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I |




SINTEZA EVALUARII

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

Bojan Nicolae-Emanoil, leg. 17634 - valabili 2026. - B
Raportul este identificabil in baza de date a evaluatorului sub nr, Nr. 7665 / 4 iunie 2026.

Data de referinia a evaludrii: . 01 junie 2026

4 iunie 2026

Data predarii raportului:

Utilizarea desemnatd (scopul evaluirii); Consultanta generald, servicii suport, opinie in cazul
realizarii unui drept de servitute de trecere, pe terenurile apartinind Mun. Arad (sau in
administrare), in scopul amplasirii unui cablu electric subteran necesar racordarii parc fotovoltaic.

- Tipul valorii estimate;

v’ Servitutea este sarcina care greveazd un imobil, pentru uzul sau utilitatea imobilului unui alt
proprietar - CODUL CIVIL din 17 iulie 2009 ( *republicat**)(Legea nr. 287/2009**)

v Detindtorul servitutii va beneficiazd de un drept real derivat, distinct de proprietarul
terenului, care fi conferd posesia si folosinta acestuia, in limitele ce vor fi stabilite de comun

acord cu proprietarul.
v Se cere a se estima valoarea dezmembrdmaéntului de proprietate, servitute de trecere, pe o

perioadd de cel mult 30 ani.
v In dreptul civil, conceptul de servitute de trecere reprezintd o modalitate de utilizare a

proprietitii, prin care un proprietar (numit servit) are dreptul si treacd cu bunurile sale peste
proprietatea altuia (numit dominant).

Dat fiind cd nu existi o piati activi a drepturilor de servitute de trecere, evaluarea se realizeazi in
scopul determindrii valorii echitabile pentru ambele parti identificate (proprietar si proprietarul
fondului dominant - titularul dreptului de servitute de trecere).

“Clientul serviciilor de evaluare: MUNICIPIUL ARAD, cod fiscal 3519925,

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




Identificarea imobilelor pentru care se propune instituire e servitute de trecere:

SUPRAFATA afectats |

DENUMIREA BUNULUI SI CARACTERISTICI de dreptul de
servitute

Teren extravilan - drum, situat in jud. Arad, UAT Arad, CF nr.

1 333518 Arad, nr. cadastral 333518, parcela 1302, DC1302; 741,60 mp

cotd teren: 741,6 mp/51.037 mp L o
Teren intravilan - drum, situat in jud. Arad, UAT Arad, loc.
2 Arad, str. Cimpurilor, CF nr. 355883 Arad, nr. cadastral 169,60 mp

355883; cota teren: 169,60 mp/21.527 mp | .
Teren intravilan - drum, DN7 Tronson 20 km549+292-

3 km549+310, situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, CF nr. 10.40 m
356415 Arad, nr. cadastral 356415; cota teren: 10,4 mp/521 ’ P
mp ]
Teren intravilan - drum, situat in jud. Arad, UAT Arad, loc.

4 Arad, str. Tribunul Corches, CF nr. 355909 Arad, nr. cadastral 23,20 mp

355909; cota teren: 23.20 mp/4.779 mp - |
Teren intravilan - drum, situat in jud. Arad, UAT Arad, loc.

5 Arad, str. Poetului, CF nr. 355867 Arad, nr. cadastral 355867; 17,60 mp
cotd teren: 17,60 mp /26.852 mp S I
Total 962,40 mp |

Proprietar conform CF: MUNICIPIUL ARAD / STATUL ROMAN

Dreptul de proprietate evaluat: dezmembrimant al dreptului de proprietate,ns:érvitute de trecere,
pe o perioada de pana la 30 ani.

Ipoteze semnificative / sp(-c"i'ale': In cap. 1.11 sunt prezentate ipotezele semnificative. Ipoteze
speciale - nu a fost cazul.

Factori ESG importanti: neaplicat

Utilizarea unui spec1ahst / Modele de evaluare: evaluatorul nu a prlmlt 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 judecitilor relevante pe care s-a bazat
opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere
‘de la SEV 106 Documentare si Raportare (IVS 106). -

Restrictii: Acest raport de evaluare este destinat numai utilizirii desemnate (scopului precxzat) sn
tilizatorului. Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi
tr-un document destinat publicititii fird acordul scris si prealabil al
rea formei si contextului in care urmeaza si apar3;

Standardele de evaluare a bunurilor sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS - International Valuation Standards),
editia 2024, §i sunt adaptate specificului pieei din Roménia. Prin urmare, orice trimitere din legisiatia in vigoare la Standardele Internationale de

Evaluare se considerd trimitere la prezentele Standarde de evaluare a bunurilor.



. ¥_____ R -
ﬁ’ 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
f ! prezentul raport.

Publicarea, partiald sau integral3, precum si utilizarea lui de citre alte persoane nu atrage dupi sine

i | raspunderea evaluatorului;

Evaluatorul nu fsi asumi responsabilitatea fatd de terti in afara Clientului/Utilizatorului evaluarii,
nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice tert, pagube rezultate
in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

cxanan

- Orice alocare a valorilor estimate in acest raport, se aplica numai la programul de utilizare stabilit,
{1 aceasta nu poate fi utilizatid in combinatie cu nicio alti evaluare; in caz contrar nu este valid3;

)

o R_eestric;ii: S
1 © Acest raport de evaluare este destinat numai utiliz:irii desemnate (inscriere drept de servitute

i de trecere) si numai pentru uzul Utilizatorului. Raportul de evaluare sau oricare altii referire la acesta
nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris i prealabil al

[ evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazj s apara;

¢ " o 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.

L o Publicarea, partiald sau integral, precum
sine raspunderea evaluatorului;

si utilizarea lui de citre alte persoane nu atrage dupi
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_ _ intocmit:  f) just eval invest .
RAPORT DE EVALUARE

1 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Raport de evaluare

1.1 Identitatea 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

s  E-mail: arad@justeval.ro; justeval2012@gmail.com

o Reprezentantlegal: Bojan Nicolae Emanoil - administrator
Certificare

Prezenta evaluare a fost realizatd de cdtre JUST EVAL INVEST SRL, Membru Corporativ ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) prin Evaluator Autorizat Membru Titular
ANEVAR, Bojan Nicolae-Emanoil, leg. 17634 - valabila 2026. Evaluatorul poseda calificdrile, cunostintele
tehnice si experienfa necesare pentru a efectua prezenta evaluarea in mod riguros si corespunzitor

naturii proprietatii supuse evaluarii;

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

Evaluatorul a actionat cu onestitate, fara partinire sau influente externe, pastrand confidentialitatea
informatiilor si respectind standardele profesionale in vigoare. Certificam faptul cd nu avem niciun
interes prezent sau de perspectiva cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului raport si niciun
interes sau influenta legata de pdrtile implicate intr-o posibild tranzactie (instituire drept de servitute

de trecere); .

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

Suma ce revine drept platid pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legdtura 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 evaluarii si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior din partea evaluatorului;

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

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

mentionate expres in raport.

Declaratia evaluatorului:
Bojan Nicolae-Emanoil, evaluator autorizat ANEVAR, leg. 17634 - valabild 2026, “Declar cd atat eu catsi
rudele "desgradul intai:

© Just Eval Invest ' | Pag. 2



Raport de evaluare Intocmit: .-_F) Just eval invest

1.2 Identificare / Descrierea raportului
Prezentul raport poate fi identificat sub nr. Nr. 7665 / 4 iunie 2026 in baza de date a evaluatorului;

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit fn conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor, editia 2025, adoptate de ANEVAR, in vigoare la data de referintd a evaluirii,
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 §i raportare (IVS 106).

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

1.3 Identificarea clientului (solicitantul)
Conform termenilor de referinti ai evaluirii, Clientul (solicitantul) prezentului raport este MUNICIPIUL
ARAD, cod fiscal 3519925, adresa / sediul: Mun. Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75, Jud. Arad.

1.4 Utilizarea desemnata
Evaluare pentru informarea utilizatorului, servicii suport, opinie in cazul realizdrii unui drept de
servitute de trecere, pe terenurile apartinind Mun. Arad, in scopul amplasirii unui cablu electric

subteran necesar racordirii parc fotovoltaic;

Evaluatorul nu isi asumi responsabilitatea niciodati si in nicio altd circumstanti sau context in care
raportul de evaluare ar putea fi utilizat de alte persoane in afara utilizatorului desemnat in prezentul
raport.

1.5 Utilizatorul desemnat
Prezentul raport se adreseazii exclusiv PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU - SERVICIUL

EVIDENTA $I ADMINISTRARE DOMENIUL PUBLIC, si directiile/ compartimentele de specialitate din
cadrul institutiei in calitate de Utilizator.

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.

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

Orice tert care primegte o copie a prezentului raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decit
in cazul in care este autorizati de citre evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat.

Orice terf.caxe-datine o copie a prezentului raport de evaluare £iri si fi fost identificat de ciitre evaluator
izt D1 4f 22 avea atributii legale sau reglementate in legituri cu prezentul raport de evaluare,

& Wtilizator desemnat al raportului de evaluare.

pYs evaludrii (obiectul evaluirii)
Apfoprietdtii imobiliare subiect al evaluirii

DENUMIREA BUNULUI SI CARACTERISTICI

Teren xfi‘avilan - drlim, situat in jud. Arad, UAT rad, CFnr. 3335718‘Aad, nr. cadastral |
333518, parcela 1302, DC1302; suprafati totali teren 51.037 mp

Teren intravilan - drum, situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Campurilor, CF nr.
355883 Arad, nr. cadastral 355883, suprafati totald teren 21.527 mp

_——J.ust Eval Invest T | Pag". 3 "




Raport de eva]uare lntocmlt __} ;ust eval mvest

Teren 1ntrav1lan drum, DN7 Tronson 20 km549+292- km549+310 situat in jud. Arad,

3 UAT Arad, loc. Arad, CF nr. 356415 Arad, nr. cadastral 356415, suprafata totalad teren 521

_mp , - I

4 | Teren intravilan - drum, situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Tribunul Corcheg, CF
nr. 355909 Arad, nr. cadastral 355909, suprafata totald teren 4.779 mp

5 Teren intravilan - drum, situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Poetului, CF nr.
355867 Arad, nr. cadastral 355867, suprafatd totala teren 26.852 mp

Proprietatea este situatd in UAT Arad (conform tabel centralizator), iar conform inscrierilor din cartea
funciara apartine MUNICIPIUL ARAD / STATUL ROMAN, proprietar (CF 356415 Arad si CF 355909 Arad,

proprietare este STATUL ROMAN).

