiate ds prevedesle Lopy Ar. 730001,

LUty oo are e e Te adars apey.anepise
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Itocmit:  f) just eval invest

Carte Funciard Nr. 353399 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Raport de evaluare

Lungime Segmente
1) Valosile Jungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan,

Punct Punct Lungime stgmcnt]

inceput sfirsit e (e}
1 2 15.677

2 3 10.204

3 4 8.102

4q 5 .45

5 g 3.218

& 7 3.66

7 g 4475

B8 & 10.614

£ 10 0.281

10 i1 8.684

11 12 8.857

12 13 13.649

13 14 5.207

14 15 J.808

5 18 4.378

18 17 7.08

17 18 0979

i8 18 3425

19 1 8497

L iMie SEGMENTEIST SNt AELErMINELE Tn Plenu] de proiectie Steres 70 $ zunt rotunjite la X milimenry.

ng ~ .
3AE Dinerge dintre puncte exte formatt din segmente cumulete ce sunt mei mis decit veloerea 1 milimetry.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCP! contine informa tiile din cartea
neiard active s data generdrii. Acesta este valabil in conditiile previzute de ar. 7 din Legea nr. 45572001,
cotoborat cu ant. 3 din G.U.G. nr. 4172016, exclusiv in mediul electronic, penvy activitati si procese
adminisurative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsd siin forma fizics a
decumentyiui, FArd semndturs olografs, cu acceptyl expres sau procedural al institutiel publice ori entitdtii
care 3 solicitat prezentarea acestui extras,
Verificarea corectitudinii si realitdii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rolverificare, folosind codul de verificare online disponibil in anter. Codul de verificate este valabil
30 de 2ile calendaristice de I3 momentul generdeii documentalyi,

Data si ora generdsii,
02/02/2026, 11:48

LA A BRS
-“{K ) Valu,,‘oI%\
£ tootouyd)
\\ .?) I ) Y

ok, B 5
:\‘.‘\lic'.:lvl;!v!.id‘%

e

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

http://epay.ancpi.ro

Pagina & din 4

Sotument care conpine Sate oo caracter ferzenal peateste de precedenie e r. 67 1,2001.
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Raport de evaluare Intocmit;
r Oficivl de Codastry 5i Publicitaze imobiliars A34D

'., Birou! de Cedastry 5i Publicitate imobilior# Arad
r F

ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
RGO e PENTRU INFORMARE

Carte Funciars Nr. 342566-C1-U2 Arad
A. Partea 1. Descrierea imobilului
Unitate individuai3

Adresa: Jud. Arad, UAT Arad, Loc. Arad, Str Aton Cotrus, Nr. 7, Ap. 3
Parti comune: PARTI COMUNE ‘pt.ap.1,2.3:poarra intrare, teren.

coridor, subsol, racord electric, racord apa canal. coborare subsol.

ptap.d s 2:

e § T meeen oy

|- 3r.cergte | 737595 ]
?______Zluar__w& — ,_?!_A_,_..f
1 T iwna [ 3
A ] " 3eze

Cod worth

e

o~

Nr. CF vechi:57451

poarta. intrare, teren. podul,

r rafata raf te parti " .
:’ rt| Nr. cadastral Sgr?struaiié ;:’5 fl':z? i‘;:‘z :;t Cote teren Observatii / Referinte
Al| Top: 599/a; 25 = compus  din  GARAJ. Cota|
599/b.1A1 construita 257368, Teren aferent
31/448 mp proprietatea Statului
Reman

B. Partea II. Proprietari st acte

DOLUmEnt Care confine date cu faracter permens! proveiase de preveden’s LEPL N, 6732081,

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si ake drepturni reale Referinte
15564 7 08/12/1998
Dispozitie nr. 733/1898;
81 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
171
1) STATUL ROMAN
OBSERVATY: (provenita din conversia CF57851]
C. Partesa lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale .
de garantie si sarcini Referinge
NU SUNT
LGWA A N
Jff ) EV""’@Q, ]'\\\
& My, 4 %%@5\
)
‘\zrﬁ; % sy %

