RAPORT DE EVALUARE

Nr. 7441 / 6 octombrie 2025

« Terenuri »

- o i
(ADRESA PROPRIETATII:  UAT Arad (conform tabel centralizator)
|
==
[PROPRIETAR: MUNICIPIUL ARAD
CLIENT: MUNICIPIUL ARAD, cod fiscal 3519925 /
Adresa / sediul: Mun. Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75, Jud. Arad f

PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU - SERVICIUL
UTILIZATOR: EVIDENTA $1 ADMINISTRARE DOMENIUL PUBLIC ,alte entititi conform
—— legislatieiinvigoare

administrator Bojan

zat Bojan Nicolae-Emanoil, leg. 17634 - valabili 2025

EVALUATOR: JUST EVAL INVEST SRL, Aut. membru Corporativ ANEVAR 0366,
Nicolae Emanoil, prin evaluator autori




in atentia:

PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU - SERVICIUL EVIDENTA SI ADMINISTRARE
DOMENIUL PUBLIC si directiile/ compartimentele de specialitate.

REF. Solicitare evaluare

Evaluarea proprietate imobiliara tip « Terenuri » localizate UAT Arad (conform tabel centralizator)

DENUMIREA BUNULUI SI CARACTERISTICI

Teren extravilan - drum - situa fn mun. Arad, jud. Arad, CF nr. 338358 Arad, nr. cadastral 338358,
parcela DE 1618, 335 mp/4.621mp
Teren extravilan - drum - situat in mun. Arad, jud. Arad, CF nr. 338476 Arad, nr. cadastral 338476,
parcela DE 1334, 795 mp/3.175 mp
| Teren extravilan - drum - situat in UAT Arad, jud. Arad, CF nr. 333518 Arad, nr. cadastral 333518,
parcela DC 1302, 1.565 mp/52.005mp
Teren intravilan - drum - situat in mun. Arad, str. Cimpurilor, jud. Arad, CF nr. 355883 Arad, nr.
cadastral 355883, 185 mp/21.527 mp
Teren intravilan - drum - situat in mun. Arad, str. Poetului, jud. Arad, CF nr. 355867 Arad, nr.
 cadastral 355867, 240 mp/26.852 mp - o |
Teren intravilan - drum - situat in mun. Arad, str. Cameliei, jud. Arad, CF nr. 355506 Arad, nr. |
cadastral 355506, 250 mp/3.432 mp

Stimati domni,

in conformitate cu cererea de servicii evaluare (comanda nr. 85627 / 23.09.2025), va inaintam acest
raport de evaluare elaborat de JUST EVAL INVEST SRL pentru a furniza o estimare a valorii echitabile in
cazul realizirii unei servituti de trecere pe terenurile apartinind MUNICIPIUL ARAD,, localizata UAT
Arad (conform tabel centralizator), conform cu solicitarea de evaluare primita.

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2025,
valabile la data evaludrii, si este structurat astfel: o sectiune initiala cuprinzind sinteza evaludrii, urmata
de corpul raportului care contine prezentarea proprietitii evaluate, analiza pietei, analiza celei mai bune
utiliziri, metodologia de evaluare si evaluarea, precum si anexele raportului.

Cu stima, f ‘2":&“‘:«2 :‘;{

cul, ) | )
Administrator JUST EVALINVEST SRL {2 2124200, \ %’p -
Str. Cozia, nr. 8, Corp A, ap. 3 B, o NG
Mun. Arad ANV =~
telefon:

e-mail: araa@)justevaLrro



SINTEZA EVALUARII

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de JUST EVAL INVEST SRL, Membru Corporativ ANEVAR
(Asociatia National3 a Evaluatorilor Autorizati din Romania), administrator [ Jrin
I »leg. 17634 - valabili 2025,

Raportul este identificabil in baza de date a evaluatorului sub nr. Nr. 7441 / 6 octombrie 2025.

Data de referinta a evaluirii: 30 septembrie 2025
Data predarii raportului: 6 octombrie 2025

Utilizarea desemnati (scopul evaludrii): Consultanti generals, servicii suport, opinie in cazul
realizdrii unui drept de servitute de trecere, pe terenurile apartinAnd Mun. Arad, in scopul
amplasarii unui cablu electric subteran necesar racordirii parc fotovoltaic.