Conform utilizirii desemnate, se cere estimarea (valoarea) dezmembridmintului dreptului de
proprietate, de tipul servitute de trecere peste terenurile identificate anterior pentru fiecare CF fiind

alocate urmatoarele suprafefe:

SUPRAFATA | :
DENUMIREA BUNULUI §I SUPRAFATA afectata de ‘ Coeficient
CARACTERISTICI totala teren dreptul de '
_, servitute | :
1 CF nr. 333518 Arad, nr. cadastral 333518 | 51.037mp 741,60 mp 1,5%
2 CF nr. 355883 Arad, nr. cadastral 355883 21.527 mp 169,60 mp 0,8%
3 CF nr. 356415 Arad, nr. cadastral 356415 521mp 10,40 mp 20%
4 CF nr. 355909 Arad, nr. cadastral 355909 4.779 mp 23,20 mp 0,5%
5 CF nr. 355867 Arad, nr. cadastral 355867 26.852 mp 17,60 mp 01%
| Total ) 962,40mp |

1.7 Tipul valorii. Premise

v’ Servitutea este sarcina care greveazd un imobil, pentru uzul sau utilitatea imobilului unui alt
proprietar - CODUL CIVIL din 17 iulie 2009 (**republicat**)(Legea nr. 287/2009*%)

v' Titularul dreptului de servitute de trecere (proprietarul fondului dominant) va beneficiazd de un
drept real derivat, distinct de proprietatea terenului, care fi conferd posesia si folosinta acestuia, in
limitele ce vor fi stabilite de comun acord cu proprietarul.

v' Se cere a se estima valoarea dezmembrdmdntului de proprietate, servitute de trecere, pe o
perioadd de pdnd la 30 ani.

v Indreptul civil, conceptul de servitute de trecere reprezintd o modalitate de utilizare a proprietdtii,
prin care un proprietar (numit servit) are dreptul sd treacd cu bunurile sale peste proprietatea

altuia (numit dominant).

G oﬁﬁﬁ? 402 Tipuri ale valorii (IVS 102):
“‘4»

$.l
L
«%f&uﬁaﬁ" echitabild este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pdrti
identificate, aflate in cunostintd de cauzd si hotdrdte, pref care reflectd interesele acelor pdrti».

Dat fiind cii nu existi o piatd activi a drepturilor de servitute de trecere, evaluarea se realizeazi in scopul
determindrii valorii echitabile pentru ambele pirti identificate (proprietar si proprietarul fondului
dominant - titularul dreptului de servitute de trecere).

© Just Eval Invest ) ' S | Pag. 4




Raport de evaluare Q just eval invest

Opinia finald a evaludrii este prezentata in € si lei. Exprimarea in lei a opiniei finale este adecvati doar
atdta vreme ct principalele premise care au stat la baza evaluirii nu suferd modificiri semnificative
(nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb valutar si evolutia acestuia

comparativ cu puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piatd imobiliara specifici.

Intocmit:

Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea calculelor in evaluare a fost 1 € = 5,2313 lei.

Ca si modalititi de plati intr-o tranzactie, valoarea exprimatd ca opinie reprezinti din punct de vedere
economic, ca detindtorul dreptului de servitute poate achita anticipat valoarea dreptului de folosinti pe
durata conveniti de pani la 30 ani sau periodic de obicei anual, sub formi de renti (chirie)

Valoarea opinata nu include costurile generate de instituirea dreptului de servitute de trecere si firi
eventuale ajustiri pentru orice taxi plitibili de oricare dintre parti, ca efect direct al tranzactionirii.

1.8 Data evaludrii
Data de referinta a evaludrii este considerats, 01 iunie 2026

Data predarii raportului 4 junie 2026.

1.9 Natura si amploarea activititii evaluatorului si oricare limitari ale acestora

Prin asumarea i primirea temei, evaluatorul a solicitat clientului documentele necesare evaludrii, fir3
a efectua o verificare a legalitiitii acestora, aceasta fiind in sarcina clientului.

Actiunile intreprinse de evaluator dupi asumarea prestdrii serviciilor, pot fi centralizate astfel:
Restrictii si
Specificatii Amploarea AR
2 limitari

Amploarea investigatiilor este limitati la analiza

" Identificarea documentelor si informatilor asa cum au fost acestea
Sy . “ . . Nuafost cazul
~ proprietatii prezentate evaluatorului de citre client prin
' reprezentantii.
Analiza tehnici si Evaluatorul a culese date cu privire la tipul si natura
economica a imobilului, modul de utilizare / exploatare actual.
. . .. . p e . «n . Nua fost cazul
. activului supus Informatiile cu privire la “starea tehnici si economici” a
evaluarii imobilului au fost primite de la client (prin reprezentant).

Evaluatorul a realizat o documentare relevants despre
Colectarea datelor . 9 S
amplasamente, localitatea de amplasare, zon, vecinatati

despre N A . . i
. prin identificarea si accesarea anumitor surse publice sau
amplasament, aria . . e s . ... Nuafostcazul
s . private de informatii, informatii despre proprietati
de piata (localitate, . A B I i e
B ey, comparabile (vinzari, cotatii, oferte, venituri si cheltuiel,
zondq, vecindtdti) . 1
i rate de actualizare/capitalizare, etc.)

AN L retir In urma analizei, evaluatorul a ales metodele cantitative,
' sistemele tehnicile si rationamentele de ordin calitativ Nu a fost cazul

utilizate pentru estimare.

dot @r tarii si colectdrii datelor despre vecinitate si zond, precum si a celor despre
atapdil a avut acces la toate informatiile considerate relevante.

Documente avute la dispozitie (puse la dispozitia evaluatorului de citre solicitant):
o Extrase de carte funciara,

o Plan de situatie (traseu);
o Certificat de urbanism 1301/19 aug. 2025, cu anexa

Documente lipsa, pe care evaluatorul se considera relevante:
o Nueste cazul
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Informatii colectate de evaluator:

o Informatii privind piata imobiliari specificd (preturi, etc.), informatii existente pe site-urile de
specialitate (ex: www.imobiliare.ro; www.olx.ro; www.storia.ro; www.remax.ro etc;
Informatii din baza de date a evaluatorului, colectate cu ocazia altor evaluari de patrimonii sau

o}

monitorizdri de proiecte.
o Informatii existente pe Date preluate din baza de date a Institutului National de Statistica

(http: //www.insse.ro/cms/).

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

o
o Informatii din baza de date https://pages.stern.nyu.edu/~5adamodar/

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

@]

Revista Valoarea oriunde este ea
Alte informatii specifice.

1.11 Ipoteze semnificative - Ipoteze speciale
A. Ipoteze semnificative:

o Evaluatorul nu isi asumi nici o rispundere pentru descrierea juridica pusa la dispozitie sau
pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de proprietate; Evaluatorul nu este responsabil
pentru problemele de naturi legal, care afecteazi fie proprietatea imobiliara evaluatd, fie titlul/dreptul
de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de citre evaluator. fn acest sens se precizeazi
ci nu au fost ficute cercetdri specifice in arhive, iar evaluatorul presupune ci titlul/dreptul de
proprietate este valabil;

o Se presupune ci proprietatea imobiliardi in cauzd respecti reglementdrile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar In cazul in care nu sunt

respectate aceste cerinte, valoarea opinatd va fi afectata.
o Proprietarul fondului aservit va reveni la folosinta integrald a terenului la expirarea perioadei

de 30 ani, se consideri valoare de reversiune 100% pentru teren, dupi incetarea dezmembramantului;

o Fiind vorba de o estimare a unui dezmembrimant al dreptului de proprietate, a fost evaluat
doar efectul economic asupra proprietarului terenului (fondul aservit).

o Se consideri ci nu existd limitdri suplimentare de utilizare a terenului in afara celor generate
de servitute, servitutea analizati se considera singura sarcina cu efect economic asupra proprietatii;

o Evaluatorul nu are cunostinti de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati
care si afecteze proprietatea evaluati; Nu au fost luate in considerare astfel de ipoteze;

o Valoarea servituiii de trecere nu este influentatd de costurile legate de implementarea
servitutii (ex: reparatii drum, cabluri) nu intrd in valoarea dreptului cedat, nu cad in sarcina

proprietarului.
o Suprafetele luate in calcul pe fiecare amplasament si traseul servitutii rimén neschimbate pe

durata celor 30 de ani, nu se anticipeazi relociri sau modificiri de infrastructura, care sd fie in sarcina
proprietarului terenurilor;

o Evaluarea se realizeazi in ipoteza absentei riscului de contaminare sau afectare a solului, iar
in astfel de cazuri remedierile cad in sarcina persoanei care detine dreptul de servitute;

o Fluxurile de numerar folosite in calculul evaluirii au caracter nominal, incluzand efectul

inflatiei pe termen lung, in premisele unei economii stabile in timp;
o Evaluarea nu ia in considerare eventuale modificiri legislative viitoare privind regimul

servitutilor, se bazeazi exclusiv pe cadrul legal existent la data evaluarii;

o Din punct de vedere economic, se consideri ci detindtorul dreptului de servitute poate achita
anticipat valoarea dreptului de folosinti pe durata convenitd de 30 ani sau periodic, de obicei anual, sub
form3 de renti sau redeventi (echivalentul unei chirii pentru folosinta terenului, pe perioada dreptului
servitutii;

o Informatia furnizati de citre terti este considerati de incredere dar nu i se acorda garantii
pentru acurate;e; Evaluatorul obtine informatii, estimdri si opinii necesare intocmirii raportului de
e care le consideri a fi credibile si evaluatorul consideri ca acestea sunt adevarate
te in raportul de evaluare. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinfa

furnizate de terte pér;i'
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1.12 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 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).