Pagins 2 din2
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Intocmit: ;) jJst eval invest

Corte Funciard Nr. 342566-Ci-U2 ComunalOrag/Municipiv: Arad
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: jud. Arad. UAT Arad. Loc. Arad, Str Aron Cotrus, Nr. 7, Ap. 3
Pirti comune: PARTI COMUNE :pt.ap.1.2,3:poarta intrare, teren. ptap.! si £:poarta. intrare, terexn, podul,
coridor. subsel, racord electric. racord apa canal, coborare subso},

Raport de evaluare

g; Nr cadasteal cs:rf;;ﬁg s:g ?;?;a) C:’:;g:?' Cote teren Observatii / Referinge
&1 | Top: 5997a: 2E . . . compus  din  GARA)].  Cota
S98rb. i construita 25/364. Teren aferens
317449 mp proprietates Statului
Reman

documentului, frd semniturs olografi, cy acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii

care a splicitat prezentarea acestyi extras.
Verificarea corectitudinii si realitdtii informatiilor continute de document se poate face Ia adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil

30 de 2ile calendaristice de la momentul generdrii documentulyi.

Data siora generarii,
067022028, 12:01

o\eenr &

N

(o]

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

http://epay.ancpi.ro

Sotument care eoafine dote u Caracter peesenal pratetate de Rrevededi'e Legi N 627/2001. Fagina 2 din2
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Raport de evaluare Intocmit: J_) Jjust eval invest

Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Carte Funciard Nr. 332566.C2

mr CARTE FUNCIARA COLECTIVA NR. 342566-C1 /.
74 COPIE Ny

I“i'u;”(‘x!l L]
Manfath ALi Oficiul de Cadastrs si Publicitate Imobiliara ARAD A
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Arad N
A. Partea |. Descrierea imobfiahil -

Adresa: ’Ud. Arad, UAT Arad, Loc. Arad, Str Aron Cobrus, Nr. 7 Nr. CF hi: 57431
Electronic: 342566-C1; Nr. Topo: 599/ 2:599/ b.1: Suprafata: - \ SRS eI
Par{i comune: PARTI COMUNE pt.ap.1.2,3:poarta intrare, teren. pt.apX'si 2’poarta, intrare, teren, podul,
coridor, subsol, racord electric, racord apa canal. coborare subsol.
Observatii: - &O §
Tronf. Nivel | Nr- | Cod | Nr. Cf | Supraf. | Cota | cota Ny Observati
50N Ap. | UL | individ | utila parti | ¢ e
2 1 [342566- >
mente, baie, antreu, boxa. Cota din constructii

compus din 3 camere, bucstane, Camars
C1-ux

v/
D “Ndse: 1557388, conm o teren este: 1200449 fa L
(\J 112/55 si 76/449 diferenta proprietaze ala

# | iar 37449 teren sfap, -de stat in folosinta
2 [|342566- compus din GARA]. Cota construita 257362, Teren

C1-U2 ~l aferent 31/449 mp proprietatea Statul; Roman
h 3 |342566- R 449 compus din 3 camere, bucatane, Camara
’é €1-U3 ﬂ_\ 9;’5’ b alimente, 2 antree, baie, sas, boxa: cora
/ C \} y construita 180/364; rerenul aferent in cota de
* K S 219/443 mp. din care 133/449 mp - proprietate
e i I personala iar diferenta de 867449 mp -
A o f\\\ proprietate Stat, in folosinta:
N o NG
2 &9 %’j{ Pmpﬁetar%
— Vo g
Inscrieri privitoare la/dregful’dd proprietate 3i alpé-dedpturi reale | Referinte |
NU SUNT NN U
Unitate individuala 332566-C1-u3 A" o)
Inscrien privitoa de proprictate ¥ altq dreptur reale | Referinte
NU SUNT e