Tipul valorii estimate:

v’ Servitutea este sarcina care greveazd un imobil, pentru uzul sau utilitatea imobilului unui ait
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 §i folosinta acestuia, in limitele ce vor /i stabilite ce comun

acord cu proprietarul.
V' Se cere a se estima valoarea dezmembrdmdntului de proprietate, servitute de trecere, pe o

perioadd de 25 ani.

v' In dreptul 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).

Dat fiind cd nu exista 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 EVIDENTA §I
ADMINISTRARE DOMENIUL PUBLIC, alte entitdti conform legislatiei in vigoare.

Identificarea imobilelor pentru care se propune instituire servitute de trecere:

SUPRAFATA
DENUMIREA BUNULUI SI CARACTERISTICI dreptul de

servitute
1 Teren extravilan, CF nr. 338358 Arad, nr. cadastral 338358, 335 m
parcela DE 1618, suprafafa totals teren 4.621 mp P
Teren extravilan, CF nr. 338476 Arad, nr. cadastral 338476, ‘
2 795 mp :

parcela DE 1334, suprafata totali teren 3.175 mp

Teren extravilan - drum - situat in UAT Kfé&, ]Hd Ai‘ad, CF nr.
3 | 333518 Arad, nr. cadastral 333518, parcela DC 1302, suprafata 1.565 mp |
totaldteren 52.005mp |
Teren intravilan, CF nr. 355883 Arad, nr. cadastral 355883,

* suprafata totals teren 21.527 mp 165 mp

? f :Feren intravilaP, CF nr. 355867 Arad, nr. cadastral 355867, | 240 mp
i | suprafata totali teren 26.852 mp |
i : V'ﬂfemren mtraVIIan, CF nr 355506—Arad, nr. cadastral 355506, f

| : 250 mp

| | suprafata totald teren 3.432 mp
f TOTAL | 3.370 mp



Proprietar conform CF: MUNICIPIUL ARAD

Dreptul de proprietate evaluat: dezmembramant al dreptului de proprietate, servitute de trecere,
pe o perioada de 25 ani.

Ipoteze semnificative / speciale: In cap. 1.11 sunt prezentate ipotezele semnificative. Ipoteze
speciale - nu a fost cazul.

Factori ESG importanii: neaplicat

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

de tipul (ex: AVM).

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 necesara nicio excludere sau abatere
de la SEV 106 Documentare si Raportare (IVS 106).

Restrictii: Acest raport de evaluare este destinat numai utilizdrii desemnate (scopului precizat) si
numai pentru uzul Utilizatorului. Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitétii fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara;

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

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

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

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

Restrictii:
o Acestraport de evaluare este destinat numai utilizdrii desemnate (inscriere drept de servitute

de trecere) si numai pentru uzul Utilizatorului. Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta
nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa 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.
o Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane nu atrage dupa
sine rdspunderea evaluatorului;

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

RAPORT DE EVALUARE

1 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I T T 7 T T T T S S S
1.1 Identitatea evaluatorului

Identificarea o JUST EVAL INVEST SRL, Autorizatie Membru Corporativ ANEVAR - 0366

evaluatorului: o Adresa evaluatorului - date de corespondenti
* Mun. Arad, Strada: Cozia, nr. 8, Corp A. an.3, jud. Arad
* Telefon: +

* E-mail:arau., __ _ u.ro: justeval2012 ail.com
o Reprezentantlegal: ~ administrator
Certificare

Prezenta evaluare a fost realizatd de citre JUST EVAL INVEST SRL, Membru Corporativ ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania) prin Evaluator Autorizat Membru Titular
ANEVAR, Bojan Nicolae-Emanoil, leg. 17634 - valabili 2025. Evaluatorul poseda calificdrile, cunostintele
tehnice si experienta necesare pentru a efectua prezenta evaluarea fn mod riguros si corespunzitor
naturii proprietdtii supuse evaluirii;

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

Evaluatorul a acfionat cu onestitate, fir3 pirtinire sau influente externe, pastrand confidentialitatea
informatiilor si respectind standardele profesionale in vigoare. Certificim faptul ¢4 nu avem niciun
interes prezent sau de perspectivi cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului raport si niciun
interes sau influenta legati de partile implicate intr-o posibild tranzactie (instituire drept de servitute
de trecere);

In elaborarea lucririi au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra valorii, nefiind
omisd 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 supusi evaluirii si nu este
influentats de aparifia 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;

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenti semnificativi din partea nici unei alte persoane
in afara evaluatorului care semneazi raportul, acesta respectand Codul de etic3 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 (IVS),
mentionate expres in raport.