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

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 alti referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului
In care urmeaza si apar3; Prezenta evaluare a fost intocmit3 pentru scopul declarat in cadrul raportului
§i asumat prin contractul general de prestiri 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, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane nu atrage dupi sine
raspunderea evaluatorului;

Evaluatorul nu igi asuma responsabilitatea fati de terti in afara clientului si utilizatorului evaluirii, nu
se acceptd 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 alti evaluare; In caz contrar nu este validi,

1.14 Conformitatea cu standardele de evaluare / Reglementari

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, edifia
2025, adoptate de ANEVAR (Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Romania), in vigoare la

data de referinti a evaludrii:

Q
o}
o
o
(o}
O
(o]
o]
o

SEV 100 Cadrul general al evaludrii (IVS 100)

SEV 101 Termenii de referinti ai evaluirii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (1VS 102)

SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare (1VS 105)

SEV 106 Documentare si raportare (SEV 106)

SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare (1VS 400)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

eVgluare este realizat cu respectarea propriilor proceduri interne de calitate. (JUST
e implementat §i mentinut un SISTEM DE MANAGEMENT AL CALITATII in
erintele standardului SR EN ISO 9001:2015/I1SO 9001:2015, pentru domeniul de

activitate COD CAEN 7022);

Atét JUST EVAL INVEST SRL cit si evaluatorul care semneazi prezentul raport de evaluare au incheiate
asigurarea de raspundere profesionali.
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2 PREZENTAREA DATELOR

2.1 Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea juridicd

NR. CRT. DENUMIREA BUNULUI SI CARACTERISTICI proprietar conform CF

i 1 CF nr. 333518 Arad, nr. cadastral 333518 MUNICIPIUL ARAD
2 CF nr. 355883 Arad, nr. cadastral 355883 MUNICIPIUL ARAD
3 CF nr. 356415 Arad, nr. cadastral 356415 N STATUL ROMAN
4 CF nr. 355909 Arad, nr. cadastral 355909 STATUL ROMAN
5 CF nr. 355867 Arad, nr. cadastral 355867 MUNICIPIUL ARAD

Conform extraselor de carte funciard, dreptul de proprietate asupra terenurilor apar{ine MUNICIPIUL
ARAD / STATUL ROMAN si STATUL ROMAN (conform documente atasate), iar conform inscrierii privind
dezmembrimintele dreptului de proprietatea, drepturilor reale de garantie si sarcini, proprietatea este

libera de sarcini.

2.2 Identificarea bunurilor mobile evaluate ( componenta nonimobiliara)

Prezenta evaluare nu include nicio componenta nonimobiliard;

2.3 Date despre zonj, oras, vecindtati si amplasare
Proprietitile sunt situate in UAT Arad (conform tabel centralizator), zona extravilana si perifericd a
localititii. Terenurile situate in intravilan sunt incadrate in categoria D.

Municipiul Arad este o localitate urband, importantd, de dimensiuni medii, cu un numar (aproximativ)
de 160.000 locuitori, Veniturile medii realizate de locuitori sunt la nivelul mediei pe tard;

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

Zona in care se afli amplasat imobilul evaluat (extravilan si intravilan zona D) este o zona agricold si
comerciald (industrie nepoluanta);

una cu densitate medie a populatiei (cu tendinti de stagnare), virsta medie fiind la ~
alitate (cu tendinta de stagnare).
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2.4 Informatii despre amplasament. Descriere fizici

Teren extravilan - drum, situat in jud. Arad, UAT Arad, CF nr. 333518 Arad, nr. cadastral 333518, parcela
1302, DC1302; servitute propus3 741,6 mp

LA}
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Teren intravilan - drum, situat ih jud; Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Cimpurilor, CF nr. 355883 Arad, nr.
cadastral 355883; servitute propusa 169,60 mp

aﬂlst Eval Invest | Pag. 10



intocmit: ~ f) just eval invest

Raport de evaluare L = e :
Teren intravilan - drum, DN7 Tronson 20 km549+292-km549+310, situat in jud. Arad, UAT Arad, loc.
Arad, CF nr. 356415 Arad, nr. cadastral 356415; servitute propusi 10,4 mp

o | Pag. 11
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Teren intravilan - drum, si.tl.latwir.l jud. Arad, UAT Afad,_loc. Arad, str. Tribunul Corches, CF nr. 355909
Arad, nr. cadastral 355909; servitute propusa 23,20 mp
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Raport de evaluare

Teren intravilan - drum, situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Poetului, CF nr. 355867 Arad, nr.

cadastral 355867; servitute propusi 17,60 mp

o

0143 01655134
78 BT
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Centralizator terenuri propuse pentru servitute de trecere

_ | SUPRAFATA |
SUPRAFATA | afectatide Coeficient |

NR. |
DENUMIREA BUNULUI SI CARACTERISTICI totaliteren | dreptulde

CRT.
_ servitute
| I Teren extravilan - drum, situat in jud. Arad, UAT
1 Arad, CF nr. 333518 Arad, nr. cadastral 333518, 51.037 mp 741,60 mp 1,5%
parcela 1302, DC1302 |
| Teren intravilan - drum, situat in jud. Arad, UAT
2 | Arad, loc. Arad, str. Cimpurilor, CF nr. 355883 21.527 mp 169,60 mp 0,8%
Arad, nr. cadastral 355883 o
Teren intravilan - drum, DN7 Tronson 20
km549+292-km549+310, situat in jud. Arad,
3 | UAT Arad, loc. Arad, CF nr. 356415 Arad, nr. 221 mp 10,40 mp 2,0%
cadastral 356415
Teren intravilan - drum, situat in jud. Arad, UAT
4 | Arad, loc. Arad, str. Tribunul Corches, CF nr. 4.779 mp 23,20 mp 0,5%
1355909 Arad, nr. cadastral 355909
,:I‘ n intravilan - drum, situat in jud. Arad, UAT
554 _ﬁ%rad str. Poetului, CF nr. 355867 26.852mp | 17,60 mp 0,1%
[:* ~Arad dastral 355867 |
: HiTotay/ . 96240mp | |
75 W
| Pag. 14
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3 CEA MAI BUNA UTILIZARE

Desi conceptual de cea mai buni utilizare (CMBU] se foloseste in special in valoarea de piat3, analiza
CMBU a unei proprietiti este o etapa importantd a procesului de evaluare prin care se identifica
contextul in care participantii de pe piati si evaluatorii selecteazi informatiile comparabile de piati. In
anumite situatii, chiar si in cazul valorii echitabile, o astfel de analiz3 este necesara si adecvata.

% Pornind de la consideratiile valorii proprietatilor definute de Stat sau UAT (ghidate de tintele
sociale si politicile publice) cea mai buni utilizare a activelor aflate in domeniul public / privat

se referd la utilizarea lor naturalj;

Datorita utilizarii nelucrative a acestui segment de active (proprietiti) acestea nu rispund tot
timpul la fortele de piat3, astfel de utiliziri nu pot da nagtere intotdeauna valorii de piat, a cirei
bazi poate fi numai cea mai buni utilizare economici. Cea mai buni utilizare In cazul activelor
(proprietdtilor) publice /private detinute de UAT-uri poate fi exprimatd numai prin prisma
potentialului de acordare de beneficii publice (calitate a serviciilor).

/7
o

% Atunci cind ia o decizie de inchiriere / concesionare / cedarea unui drept partial de proprietate
a unui teren, Proprietarul (STAT sau UAT) nu tine Intotdeauna cont de principiile eficientei
economice, putind avea ca prioritate interesul public, ghiddndu-se pe prevederile legale

aplicabile.

Oportunitatea inchirierii / concesiunii / instituirea unui drept de servitute / superficie / cedarea
unui drept partial de proprietate, unui teren este decizia Proprietarului fiind el Stat sau UAT.

R/
L4

Avind in vedere aceste aspecte, impreuni cu caracterizarea zonelor de amplasare, la data evaluirii,
terenurile au destinatia de drum, si afli in cea mai buni utilizare CMBU.

n cazul instituirii unei servituti de trecere, evaluatorul a considerat ci nu se schimbi cea mai buni
utilizare a terenurilor, aceasta rimanind drum.

Evaluatorul a realizat un impact al factorilor de influenta astfel:

Punctaj '

Factor § Descriere
1 | Folosinta terenului Amplasare cablu electric 3 3 90 {
| subteran pentru parc fotovoltaic - B |
| 2 | Durata servitutii | Temporara 30 ani B 2] 20 | 40
| 3 | Beneficiu economic Pierderea din valoare a terenului 1| 25 | 25
I~ ) o8 o~ ' ] |
4 | Restrictii fond aservit Pierdere de utilizare pentru 1 15 15 ‘
| terenul afectat _ | ]
. L r Claritatea fnscrierii in CF si ) | 1
5_ Riscui juridic | stabilitatea dreptului N _4 10 L @0
I 100 210

L J_Punctai total e
e mediu. Servitutea subteranid pentru cablu electric nu impiedica utilizarea
#a) dar introduce o restrictie tehnici privind constructiile sau modificirile viitoare;

ni, chiar daci este temporar3, este suficient de lunga pentru a afecta deciziile de

utj SN westitifle alternative pe viitor;
\:iéf*ﬁe’rg%riai valoare existd, dar este relativ redusi comparativ cu alte tipuri de servituti

Ctiile sunt scazute, intrucit terenul poate fi folosit in continuare, cu exceptia zonei de

protectie a cablului;
o Dreptul de servitute are un grad bun de sigurantd juridica prin inscrierea in Cartea Funciar3,

ceea ce limiteazi riscurile de contestare, dupi semnare unui acord / contract;
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Scala de mterpretare a puncta]ulm servxtutu
< 300 puncte (< 60%) — Impact scazut;
300 - 400 puncte (61% - 80%) — Impact moderat;

> 400 puncte (81% - 100%) — Impact ridicat.

Cu un punctaj total de 210/500 (42%), impactul servitujii este evaluat ca fiind moderat spre redus

.dn....“

Prig gzﬂfare a%?@rea valorii terenului liber de sarcini, va fi tratati ca efect economic partial, justificdnd un
og/ﬂaepf de di tp are limitat comparativ cu alte tipuri de servitufi permanente.
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4 ANALIZA PIETEI

Analiza pietei, in cazul proprietatilor si utiliz3rii raportului, nu se referi la o piatd efectivd a ,servitutilor
de trecere”, ci mai degrabi se poate exprima ca o piati derivati a terenurilor similare si la conditiile de
piata pentru drepturile de folosintd comparabile.

Analiza pietei terenurilor din municipiul Arad si zonele limitrofe evidentiazi existenta a doud segmente

distincte:

L. terenuri construibile (intravilan, reglementate urbanistic), utilizate pentru dezvoltiri imobiliare

rezidentiale sau industriale;
Il. terenuri destinate infrastructurii (drumuri de acces, benzi de protectie, domeniul public sau

privat).