87/ 05/017199% O, \V

83 G ST : ’ R1/B5
3 MICHHTIORANDA
BS |se radiaza interdictia inscrisa sub B.2 | al
95518 1 23/10/2015
Act Notarial nr. 1088, din 22/10/2015 emis de CIACHIR AMALIA MARIA:
86 N l',aa !"'iii‘ ) " At/ B3e-B-32

2} ONFAMAREEL
2

ONTA-DORINA-MARIA—bun-comun
36642 7 14/0412016 AT TR

Act Notarial nr. 337, din 14/03/2016 emis de CIACHIR AMALIA MARIA;

67 2 i )
1 o] LLELT Eo g —————-_____]________- - | S A e e ? \
Document care cunting date c. caracter pecTonai predent 4o prevedenle Royuinmenr. NI (5Ti Ar £99.T05€ &7 03 i 380,0028 .Pagmb g ﬂ.gi‘?“‘s f’ Q 2\

Just EvalTnv-(;t



Raport de evaluare Intocmit: J) just eval invest

Carte Funciars Nr. 342566-C1 ComunafOrasiMunicipiu: Arad

e |
70732 / 27/0712016
Inscris Sub Semnatura Privata_nr. FN. din 27/07/2016 emis de BCPI ARAD; LN
gg [se indreapta eroarea materiala intenrenitq cu prilejul conversiei in sensul core‘cta}»\i a1
numarului topografic din 399/3:599/b.1/1 in_599/3:599/b_ 11 P N
113425 716/11/2017 ~ N
Act Notarial nr. 1097, din 15/1 1/2017 emis de CIACHIR AMALIA MARIA; \:_\_/}
B2 [se noteaza lichidarea regimului comunitat;; legale de bunuri . | Al
Act Notarial nr. 1098, din 15/11/2017 emis de CIACHIR AMALIA MARIA; () 1 o
Bl0 tonte-1i2-cote-inbiale 312 o /1832
1) ONFAMARCELdrvortat 2% 4
76078 7 18/07/2018 7
Act Notarial nr. 698, din 16/07/2018 emis de CIACHIR AMALIA mﬁ 3
811 |se radiaza interdictia de sub 87 \ NS | A1
48692 / 15/05/2019 .
Act Notarial nr. 1453 din 14/05/2019 emis de MEMET D
B12 Intabulare, drept de PROPRIETATE, cu titlu 3 ndit prin Conventie, A1
cota actuala 1/2, ota initiala 1/1 £ N
1) CARPACH DAVID-CHRIS-JOHN, si sotia
2) COVACIU LARISA, bun comun w
813 [Feroteszermterdictiade-mtraimeresrgrevere_infovonres—ONTAMARCEL |  ~rre3e
138557 /05/12/2019 ¥ &
|Act Notarial nr. 3625, din 0371272019 emis IANA ELENA:
B14 |se radiaza interdictiile de sub B13 | Al
Unitate individuala 342566-C1-U2 LNV L
Inscrieri privitoare la drephyl ietate 5ialte dreptug reaie | Referinte
NU SUNT AN Y
15564 7 08/12/1998 N
Dispozitie nr. 733/1998; N\ Y
intabulare, drept de PROPRIET. ndit pri ta ala 1/1. cota inhia)
81 11§ e | pt d w pnl.eéi@u a /1, cota inthiala A1
1) STATUL ROMAN 9@‘;’ G 24
Observatii-lprovenita din K\ velrsia CF §7451) . )
b D o

T 851 2870 CAREm0 TP Lo SRIBELES gurTna’ £0bE e pres 8B0a'e Regosment, i (s me C75202¢ 2 Lop 2907828
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Raport de evaluare