Declaratia evaluatorului:
Bojan Nicolae-Emanoil, evaluator autorizat ANEVAR, leg. 17634 - valabild 2025, “Declar c3 atat eu cit si

rudele mele de gradul intai:
a) nu facem obiectul niciunui conflict de interese real sau potential cu privire la imobilele in cauza,

la procesul de evaluare si la rezultatul evaluirii;
b) nu avem nici un interes direct sau indirect asupra imobilelor supuse analizei / evaluirii;

© Just Eval Invest | Pag. 2



Raport de evaluare intocmit: J} just eval invest

1.2 Identificare / Descrierea raportului
Prezentul raport poate fiidentificat sub nr. Nr. 7441 / 6 octombrie 2025 in baza de date a evaluatorului;

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

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

1.3 Identificarea clientului (solicitantul)

Conform termenilor de referinti ai evaludrii, 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 realizarii unui drept de
servitute de trecere, pe terenurile aparfindnd Mun. Arad, in scopul amplasdrii unui cablu electric
subteran necesar racordarii parc fotovoltaic;

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea niciodatd si in nicio altd circumstanta 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 adreseazi 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 reglementirilor 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 facut 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 fati de Utilizatorul desemnat si nu poate fi extinsa fata de niciun tert.

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

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

1.6 Activul supus evaluarii (obiectul evaluarii)
o Identificarea proprietdtii imobiliare subiect al evaluarii

DENUMIREA BUNULUI SI CARACTERISTICIH

Teren extravilan - drum - situat in mun. Arad, jud. Arad, CF nr. 338358 Arad, nr. cadastral
338358, parcela DE 1618, suprafata totald a terenului 4.621 mp

Teren extravilan - drum - situat in mun. Arad, jud. Arad, CF nr. 338476 Arad, nr. cadastral
338476, parcela DE 1334, suprafata totald a terenului 3.175 mp
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Raport de evaluare intocmit: .}I 'y just eval invest
Teren extravilan - drum - situat fn UAT Arad, jud. Arad, CF nr. 333518 Arad, nr. cadastral

3 333518, parcela DC 1302, suprafata totali a terenului 52.005 mp
; Teren intravilan - drum - situat in mun. Arad, str. Campurilor, jud. Arad, CF nr. 355883
Arad, nr. cadastral 355883, suprafata totald a terenului 21.527 mp

5 Teren intravilan - drum - situat in mun. Arad, str. Poetului, jud. Arad, CF nr. 355867 Arad,

| Ir. cadastral 355867, suprafata totali a terenului 26.852 mp
| Teren intravilan - drum - situat in mun. Arad, str. Cameliei, jud. Arad, CF nr. 355506 Arad,
i

, nr. cadastral 355506, suprafata totald a terenului 3432 mp

Proprietatea este situati in UAT Arad (conform tabel centralizator), iar conform inscrierilor din cartea
funciara apartine MUNICIPIUL ARAD, proprietar.

Conform utilizdrii desemnate, se cere estimarea (valoarea) dezmembrimantului dreptului de
proprietate, de tipul servitute de trecere peste terenurile identificate anterior pentru fiecare CF fiind
alocate urmaétoarele suprafete:

SUPRAFATA

SUPRAFATA afectata de
totala teren dreptul de
servitute

NR.

DENUMIREA BUNULUI SI CARACTERISTICI Cocficient

CRT.