Terenurile construibile prezint3 o valoare de piata superioar3, fiind direct influentate de:

amplasament si accesibilitate la ciile principale de circulatie,
existenta utilitatilor edilitare (ap3, canalizare, energie, gaz),
reglementirile urbanistice (PUG/PUZ, CUT, POT, regim de indltime),
cererea efectivad pentru constructii rezidentiale sau industriale.

O 0Co0oo0

Terenurile destinate exclusiv ciilor de acces sunt caracterizate printr-o utilitate functionali limitat3, iar

valoarea acestora depinde in principal de:

suprafata efectiv afectat3 de dreptul real,
posibilitatea de utilizare concomitenti cu restul terenului,
caracterul temporar sau permanent al restrictiei,

pozitia relativa fatd de terenurile construibile adiacente.

O 00O

de tipul activului (teren destinatie drumy), evaluatorul a folosit in

Tindnd cont de utilizarea raportului,
tive doar pozitia relativd fatd de terenurile

rationamentul de selectare a ajustdrilor calitative sau cantita
construibile adiacente sau din zona de amplasare

In baza datelor de piatd analizate §i a interviurilor realizate cu agenti imobiliari locali, s-au constatat

urmadtoarele tendin{e generale;

© terenurile construibile (cu regim intravilan, rezidential sau industrial) inregistreazi valori medii
intre 30 - 70 €/mp, uneori mai ridicat, in functie de zon3 si utilititi;

© terenurile agricole se situeazi intr-un interval de 7.000 € /Ha-15.000 €/Ha

Contextul general al pietei imobiliare specifice:

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

&
sExtravil

o wtravilag< cererea < oferta;

2
N\
) a ererea > oferta;

Un clasament al comparabilelor selectate in analiza finalj se prezinta astfel:

© Just Eval invest o | Pag. 17



m_ 8T Seq|

159AU] [eAY ISN[ D)
dw/) 60°0S ueipaw _
dw/3 57 TL xew
du/3 £6'87 w

! dw/3 00'Ls dw/3 57’12 dwi/3 SE'TE dw/3 s0'LE dw/3 s0'LE dw/y 2¢9¢ dw/3 £6'82 dw/3 SE‘TE | yeisnfe um_
L dwiore [ %o'o dw/3000 [ %o'0 dui/3 00'0 [ %o [ dwizooo | w00 | dw/3o00 | %00 | ewsoon | w00 | dw/aoco [ %00 dw/rone | w00 go10[eA BieISNly / (3) 3E3snly
__ |eluapiaas [euapizal B Jefiuns 1e s Jg|luis |1enuapizal .nr__\ |gduswoy
i dw/3 00'LS dw/y sT'1L SW/3 SE'TE dw/3 s0'L¢ dw/3 50'LE dw/y £L'9€ dw/3 g¢'az duw/3 Se'TE aesnie Jaig
30 1 oo 30 | %00 a0 | %o 30 [ w00 30 | %00 3T | wo's 31 [ %o's dwfyooc [ %00 gauofRn as@isnly / () areisnfy
: R I h & i {
Ininjiqow| asyiaads peisniy
dw/3 00'LS dw/3 5712 dw/3 Se'1e dw/3 50°L€ dw/3 502 dw/3 zo'se dw/3 5577 dwi/3 Ge‘1e jessnfe jaud
! dw/300'0 | %00 dw/zoon [ %o'o dw/3 00’0 | wo'o | dw/zooo | wo'o | dwmooo | %00 | dw/s o0 | %00 | dusaco | %00 dw/358'7 | %ot gau0feA aseIsnly / (%) 3se3snfy
_l Jenus JB|iwE JEHWE JBjiWIS Jejwis PLATIUIE P i \IIBZUBA @j2Juriswndiln
| dw/3 00'Ls dw/3 s7'1L dw/3 SE'TE dw/3 50°LE dw/3 S0'LE dw/3 zo'sE dw/a sg'4g dw/3 05’8z 1eysnfe 3.4
" awj3 o000 | %00 dwzoo'o | w%o'o dw/3 00'0 | %00 | dw/3 000 | w00 dw/3o00 | %00 | dw/3o00 | %00 dw/3000 | %00 duwi/3 00'0 | %00 gauojen ase3snly / (%) asessniy,
. ahreas siep ienieAs 2iep 1dgnzaa 21ep lugn|cas elep 14EN|RAS BlED 1EN|BAD BIBP HignjeAa e1ep iRNieAd e1ep {tndwni) 18ia1d ae nhipuey
. dw/3 00'¢S dw/3 s7'1L dw/3 Sg'Te dw/3 50'LE dw/3 50/ dw/3 zo'se dw/3 557z dw/3 05'8Z 1esnfe Jauq
| dw3000 | %00 w3000 [ %00 /3000 | %00 | dw/3000 | %00 | dw/3000 | %00 | dw/3 000 | %o'o | dwzooe | oo dwisoco | %0 gouojen atelsny / (5) 2ieisniy
| 3 [:31:7] gley BiRj eley giey gley gJE} 9teipdurnd gdnp aieQlgWi.n 181paW) 121n3d YY)
| dw/3 00°Ls dw/s sZ'tL dw/3 SE'TE dw/3 sp'LE dw/3 s0'LE dw/3 zo'se dw/3 s5°2¢ duify 05'82 1eisnfe jaud|
dwf3000 | %00 dw/3000 [ %00 dw/3 00’0 [ %00 | dw/z 000 | w00 | dwzoon | %00 | dwjaooo | %00 | dwpooo | %00 du/zoge | %00 " gauojen aiexsnly / (5) aiersrfy,
wgmuumc_f_mawc m.n\ou_c:._mum: mpmon_—:fmam: w;mou_c_tnnw: m..ucw_n._:nnw: ukmnu_:_tmnu: B480}UIEIIY whmnu_c._uk_ﬂnmc 2)30eZUEN} SleBIUEA BD :?vcou
T.| dw/3 00°Ls dw/3 57’12 dw/3 GE'TE dw/3 50'¢e dw/3 s0'L€ du/3 zo'se dw/3 §6°£2 dw/3 0s5'82 3Esnfe feud
| dw/3o00'0 | %0'0 dw/3000 | %00 dw/3000 | %00 | dw/3000 | %0 | dw/3000 | %00 | 9ui/3000 | %00 | dwpon'c [ %o w3000 | %00 gaucjen a1eisnly / {3) axeisnly
_ ey 3 Jejjuirs SRS Jejits depuwrs JejIuns Jgjjuhs :Zw:._:c\w\:..um_no m._mwr_mc: ap :fu:ou
dw/3 po'es dw/3 s2'1L dw/y SE'TE dw/3 S0°LE dw/3 S0'LE dw/3 20'se dw/3 s5'L2 dw/3 058t esnfe faig
dw/3000 | %00 dwf3o00 [ %00 w3000 | %00 | dwf3000 | %00 | dw/3o00 | %00 | dw/3000 [ %00 | dw/zooo | %00 dwizo00 | wo'o 12301 / (%) ase35nly
Hpsw \ uejiaenuy pawi \ ueaenul i|pawl \:m__>@:r: Bpaw \ uepaeIU| {paw \ UE|lARIUL npsw \ Ue[lAR)u] P \ UepaeU| npaw \ uejiaeul SIdeqIn 13u3131j30D m_mwm“ _..uu”.:mmx
! dw/3 po'Ls dw/3 §Z'1L dw/3 SE'TE dw/3 Sp'LE dw/3 50°LE dw/3 Z0'SE dw/3 §5°L2 duw/3 0s'87 easnie jaug
I 30 [ %o 30 30 | %00 30 | %o 30 [ w00 30 [ w0 30 | %00 aw/3000 - [ w00 gauojen aielsnly / (5) 2imisnly
| {1edda3u1) ugdap {1248810)) (124803u1) Uy dap ((eidaseif uydap (jr4833u1} usdap (fes893u)) u)jdap {|edBayui) ujjasp {is3a31u1) uidap slusuel alelaindosd ep 1dasq
[ dw/a00'zs # dw/3 sz'TL dw/f3 GE'TE dw/3 S0'LE dw/3 so'z¢ dw/3 zo'se dw/3 g5'¢z dw/3 05'82 easnfe Jejun Jaig
T Xa %S 3 %S- e %s- 3t | %S X3 %5~ 5 %S~ 3t %S ; gauofen diessniy / (5} aieasnfy
| dw/3 an's¢ 1/ DOEE disi /3 BE dw/y a0'6E dufy (89§ H divfy an'es diufy | 1 Eﬁo / aJezuga ap |njaiy
: dw 71882 dw 0g0'T dw 000°s duw ggo'0T dw goo'se duw 645" dw 000’7 dw £0E'8 AT Qy exejesdng
i 3024824 3 000°S9 3 000°591 3 000°06€ 3 000°SL6 3 00€°'8L2 3 000°6% L2 o:.mZ. i ] & IUYIHE 0 N ILOVZNYYL [3Hd
! ¢} Sg q Q0420 d W 8153 pug  ELegSane
i 059 4 1 dw 000 44 5 05 10d ST ans U A o Y R s
8931 Uea 0 U 1R el eluapIzel’ dut (o0l an e L Yy 1Kn) QW 00001 ‘erejzodop 2] oyl e o I P bie pesy e fuop! GA20D K0 ) Z00op 0} ‘o
] < ) B 'pely 0 qu jeseydue AW il (GY 28 g forpoxd op 8 4SUCY NI 6 ¥, i ) tnp ) pEly fuad e C d B d di s @
Y el £d; TUjRD ‘pesy 2| A2y S YIM 0 d gy a g d €y op <0 aw 000 g ¥ 0 Kl Kjuad euo G EUOZ G- QU1 3 £ 3 510] IKRI03EG § d

alenjeaa ap jaodey



EH/3 oog'ox

61 Seq |

183AU] [BA] 1S0[ ()