Intocmit:  }) just eval invest

Carte Funciard Nr. 342566-C1 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Unitate individuala 342566-C1.U3
Inscrieri privitoare la dreptd de proprietate si alte dreptun reale p |  Referinte
NU SUNT NN
115/ 05/01/1999 A NY
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 2971/1998; B ® o
81 %GWOA-GMM Al182-62
1 MARESS-MONIEA
36645 / 14/04/2016 R
Act Notanial nr. 336, din 14/0872016 emis de CIACHIR AMAUA MARIA; N\ 50°
B2 | cotar Dl g Z P2 ’ #3/8:4-B5
& 0
113424 7116/11/2017 ) LA
Act Notarial nr. 1097. din 15/11/2017 emis d= CIAGHIR ARALA MARJA
B3 [se noteaza lichidarea regimului comunitatii legale de Bunurry | Al
Act Notarial nr. 1098, din 15/1372017 emis de CIACHIR ARAUAPMARIA;
B4 | ctuates cote initiad e FrErTeuttherde partagdal -~ i #2185
[ 37 ONFAMARCEE dvortet N
486391 / 15/05/2019 A NT
Act Notarial nr. 1453, din 1470572019 emis dMEMET DIANA ELENA;
gs |/ntabulare, drept de PROPRIETATE, cu tlul parare, dobandit prin Conventie, a
cota actuala 1/1, cota initiala 11 A
1) CARPACI DAVID-CHRIS-JOHN, s;
2) COVACIU LARISA, bun comun £ O
,._.__..‘.._,_,.____'.:._.-___ o ONITASIAR , 21837
138560 / 05/12/2018 i 4
Act Notanal nr. 3625, din 03/12/2
B7 |se radiaza interdictiile de sub 8. : : | a1
~Ny
‘ © C. Partea MfSarc
. (\\;
R
o
A
f’"’/——j?;; —

e E"”:-f:ﬁ’@;;\\-
(5, « ¥y, 20, %
",5'.;‘/ ;4/
o

7 R

-~

i

SEPATRO! RETILNE ONINIL F0 prwiedede Regusmestoi: (W&l mr £782058 5" iy IS TOLE Pagina 2 dlh 5
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Intocmit:  F) just eval invest

Carle Funciar3 Nr. 342566-C1 Comuna/Cras/Municipiu: Arad

Raport de evaluare

CONSTRUCTIE
inscren prvind dezmembrammtele dreptului de propnetate, dreptun reale de iymbe g Referinte
N

sarcini
NU SUNT NN,
Unitate individuala 362566-C1U1 Y
inscrieri privind dezmembramintele dreptului de propnietate, dreptun reale st Referinte
sarcing

NU SUNT
89137 /01/09/2014 6[\‘-’
Act Notarial nr. 1294, din 28/08/2014 emis de FARCUTIU PETRU I0AN; Y

c1 2 g
el

3} MEULT-CORNELsrsotin ~

95518 / 2371072015 o
IR ANALIA MARTA:

Act Notarial nr. 1088, din 22/10/2015 emis de CIACH
C2 |se noteaza radierea dreptului de uzufruct viager de subR' €Iy |
1 4

36642 / 14/04/2016 4
n 14/04/2016 emis de CIACHIR AMAIA BIARIA.

Act Notarial nr. 237. d;
tabulere—drepideRooE

c3 | s be-credituio
3 BANCA-COMERCIALA ROMANACA ,'-f ~7
76078 / 18/07/2018 0. NNy

Act Notariai nr. 698, din 16/07/2018 emis de CIACAIR AMALA MARIA-
C4 |se radiaza ipoteca de sub C3 A » F e | Al
=

48692 / 15/05/2019 i - -
Act Notarial nr. 1453, din 14/05/2019 emfisde MEMET DIANA £ ~ ¥V

c5 : e 4 | /66
1 ONFAMAREEL

Al

Al

o A P,
138557 / 05/12/2019 NN [0
Act Notarial nr. 3625, din 03/12/2039.enjig’de NP MEMET DIANAELENA;

C6 |se radiaza dreptul de ipotecd\désab C5 ¥ { Al
e ]