dw/3 61t ueipsw
dw/3 €97 xew
dwi/s 520 uw

BH/3 0 %0 BH/3 0
SZ-dny-zg SZ-Aep-§1 SZ-Inf-8T SZ-dag-g7 SZ-iny-g1 1sfard aje rifpuoy g
BH /3 08L%1 eH /3 005°Z EH /3 00£'97 ®H /3 0986 ®H /3 058% ®H /3 0ST'ZT jersnledarg
EH/30 [ %o *H/30 [ %0 | ®H/30 | %0 BH/3 0] %0 BH/30 | %0 BH/30 | %0 €301 / (%) axessnly
whmot:_ﬁmnoﬂ w.umoﬁz_tmnw: whmo“::ﬁgma mumOu_EEmm% aleojiunxedau aleojiun.redsu uu«n-—@»a 9P I _GEOU S
®H /3 08L%1 ®H /3 005, eH /3 00£9T ®H /3 0986 ¥H /3 0586 eH /3 0ST'Z1 yesnfedalg
PH/30 | %0 PH/30 | %0 | ®H/3 0 | %0 [®H/30] %0 BH/30 | %0 ®H/3 0 | %0 12303 / (%) axexsnly
|jewtou I[euLIouU J[BWLION J[elrou JjeurIou I[eurIou vhN-:M:_u 9p _n. 1puc) 'y|
BH /3 08L%1 BH /3 00S'L EH /3 00£91 ®H /3 0986 ®H /3 0586 eH /3 0STZT jexsnfefaig|
EH/3 0 | %00 EH/3 0 J%00| eH/3 0 %00 EH/3 0] %00 BH/3 0 | %0 ®H/3 0 ]%0 18301 / (%) aaeysnly
20 30 30 30 30 30 S[E1SEPED A1Yds ‘SIe[nqerul (PP
ep/ep/ep Ep/ep/ep :mbmmumu Elryos/areroudond
ep/ep/ep Ep/ep/ep ep/ep/ep ep/ep/ep 9P NBIL/40) 4D, el eRenyS €
EH /3 08LF1 BH /3 005, eH /3 00£9T BH /3 0986 ®H /3 0S8 EH/3 0STZT Jersnfeiaag]
BH/30 | %0 PH/30 [ %0 | ®H/3 0 | %0 BH/3 0] %0 BH/3 0 [ %0 BH/3 0 [ %0 1€103 / (95) axeasnly
asound as Isnu/[iqeae Isnu/jiqese Jsound 3s Jsound as asound as
Nipaw ap / apedaj mmorgsay 'z |
nu/[qese uejiaenxe UefABnXa ueflABXd nu/qqeye UB[lAR.GX3 | nu/[IqETe VE[IARGXS | nu /11qere uepaenxs
®H /3 08L%T BH /3 005 eH /3 00£97 TH /3 0986 eH /3 0586 BH /3 0ST'21 1eIsnledaig|
PH/30 [ %0 PH/30 [ %0 | ®H/3 0 | %0 [eH/3 0 %0 BH/30 | %0 BH/30 [ %0 18301 / [95) axeasnly|
uijdap uidsp urdap uidap urjdsp uijdap Stusuer) ayejdadord ap mdarq-y
luguodeZURY 30Ky Dads ugsnly
EH/3 08L'¥T EH /3 00£'9T BH/3 0986 ®H/3 0S8'6 EH/3 0ST'Z1 jmsnle atezues ap 3aaq
30 | %o | | %0 | 30 % ] 30 | %o 30 [ %0 30 %0 enjosqe / (%) a1a100dau ap elteyy
"weald e145j0 “weaid e319)0 "weaxd eaaj0 ‘wRaid e13ajo "waaad e119)0 ‘waa1d enisjo Djlqoivdwos dif |
ggg eH /3 8586 BH /3 5586 EH/3 ¥ST'21 | °HeIedwod 3p eaje}un -1eun [nja.g|
3 I16'EL 3 810702 2 000'ST 3 8S8'6 3 28L'%1 3 LL6'ET ol
BH 00°S BH /97 BHZ60 _ BH 00T BH0S'T BHSTT
968205 10 TVE8EE D 08€6TEdD | tOFBEE 40 t0Z8EED) | BTENeTSGoseE S
9 ejiqeieduoy) S eliqeaedwony 3 eliqereduio) € eliqeaeduio) Z eliqeredwo) 1 eliqesedwo)

¥$9AUY jeas 3snf (T w0y

alenfeas ap uodey



Raport de evaluare intocmit: i) just eval invest

5 EVALUAREA

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

prin venit.
in unele cazuri exist3 limitiri impuse de legislatie ex:

o Articolul 17 din LEGEA 50/1991, actualizatd, privind autorizarea executdrii lucrdrilor de
Constructii “Limita minim3 a prefului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotdrdrea
consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel
incét si asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vinzare al terenului, in conditii de piat3,
la care se adaugi costul lucririlor de infrastructura aferente”.

o Legeal5 /2003

Art. 1.

(1) Prezenta lege reglementeazi regimul atribuirii, la cerere, tinerilor cu varsta cuprinsa intre 18 si 35
de ani, a unui teren in suprafati de 250 m2 pani la 500 m2, din terenuri aflate in domeniul privat al
unititilor administrativ-teritoriale, pentru construirea unei locuinte proprietate personala.

(2) Atribuirea terenului se face in folosinta gratuitd pe durata existentei locuintei proprietate personald,
in limita suprafetelor disponibile, prin hotirare a consiliului local al comunei, oragului sau municipiului

in care este situat terenul.

fn anumite cazuri existi limitiri ale dreptului de proprietate prin caracteristici fizice. Un
exemplu este folosirea unei parcele de teren cu destinafie arabil - agricol "gradind”, fara acces direct la
acesta decat de citre o anumiti persoani care o si foloseste. Din punct de vedere fizic nu se poate ajunge

la parcela de teren decat prin trecerea pe alta proprietate.

Nu se poate presupune, in mod simplist, ci fiecare din drepturile partiale, generate de o
inchiriere, folosintd, concesionare etc. are valoare de piatd. De exemplu, dacd un chiriag nu poate sau nu
va putea si pliteasca chiria, valoarea de piajd a dreptului de proprietate afectat de locatiune poate sd
scadi la o sumi mai redusi fatd de valoarea de piati. A unei proprietdti comparabile, care nu este
inchiriati sau fati de cea a unei proprietiti comparabile care este inchiriatd unui chiriag mai credibil, la

o chirie mai redusi decit cea de piafa.

evalueze servitutea de trecere;
il nu cuprinde si o definitie a ceea ce inseamni ,dezmembramintele dreptului de

) thy ivit doctrinei ele reprezinti drepturile reale principale, derivate din dreptul de
F;i;o tat supra unui bun proprietatea altei persoane, care se constituie sau se dobdndesc
N tiansferagéa dnor elemente ale continutului juridic al dreptului de proprietate asupra bunului
{v.CBYrE& alta persoand, sau prin exercitarea acestor elemente de citre proprietarul bunului sio

altd persoana.
o Nu existd o piatd a dezmembramintelor dreptului de proprietate;

Datoritd celor mentionate anterior tipul valorii adoptate a fost valoarea echitabild.

Valoarea echitabili cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti specifice, identificate,
luind in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie. Pe de
alti parte, valoarea de piat3 cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu ar fi obtenabil sau suportat de

citre participantii de pe piatd, sa nu fie luat in considerare.

Valoarea echitabili este un concept mai larg decit valoarea de piati. Desi, in multe cazuri, pretul care
este just pentru ambele pirti va fi egal cu cel obtenabil pe piad, vor fi situatii in care estimarea valorii
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Intocmit:  f) just eval invest

Raport de evaluare
pecte care nu trebuie luate Tn considerare in

echitabile va presupune luarea in considerare a unor as
estimarea valorii de piati.

Ipoteze de lucru:

o Evaluarea a fost realizati in ipoteza constituirii unui drept de servitute de trecere, cu duratd
determinatd de pdnd la 30 ani, aferent amplasdrii si exploatdrii unor cabluri electrice subterane
destinate unui parc fotovoltaic. Suprafata afectati nu este considerati pierduta sau indisponibilizati
integral, cigrevatide o restrictie tehnica de folosint3, aferent: amplasarii si exploatirii cablului electric

subteran, cu mentinerea utilizirii principale a terenului ca drum.
© Se presupune ci dreptul de servitute urmeazd sd fie constituit in mod valabil, firi litigii, sarcini

suplimentare sau restrictii administrative asupra terenului, iar proprietarul fsi va recdpdta integral

folosinta terenului la incetarea dreptului.
o Modelul de evaluare are la bazi abordarea prin venit, utilizind fluxuri actualizate ale pierderii

de folosinta estimate, in conditiile unei rate de actualizare constante si a unei cresteri anuale a pierderii

de utilizare conform tendinei generale a pietei, si/sau a ratei inflatiei pe termen lung
© Valoarea opinati reflectd valoarea echitabild a dezmembrdmdntului la data evaluirii, fiind

destinata exclusiv scopului prezentului raport si neputand fi utilizat3 in alt context firs acordul scris al
evaluatorului.

Metodologia de evaluare

Evaluarea s-a realizat prin Abordarea prin venit, actualizind beneficiile economice aferente folosintei

terenului (valoarea dezmembrimantului cedat)

Pentru identificarea beneficiilor economice s-a pornit de la valorile mediene de piati pentru terenuri
situate in zonele de amplasare, apoi a fost calculat “recuperarea legald / an”, impartind valoarea de

piatd la perioadi, in cazul nostru 30 ani.

o Teren extravilan 1.100 €/Ha, 1,19 €/mz2;
o Teren intravilan, zona Gai (zona D), 50,09 €/mz;

Au fost previzute doud scenarii, [1] Servitutea de trecere cu plati integrald (anticipati) pentru intreaga
perioada de 30 ani, in al doilea scenariu [2] Servitutea de trecere cu plata esalonati (in rate periodice,

anual pe o perioadi de 30 ani).

Scenariul 1
Descriere juridicd, economicd si tehnicd din punct de vedere evaluare

ata se face la momentul constituirii dreptului, pentru intreaga perioada;
unct de vedere economic, se consider3 ci detindtorul dreptului de servitute achitd anticipat

ahea dreptului de folosintd pe durata convenit;
P®plata integrald, nu mai existd fluxuri financiare ulterioare intre parti.

aloarea prezentd a tuturor beneficiilor economice estimate (ex: pierderea de folosint3
erarea legald) x factor de actualizare, aceast: valoare prezenta reprezinta pretul echitabil

Valoarea prezentd a dezmembdmantului cedat (PV) = CF; x factor de actualizare

Unde:

PV - valoarea prezenti a fluxului

CF = fluxul de numerar

Just Eval Invest



Raport de evaluare Intocmit: _,f)e just eval invest

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

g = cresterea

n = perioada

Rata de actualizare a fost calculati prin metoda aditivd, compusd din rata fara risc (randamentul
titlurilor de stat, 10 ani) si prima de risc specificd dezmembramantului evaluat.

Prima de risc specifici a fost estimati folosind o matrice a riscurilor, cu 10 factori de risc si o scard de
la1-5

Factor de risc Scor (1-5) Po(x:)z(]:re pl:;::lztf;t
1 | Durata dreptului ] 3 15 05
2 | Transmisibilitatea dezmembramantulm 1,5 15 | 0,2
3 | Stabilitatea juridici a dreptului 1 15 | 0,2
L L | Obligatii financiare ale titularului b 15 - (__),2
5 Certltudmea fluxurilor de numerar 2 _ 10 02 - |
6 | Natura entitatii de;matoare - _ il 1__0 01 ]
7 | Riscul de incetare anticipata a dreptului | | 10 0,1 |
8 ‘_ Contextul economic general/local | 4 5 __] 0,2 !
9 | Titlu curisc de modificare ! 1 5 0,1 {
. 10 | Reversibilitatea dreptului la explrare ; 1 5 | 01 !
Total: 1,7 |
Punctaj ponderat pe factor de risc
%,8
1,5 ——

3 5 - = B g = v - =
- =2 b2 = E o 3 k] k- 5
2 = = . i = = 43
5 B & i 2 < = 3
o Rl - >3 - =

= = = 2 8 z = g =
= = e 1 " P b+ &2 =2 =
T g e Pd § L= =] f b
b= 2 = = =2 = 3 = &
& 3 = = = is : = 3
2 = o = 5 s 4 4
= m s 2 - = = &
= = = = £ o g = -4
@ - e & — = &
= 2 = z 4 = = = =
= = 2 ; # E g 5

= @ iz
= = £ 2 £ = =
= == % =
-3 RS 3 = e} 5 b
5 3 -2 =2 2
= o [>3

o= e

-2 =
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Raport de evaluare intocmit: _Lf) Jjust eval invest

Interpretarea scorului total (0-5)

prima de risc

~ 0-15 : Foarte scizut 050% |
| 1,625 | scizut 1%-15% }
2635 | Medu | 2%-25%
| 36-45 | Ridicat | 3%-4% |
| 465 | Foarteridicat | 45%5% |

| Prima de risc selectati: B 1% _||

Pentru a estima in mod transparent riscul asociat dreptului evaluat, s-a utilizat o matrice de analizj a
factorilor relevanti. Scorul total a fost de 1,7 (din maxim 5), corespunzitor unui nivel scizut de risc. In
consecinta, s-a aplicat o prima de risc de 1 %, adiugati la rata de referintd fara risc de rezultand o rati

de actualizare total3.

Calculul pentru terenul intravilan se prezinti astfel:

| Valoarea @ piatd tfgri, la data evaluirii - _i 5@9 €/mp J'
1 = Rata de actualizare (YTM € + Rs) B - | 7,3% ]
Rata fArd risc (VTMRO, 10y.€) - 6,3% |

| Prima de risc specificd dreptului evaluat (Rs) . 1,0% |

A Perioadé luata in calcul pentru recuperare [ ~ 30ani _J
___ — :Recuperarea /an | : / 1,__67(_J- €/mp/an - /
[_ L __ Cresterea aﬁuaﬁ_pierderii din utilizare Ml J :_ IZ,GW - |
- 15,816 |

Factor actualizare
Valoarea prezenti a dezmembimantului cedat

26,41 €/mp

Analiza de senzitivitate este un proces prin care se studiazi cum se modifici solutia unui model sau
rezultatul atunci cind unul sau mai multi parametri ai sii variazi, scopul fiind intelegerea riscurilor si a

modului in care datele initiale influenteazi rezultatul final.

7’5_% e
22% | 24590 | 25282
24,853

L
5ouste1:ii valorii obtinute, s-a efectuat o analizi de senzitivitate asupra variabilelor
; e actualizare (r) si rata de cregtere a fluxurilor (g).

1L . - < A . A . .
ele arata cd valoarea actualizati a dezmembriamantului cedat variazi intre 222 €/mp (scenariu
conservator) si %29 €/mp (scenariu optimist), valoarea centrali fiind %26,4 €/mp, corespunzitoare

ipotezelorr =7,3%sig = 2,6%.
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Raport de evaluare Intocmit: _> Just eval invest

Se observa ca variatiile moderate ale 1potezelor (+0 5%) nu modificd semnificativ rezultatul final
(<10%), ceea ce confirma stabilitatea i fiabilitatea valorii estimate.

Calculul pentru terenul extravilan se prezinta astfel:

} Valoarea de piati teren, la da_ta_e‘_/;_luaru - J 1,19 _é[mp |
fr Rata de actualizare [YTM €+ Rs)_ _;___; B B ' 73% )
Rata fara risc (YTM RO, 10y, €_)_ e A 6,3%
_ Pr_‘xma de risc specifici dreptului evaluat (Rs) ! 1,0%
( - B _ __P;'noada luata i in calcul pentru recuperare - _; - 30 ani
___ - Recu_perarea /an [ 0'540?/% |
S L 26% |

| Cresterea anuali a pierderii din utilizare

e ]

| Factor actualizare i 15,816

Valoarea prezentd a dezmembamantului cedat

Analiza de senzitivitate:

Valoarea dreptului de servitute este rezistenti la variatiile moderate ale ipotezelor de actualizare si
e. Modelul indica 0 valoare stabild, intre 0 52—0 69 €/mp, pentru scenarii rezonabile de piata, ceea

SUBRABALS Valoare servitute cu plata

DENUMIREA BUNULUI St afectatade < g = |
CARACTERISTICI dreptul de a“t‘cg’:i‘f)z g:‘(‘l': i (')‘;t: e
RieRa s Sl servitute | p_ B
Teren extravilan CF nr. 333518 Arad, nr. .
1 cadastral 333518 I 741,60 mp 465,7 €‘ | 2.435,97 161“
Teren intravilan - CF nr. 355883 Arad, nr. .
2 cadastral 355883 b 169,60 mp 4.478,6 € _ 23.428,81 lel_
Teren intravilan - CF nr. 356415 Arad, nr. .
_ 3 cadastral 356415 1(_),40_n_1p_ e 2746 € ._1.436,67 lei
Teren intravilan - CF nr. 355909 Arad, nr. .
4 cadastral 355909 ‘ 23,20 mp | 612,6_{3 B 3.204,88 ki
Teren intravilan - CF nr. 355867 Arad, nr. .
| 5 cadastral 355867 | 17,60 mp | 461%,8 € _“__2.1_13 1,29 lei
Total - 962,40 mp 6.296,3 € | 32.937,63 lei |
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Raport de evaluare Intocmit: i) just eval invest

Scenariul 2

Valoare servitute de trecere cu plata periodic, (anual), reprezinti echivalentul anual al valorii totale a
dreptului (la data evaluirii), determinati prin impdrtirea valorii terenului la durata aferenti cedirii.

Aceasta valoare exprimai nivelul teoretic al unei pldti anuale egale, care ar asigura, pe durata dreptului
cedat, o recuperare echivalentd cu valoarea totali actualizati a dezmembrimantului. in practicd, ea
poate fi interpretatd ca o chirie echivalentd anualé aferenti folosintei terenului afectat de dreptul de

servitute de trecere.

Valoarea cu platd periodicd (anuald) reprezintd echivalentul economic al unei rente constante (chirii),
anual actualizate pentru perioada de 30 ani

aceasta suma se indexeazi

In acest caz, suma opinati trebuie actualizatd /indexatd anual. (In practic
anual conform inflatiei sau altui indice convenit intre pérti).

Valoare in acest scenariu este:

Teren extravilan CF nr. 333518 Arad, .
1 | nr. cadastral 333518 741,60 mp 29,4 €/an 153,89 lei/an
Teren intravilan - CF nr. 355883 Arad, .
a 2 nr. cadastral 355883 _ 169,60 mp 283,2 €/ar_1 | 1.481,34‘lel/an
Teren intravilan - CF nr. 356415 Arad, [ .
}__ 3 nr. cadastral 356415 10 i, /ien } 99'_84 et afl_
Teren intravilan - CF nr. 355909 Arad, r )
4 | nr. cadastral 355909 23,20 mp I ) 38,7 €/an | _?2,64 lei/an
B Teren intravilan - CF nr. 355867 Arad, 17,60 mp ( 29,4 €/an | 153,72 lei/an
. N, | 96240mp | 3981¢€/an | 2.082,42 lei/an
o N T | Pag. 25 o
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7 ANEXE
7.1 Oferte / tranzactii

Terenuri extravilane
Comparabila 1:
. R T

Forwular pesemy perscane flasee .
UFERVA OF VANZARE TLRE N

Suhwmdm'zsaxmmm'ﬂ Al DEA HO-\K'A!KRENN}; TXP 269110: F3I212, 3vind adres éz
aEmensiee e Joual vategs Vudege! sounad
) - il pmane! SODIOL. eomay eneyndasiivnad. cem, 1er vrsaovasun, vl teren sgcal
TS o exrnviisad inanieipiub ARAD, by supnafan de LIS hay, coprezestiing eom porte 10 povul e
8D 1e1 4y Fpteaeci de miby gt te Yeiy

EPreled 5o va sune i gifie Salterey
Condijize de VEnzise* 2) sy tmitoarele |,
Daio prwvied ident fizares feremdu, tarls 19, pareety AQIBCR, Qemifiens co b Gedssiral 332598,
fsiris tn Coctea furciasd ny. 33 504,

Seneifieatia eslovasig din Lol B2 mvay iy ente Uil even:
A - Categoria ¢e fnlosingd*3) 1),

B. Obuenvag;
t?-Smme!‘l
B T T I INCETRLs pE TR T srasiRy tefeTi: ia gp
H TI3G TmmaT M s momii Loy
H i operiany T Eae Phaedr g8 537 Thomie |
i LAeE W] dexdastvuigiasy, 1teedntiyosnnias [
e Y A4 unciazalicy 1ieey [
£ FRot3. g fiey fieer [
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(% Beclar caee s 2grical W in g M1 £ eieatal my anky £ proundyes unei basric,
faiuecyti. cate 73 1) e de Purral s v Irvare
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Raport de evaluare

Intocmit:

- Formular pentru persoane fizice -

OFERTA DE VANZARE TEREN

‘ ;_) “just: éval i_hvest

Aotitf BorREL 64/5246/&"“
Subsemnatul/Subsemaata®]) ’S ngp@jyﬁ"g;;’/ FordassFis | averen .H
avind adresa de comunicare in: Jocalitatea i&"l? sir. M isredimesiiasniiiiaieiietai:
nr. \ y Bl e SC s - (AR T R » judetul/sectorul hm ...... » codul postal ...
cmail ... e‘““%ﬂ&cf@?ﬁmf‘@ ................... , tel, e
vand teren agricol situat in extravilan, in suprafala de ALY, (ha), reprezentind cota parte / / / q...
Ia prejul de (*) ... /prf /ﬁogx) e, {‘”’?‘- WA Goer” peie Sy l wereseens. Ued),
(Preful se va scrie in cifre st litere).