Unitate individuala 342566-C1 &~ o
inscrien privind dazmeng}\' reptului de proprietate, dreptun reale de guranpe gi Referinte ]
Sarcing
NU SUNT AN \7T
26849 7 06/03/2018-, NN
Act Administrativ_nr. cdatractide inchinere nr. 11593, din 15/02/2018 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD;
|petraasis sarres e = £33 reeve—tectadee ~S M 3L
62278 1 14/06/2019 N
Act Administratnoh- 4240772170, din 06/06/2019 ermis de Primaria Municipiului Arag:
Se radigranqtarea * se noteaza contractul de inchirere nr, 11593 din 15,02.2018
e |® is di‘RR 1A MUNICIPIULU! ARAD in calitate de locator si Onita Marcel, in calitate Al
dzs at perioada incepand cu data de 15.02.2018 si
nals data da 27.06.2019 *, de sub C1.1

——

G
N

-

r——
SaOWAL B
/) %y‘S\ Buag G35

= 2070 2ostine date £, FeTenm: it Ow procedenie Avgosmentsly. (G2} an £29,363C . w0y 9,208 Pagina 3 dl.ﬂ 5




intocmit:  F) just eval invest

Carte Funciar Nr. 342566-C1 Comuna/Orag/Municipiv: Arad

Raport de evaluare

Unitate individuala 342566-C1-U3 - o . )
ins Vi y ram e ul de rietate, n le de gar: 1] .
r_mm npt::rtini proprietate, dreptun reale i\:nye s Referinte
NU SUNT SN
36645 / 14/04/2016 EN Y
Act Notarial nr. 336, din 1470472016 emis de CIACHIR AMALUIA MARIA; BN
€1 : 2 - o i Ry | a1
SEIDL-MONICA
64353 /07/0772016 anNY
Act Notarial nr. 1006. din 16/06/2016 emis de Notar Dr. Alexandra Hoffénsehet-Summer.
C2 |se radiaza dreptul de ipoteca legala de sub C.1 AN | A1
48691 / 15/05/2019 i
Act Notanal nr. 1453, din 14/05/2019 ermis de MEMET DIANA ELENA;,  J
c3 - - i |  =3/64
[3) oNFAMAREEE pom
138560 / 05/12/2018 b
Act Notarial ar. 3625, din 03/12/2019 emiz de MEMET DIANA :
C4 |se radiaza dreptul de IPOTECA LEGALA de sub €.3.loscri) drept de IPOTECA LEGALA | Al
-

29201C 1 iep 3nnnd Papins 5din5

6 T30 2. cororees porsans) 2o0LR 2N n provadenls Lopainmentiic: fvBrne 2

LT I R e

_lf’ag. 29
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Raport de evaluare

plen parter

) just Eval Invest

Relevey moby
Scara 1100

plan subsol
cop 1

Intocmit:  F3 just eval invest

)
!
i
!
i
!
i
Supralaie relevats: :
Suprafara wtils 1 « casa Sus Mipmp. ¢
Suprafats wila C2 - anexs 5o 9o i
Suprafaia vtita €3 - magazic Sus Bdmp, .
Supzafuin wiils C4 - wie, Su= 10mp.
Supeafate wiila CS . anj Sus 130 mp,
Suprafuis wila €5 « coler Sv~ 3Bmp.
Suprafztn uils toala Su= 2048 mp, !
Suprafata consiruite desfasumay Sal-263mp. i
i
!
XewrValabil ptinformare, i
e - — 1
/’l,,m«.,;,k Berefitiar
PEA s s -eapetfviofutii.. | Rodolumbts Ve
CIE kumnﬂ,mm ) “ . A b, Troockol o 132 e
If Atiokizag | 1 ;
L 5 i RELEVEUIMOBIL " '!
¥ A CASA 8| ANEXE L
— haL inscris In C.F, 363388 Arad
-'n“‘_""- 4 _i _.__loc. Arad, sty. Teenulul, nr.132 Lo J
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