Condifiile de viinzare®2) sunt urmiitoarele: ...............

Date privind identificarca terenuhui:

Semnificajia coloanclor din tabelu? de mai jos este un
A - Categoria de folosinid®3) (*2);

B . Observatii;
C - Suprafaga totala (#),

naloares;
>

ISpccificeret Infesieyii privind ahplasamentul Tereruiug . 4h i8¢
l )i . P
| 10rasul /18uprafat i itundr ‘Humdr deiNumdr 'Numdr | § |
I iCemunas | (kal icaldestral carte 1tarla/ poresidi |
! Judetul REESD funziazs)lo (**) I
| o]t | € Toord | {=*} ftesy | ] |
| i | |parte] | l Pl
] | | j#51 | ] ! ! |
SRS S { et N IS SO T
lse 7l { { | ] | ! I
ieempleteazd) ] i ! } i {
e cltre 'ﬂk ] | | { |
|vénzdtor, | 17 7 I ]

e /4 [ D203 | Ty (1% | sesp| | ]
i | | ] i | |
I | i | ! i ]
o b S - I e i ]

west ) | Pag.' 29
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Farmular pentiu perseane Hice -

OFFRT A DE VANZARE TEREN

T Subsomnsta, DA LLENA. ONP Wavand adresa de comunicare in ARAD, st

2

A M judetal ARAD codul paytad 310317,

2. Sumscinnatal DIMA GHEORGHE Javand adresa de comunicare in ARAD, sis.
¥rd. AR AD, codul postad 3102953,

3. Subsetmnacd Dilia CALALINGMARIO, UNP svand adresa de comunicare in
ARAD stz B L ARAD, eod postal 310280,
vindeat tered sgricol witugr in exirgvitan, in suptrataid de 1.O0O (ha), representind cots parte 171, g prequl
de 30.000 tei (vinvizecimii)
Conditiile de vinzare® 2} sunt urmitoarele: conform 11772014
Date privand -eenuticasey wrenului:
Semnificatis colivieelor din 1abebul de maj joa este urmdtoarea:
A - Citegenia 42 reansnja® 3y 124 );
B . Oiveryagis,
= Suipraisis w0},

' [ i 1 a7 i $
E
[ I
4 fi-n0 o1 Bundy undr deiduedy iNadz ) §
0] e canastrribe szie trarlaipgraotst 5
Wael i {20 {fanaiarijlos t{**} Lo
? 11 ¢ red pree) L LN ]
i psrle | H i
f > &y i
: B b
IEE H { d
serplesLaze | I |
fadee o212 R i EELE T RERL3 164 [ IERE PR OF B
vapzatig, b
i i i ] i
Vepaty ooy } i i
SEI & i i L
! P [ T
Declaram 3 tereral agrico! situat i extras shan fiee obicctul Seitunii pentru prosungares unel hotasin

Judecdtoresti care v3 tina bow de contact de vAnzare:
Da e A

Cunoseded ol in dectaraii se pedepseste contoun Legii mn, 286:2009 privind Cadul penad, cu
modificaide g o2, 000 i uherioare, declar €3 datele st seale, corecie §i

Vineoiton ‘ ter - Dima CatdigaMario

© Just Eval Invest | Pag. 31



Raport de evaluare ntocmit: _._E) just evafl invest

© Just Eval Invest



Raport de evaluare intocmit:  F) Just eval invest

OFERTA DE VANZARE TEREN izl & 4
NEATHNS Hik s
: 0
Subsemnata KIVADER RADMILA DIANA, CNP Wind adresit gt vuinas... 2 in:
localitates Arad, str, ¥~ s W uGgur Aruo, codul pestal 310092, tel.

0747039593,
viind teren agricol situat in extravilun, in suprafapi de 0,9200 {ha),

reprezentind cota parte 171, ta preful de 76.000 (suptezecisisasemii) Jui
(vontravaloarea 4 15.000 curo )

Condifiile de vinzare*2) sunt urmatoarcle: contorm Legii 17/2014
Date privird identificarea terenului:

Semificatia coloanclor din tabelul de mai jos este urmiatoarea:
A - Categoria de folosingg®3) (*#);

B - Observajii;

C - Suprafaja totali (*).

iSpecificare] T T Informatii priving amplasamentul torencivs  JA 18 |

| b e P e R el

{ jOragui/ ISupratat s Numdr {Numdr dofduemir (VurZp A

i |Comunars I tha) leadastral jearte ltaria/(parcelsd) {
[Judetul i = () ifunciarijlov i{*®) I I |

! 1{*) I c ICota- | [{**} 1{**} b

i | iparte: i { i i

! i { 175y i I f B

- stz | i | R | m = u gl | U R R |

Se ] { | | J ! 1 oy

jnonpleteazl | i | | | H f I

Ide catie IARAD/ARAD 10,9200 1/1 | 319380 ! 319380 I lot 1 &

fvanealor, i i 1 i | I

N N 9 s i I ! 0}

1Verificas | ' ! I i | { Foro

Ipricdrier$) 1 i 1 ' 1 | T
R 1 i i ol f ! I I

SNt ISR

(%) Declar ea terenul agricol situst in extravilan tace obiectul actiunii pentry pronunfarea unei hotiirdri
judectoresti care si {ind Joc de contract de vanzare:
DA NUX

Cunosednd ¢a fulsu} in declaratii se pedepseyte conform Leyii ur. 286/2009 privind Codul penal, cu
modificarile gi completirile ulterioare, declar ¢if datele sunt reale, corecte si complete.

Data
14. 05, 2025

Vinzitor: Kivader Radmila-1diana
{(numele si prenumele in clar)
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. ‘=‘ b ‘W!'n
Mo e
(2 Sk

Raport de evaluare o

- Formular pentre persoane fizice -

OFERTA DE VANZARE TEREN

Tlep hirealh ZAcmeoe s
N T P
Fr Moot
Subsemnatal/Subsemnata® 1) %mewme, .................. ONPLL _—

v
avind udresn de comunicare in: focalitatea }‘Q‘D 511

nr. .- Bl e $€ i € L1 TN ) judcgul/mmm!’.ﬁﬁ. ey tddutl posts] 3‘0"’3;,

wiiezaseny eeesizaan

emai dttctodovmboo com e o :

vand teren agricel situat in extravilan, T suprafaid de 51 x.. (ha), reprezentind cota parie .............. ;
ta prejul de (). 535000, et ndes . 1&@1@«@51&% ....... e e (I,

(Prejul se va serie in cifre §i litere),
Condifiile de v3nssre®2) sum unmAtoarele; s
Date privind identificarea terenului:

Semaifivatia coloanelor din tabelul de mai jos este yrmStoarva:
A - Categoria de folosinga®3) (%)

B - Observayii;

€ - Suprafafa wials { ®).

tiprciticare: TTalorratii Briving amplasseentul termnultl i |E
N v S SRR T B
! Gragul/iSuprafsedNonse INe=8r deiNumdy [Nimas [ T
i Cenusnay|  had iesdastrallearte 1tatia/lparcelas o
! Judiiuly L RAg ITuncdacsisesr 1{vsy F I
| 1) o groa g EALE) i{**y A
i i i Iparte] i i i I I
| i i RET I ] i ! [ |
] R SR | LA | i [OOSR S B
T Lo A R N NN T ol B
frompletesail o
1de eatre | AR }s'(x‘l!/‘ 26059 imbi)ﬂ%! f'p%}%l I
ivanzagor. 1 | ! { i { |
e P N i | R B
i | i { ) R B B
{ ] | /| i [
oL . | . I
— - | Pag. 35
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Terenuri intravilane:
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-arad-exterior-nord-8307mp-

257596637
49.21
Teren cu PUZ in Arad, servicii, industrie, depozitare 8.307 mp CASZED S
sciEeSt Farn a4 et ST 1) (@ smoard creat
& Coenpion U SusipSrtor MOSMRN
—— bl g M.mnhiﬂ

=7 Proonetatoreretentati csousy N

o 0721356746
[V car ]

Trimite linkul vnui prieten pe:

© f @ ®

weban M

Anrrmahe xren

Y -
* ' EYSZ R RN P 'P\‘

iL’ Gans "
Descriere teren
Teren de vanzare in Arad, pozitionat strategic vis-a-vis de BAT si in imediata vecinitate a Parcului Industrial

UTAZ2. Pret: 30 eur/mp
Suprafati totald: 8.307 mp, dar terenul este parcelabil, iar tu poti alege loturi cuprinse intre 920 mp si 1.255 mp,

in functie de nevoile afacerii tale!
PUZ aprobat - Functiuni permise: servicii, industrie, logistica, dep021tare Oportunitate versatild si profitabila!

#% Utilitati in apropiere: apd, canalizare, gaz, curent electric.

Acces excelent la centura oragului si autostrada A1 - mobilitate ideald pentru logistica si transport!
Zona este in plind dezvoltare - in apropiere sunt deja numeroase proiecte industriale si comerciale.
Ideal pentru investitori, companii de transport, firme de productie, centre logistice sau comerciale.

Detalii teren

ID anun}:XCUT1307E257596637

Actuahzat in: 03 Aprilie 2026

T1p tranzactie: De vanzare prin agent

Clasificare teren:Intravilan Front stradal:90.0 m Nr. fronturi stradale:2
Utilitati

Destinatie

ComerciallndustrialRezidential

Utilitati Utilitati in zond

Amenajare strazi

[luminat stradalMljloace de transport in comunAsfaltate
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https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-arad-vest-1000mp-2 70413122

29.000€

Teren intravilan, 1000 mp in Arad, langa Westfield, comision 0%
ILh drad VeoHa\

Yosheas @ 2 L Estm Tomuu_
ORDEH REALESTATE

W 0371546700
sk
3

£3 Trimite rosesj J

e e

Trimte linkul Ghui prieten pe:

o f @

Sanias LR

hegunde arent

; i B
S ey &} Frgobae i

1,

Descriere teren
ID CP2667958 Golden Real Estate vi propune spre vanzare un teren intravilan, cu o suprafata de 1000 mp.

Terenul este intr-o zoni cu acces facil si potential excelent pentru dezvoltare rezidentiald, situat in Arad, pe
drumul cdtre Iratos, lipit de cartierul Westfield iar frontul stradal este de 17 m.

Documentatia pentru Planul Urbanistic Zonal este in lucru, ceea ce oferi vitorului proprietar flexibilitatea in
configurarea proiectului dorit. Agent excusiv Golden Real Estate. Pret 29.000 usor negociabil. Comision 0% la

cumparare.

Electricitate Api Canalizare

Detalii teren _

ID anun{:X7AN130C0270413122
Actualizat in: 20 Aprilie 2026

Tip tranzactie: De vinzare prin agent
Clasificare teren: Intravilan

Front stradal:17.0 m
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. . . 278.300€ ¢
Taren, curti constructii , Arad Zona Gai - 0
<. Ve Here
Fite 25 06 IR0 () sheulansd oot
A Contann 0% coTo¥ st 1 Agminiatrator
CRECIT FLDE BAMK

0728182314
Koy

f (3 Trimite messj )

N

{5 whateigo |

Trmize bnkyl unsprigton pe:

& f O =

o poxmeny e

PLILONE Gy

A R P
Tren we

]
B 18wy E“ T ’Q

Descriere teren
Teren (21 loturi * 330 mp), avand destinatia de teren ,,curti constructii, situat in zona periferica a municipiului

Arad, in zona Gai, dupa centura Aradului la marginea drumului judetean 709C Arad - Variasu Mic, iar accesul se
realizeaza din strada Campurilor. Imobilul este situat in Arad - zona Gai, judetul Arad.

Detaliiteren =~~~ =

ID anun{:X43L030222200298

Actualizat in: 23 Februarie 2024

Tip tranzactie:Licitatie de vinzare

Clasificare teren: Intravilan

Utilitati

Destinatie Industrial Comercial

Amenajare strazi Asfaltate

o " [pag 38
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https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-d e-vanzare-arad-nord-25000mp-75149
1.179.750 €g

Teren industrial cu acces din centura (PUZ in lucru)
i # Vehhels

Famoras IveRidixs =0 Fmance

@ Administrator
Casadored Ared
0724249298
. Aenealaacs

[ €} Trimize ;oasa; )
L

Trimite linkul unui prieten pe:

© f 0 ®

vty Sy Renaae 4

Ascunds anung

e PRty k54
i, 8eanep BYIGwauri g
Descriere teren
Teren intravilan, in zona industriala de nord, in vecinatatatea BAT, 25.000 mp, front stradal 50 m, 2 drumuri de
acces, toate utilitatile la limita terenului, PUZ in lucru pentru construire hale de productie si depozitare, 39 euro
mp+TVA.
Electricitate Api Gaz Canalizare
Detaliiteren =~
ID anunt:X0CM1301075149
Actualizat in: 04 Februarie 2026
Tip tranzactie: De vanzare prin agent
Clasificare teren:Intravilan Front stradal:50 m
Nr. fronturi stradale: 1/
Destinatie Industrial Rezidential
Amenaijare strizi Asfaltate
Oportunitate de investitieLa soseaAcces auto
Comision 3%
Vegi ; Apdtiiindustriale

T ' | Pag. 39
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https:

Teren cu PUZ pentru hala, parcelabil la cerere
§ fivl ez Hertd
Ratedzia i* G ROk () wevAnex cract

471.900€ 0

{ Psavc3 @ 2 Ascunocamnt

Trimite inkul unui pricten po:

O f O

ey et Wy

T Asawndn anun

R ]
L. DUnure

S

Descriere teren
Teren intravilan in zona industriala de nord, zona BAT, cu acces din sos. de centura, cu PUZ finalizat pentru

construire hale de productie sau depozitare, 10.000 mp cu posibilitate de parcelare Ia cerere, toate utilitatile in
zona, 2 drumuri de acces, POT 50%, regim de inaltime P+2E, 39 Euro mp+TVA.
Electricitate Apa Gaz Canalizare o

Detalii terén ID anun§:X0CM1300C75152

Actualizat in: 04 Februarie 2026

Tip tranzactie: De vanzare prin agent

Clasificare teren: Intravilan

Destinatie Industrial Rezidential

Amenajare strazi Asfaltate

Comision 3%

Vecinatati: Spatii industriale
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hitps://www.imobiliare.ro/ oferta/teren-constructii-de-vanza re-arad-exterior-nord-5000mp-1-257845 148
165.000 € .

Teren Industrial Arad 5000 mp 33 euro mp+TVA
o e FA 33 T REZRON/L103 () smdensd crackt

n Comisias DM rumeM itor
Attits Batint

LT e

ATTR A BAOS WAOF A

0745303563
Apelecd s

Trimite linkul unul pricten pe:

o f e =

o -

Ascunds anunt

£ “oma #r Fhawtipe ta
[~ N

Descriere teren

Vand teren industrial in Loc Arad, situat langa Centura Nord Arad drumul spre Oradea, DN7 Km 548+2 73, PUZ

Urbanismul de Informare: Functiuni dominanta de comert, servicii, productie industriala nepoluanta: POTmax:

60%, CUTmax=2, Regim maxim de inaltime: P+3E, H max=20 m; Subzona de birouri /administrativ: Regim
maxim: P+2E, H max= 12 m; Regim de aliniere; Retragere fata de drum: min 10 m Retragere fata de proprietatea
posterioara: min 6 m Retragere fata de proprietatea laterala: 3 min Se poate vinde tot puzul la pachet. De
asemenea la cerere se poate proiecta si construi hala in regim "BUILD TO OWN". Pret; 33 euro+ TVA/ mp

Electricitate Gaz
Detalii teren ID anun{:X4NI103033257845148
Actualizat in: 20 Mai 2026

Tip tranzactie: De vanzare prin agent
Clasificare teren:I ntravilan Front stradal:47 m Nr.

Latime drum acces:24 m
Destinatie Industrial

Utilitati Utilitgi in zons

Amenajare strizi Betonate

Coinisiori 0%

Vecindtati: Petrom, Torontal Logistic, CET Arad

fronturi stradale:1 P.0.T.:60% C.U.T.:2
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vanzare-arad-gai-1000mp-268812900

httns://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-
. P g A LS 65.000€
Terenintravilanin Gai - suprafata flexibila, 20n3 rezidentiald linigtita e oo
* 1)
- i Re 3aiat 877 RON AR () slantaart oo
- Fares bty b o) Py
% Comizon 0% tuspdritnr t ] | Ascurdia prid
v By elala raprw it § undosly £ - e Va8 = T T

0745522641 .
ALY arum

(e )

( © wrasap

Timite Linkul unui prieten pe:

&
 f O o
. pe . ‘.4 hogaa Mewvigr
v la v =t a -
Al wl p
Azcunde snuny
&g wnr H
R A )
[+ RN

Descriere teren
HVL Imobiliare vi oferd, in reprezentare exclusivi, oportunitatea de a achizitiona un teren intravilan situat in

cartierul Gai, Arad, intr-o zoni rezidentiald linistitd si bine pozitionati,
Proprietatea poate fi cumpirati in suprafati adaptati nevoilor dumneavoastrs, cuprinsi intre 1.000 mp si 1.650
mp, fiind ideale atit pentru constructia unei locuinte individuale, cit si pentru o investitie de viitor.

Detalii principale: » Suprafati: intre 1.000 - 1.650 mp (configurabile) « Front stradal: 16,52 m » Acces directdin
strada Spétarul Preda « Stare drum: asfalt » Utilitati disponibile in apropiere: apd, curent, gaz, canalizare

Pret: 65 €/mp - negociabil #§ Comision cumpardtor: 0% ¢ Terenul oferi un cadru ideal pentru constructia
unei locuinte moderne, intr-un cartier linigtit si bine conectat la oras. Datoritd posibilititii de parcelare, este
potrivit atit pentru familii, cit si pentru investitori care doresc si valorifice potentialul zonei.

Electricitate Apa Gaz Canalizare

Detalii teren 1D anunj:XCUS03006268812900

Actualizat in: 19 Mai 2026 Tip tranzactie: De vanzare prin agent

Clasificare teren :Intravilan Front stradal:16.52 m Nr. fronturi stradale:1 Litime drum acces:6 m
Destinatie Rezidential

Utiliti Utilitai fn zon

Amenajare strizi A=,$E\a“" ¢'Huminat stradal

Comision 0% L &

Alte detalii deg
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https: / /www.imobiliare.ro /ofe rta/ teren-constructii-de-vanzare-arad-nord-28812m p-17407436

1.728.720 €

Teren industrial 28812 mp in Parcul Industrial UTA2 Arad
BrAw & Voo Hels

ACASA Agartss Imotitae Arat

0721356746
WA

( Ommumms )

&

L Gk Excunde srmml f MOS FLOAIN
S L. . = ‘

(( owwme )

Trimite linkel unui prieten pe:

© f 8 o

B ]

S ASLNGS dnuny

Ty ey T
& 2 52rp §13 Ceserun ‘F\\
Descriere teren

n E68 (Str. Ovidiu), la numai 5 km de intrarea pe Autostrada A1, iegirea spre
Nddlac. Suprafati teren: 28.812 mp. Utilidti incluse in pret: ap3, gaz, curent electric si canalizare. Indicatori
urbanistici: Destinatia terenului: constructii industriale, depozitare si servicii. Indltimea maxima permisi a

clidirilor: 18 m. Procentul total de ocupare a terenului cu constructii (POT): 60%. Procentul minim total de spatii
dndeste calitatea de proprietar

in Parcul Industrial UTA2 are dreptul de a beneficia de scutiri la plata impozitului pentru teren §i clddiri, in baza

Electricitate Apa GazC analizare

Detalii teren ID anun{:XCUT1302517407436

Actualizat in: 03 Aprilie 2026 Tip tranzactie: De vinzare prin agent
Clasificare teren: Intravilan Front stradal:220.0 m Nr. fronturi stradale:1
Huminat stradalMijloace de transport in comunAsfaltate

Alte caracteristici

Acces auto La sosea Parcelabil Teren fmprejmuit

Comisi%;&a?agg\

A
i "S@,“

o3,

1 'Ils‘““ ae

//,?\(\\9 ne &&
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7.2 Documente ale proprietitii
u proprietatile supuse analizei, preluate de evaluator de la utilizator, in baza de date
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