CF nr. 338358 Arad, nr. cadastral

' 338358 parcelaDE 1618, 46zimp | 335mp e
CF nr. 338476 Arad, nr. cadastral | o
2 338476, parcela DE 1334 3.175mp [s 795 mp . 25,0%
CF nr. 333518 Arad, nr. cadastral 2o
> 333518, parcelaDC 1302 S200Smp | 1565mp | 30%
' CFnr. 355883 Arad, nr. cadastral '
4 355883 B 21.527 mp 185 mp 0,9%
5 | CFnr.355867 Arad, nr, cadastral 3;5,.586_7} 26852mp | 240mp  09%
! |
4 6 l CF nr. 355506 Arad, nr. cadastral 355506 | 3432mp | 250 mp 7,3%
H i i |
( TOTAL | 111.612mp | 3.370mp

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
dreptreal derivat, distinct de proprietatea terenului, care fi conferd posesia si folosinta acestuia, fn
limitele ce vor fi stabilite ce comun acord cu proprietarul,

v’ Se cere a se estima valoarea dezmembrdmdntului de proprietate, servitute de trecere, pe o

perioadd de 25 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 treacé cu bunurile sale peste proprietatea
altuia (numit dominant).

Conform SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102):
« Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ si / sau o datorie ar putea fi schimbat
(4) la data evaludrii, intre un cumpdritor hotdrat si un vanzdtor hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,

dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat flecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard
constrdngere »,
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Intoemit:  f) just eval invest

Raport de evaluare

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

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

Opinia final3 a evaludrii este prezentata in € si lei. Exprimarea in lei a opiniei finale este adecvatd doar
atata vreme cit principalele premise care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari 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 specifica.

Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea calculelor in evaluare a fost 1 € = 5,0783 lei.

Ca si modalitati de plati intr-o tranzactie, valoarea exprimatd ca opinie reprezinta din punct de vedere
economic, ci detinitorul dreptului de servitute poate achita anticipat valoarea dreptului de folosin{a pe
durata conveniti de 25 ani sau periodic de obicei anual, sub forma de renta (chirie)

Valoarea opinati nu include costurile generate de instituirea dreptului de servitute de trecere si fard
eventuale ajustiri pentru orice taxi platibila de oricare dintre parti, ca efect direct al tranzactionarii.

1.8 Data evaluarii
Data de referinti a evaludrii este considerat, 30 septembrie 2025

Data predarii raportului 6 octombrie 2025.
1.9 Natura si amploarea activitatii evaluatorului si oricare limitari ale acestora

Prin asumarea si primirea temei, evaluatorul a solicitat clientului documentele necesare evaludrii, fira
a efectua o verificare a legalititii acestora, aceasta fiind in sarcina clientului.

pot fi centralizate astfel:
Restrictii si

Actiunile intreprinse de evaluator dupd asumarea prestarii serviciilor,

Specificatii

Identificarea
proprietatii

Analiza tehnica si
economici a
activului supus
evaludrii

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

Analize, interpretari

si calcule

Amploarea

Amploarea investigatiilor este limitatd la analiza
documentelor si informatilor asa cum au fost acestea
prezentate evaluatorului de catre client prin
reprezentantii.

Evaluatorul a culese date cu privire la tipul si natura
imobilului, modul de utilizare / exploatare actual.
Informatiile cu privire la “starea tehnica si economica” a
imobilului au fost primite de la client (prin reprezentant).
Evaluatorul a realizat o documentare relevantd despre
amplasamente, localitatea de amplasare, zona, vecinatati
prin identificarea si accesarea anumitor surse publice sau
private de informatii, informatii despre proprietati
comparabile (vAnzari, cotatii, oferte, venituri si cheltuieli,
rate de actualizare/capitalizare, etc.)

in urma analizei, evaluatorul a ales metodele cantitative,
sistemele tehnicile si rationamentele de ordin calitativ
utilizate pentru estimare.

limitari

Nu a fost cazul

Nu a fost cazul

Nu a fost cazul

Nu a fost cazul

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

1.10 Natura si sursa informatiilor
Documente avute la dispozitie (puse la dispozitia evaluatorului de catre solicitant):

© Just Eval Invest

| Pag. 5



Raport de evaluare Intoemit. ~ F) just eval invest

o Extrase de carte funciara,
o Plan de situatie (traseu);
o Certificat de urbanism 1535/20 sept. 2024, cu anexa

Documente lipsd, pe care evaluatorul se considera relevante:

o Nueste cazul
Informatii colectate de evaluator:

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

o Informatii din baza de date a evaluatorului, colectate cu ocazia altor evaluiri de patrimonii sau

monitorizari de proiecte.
o Informatii existente pe Date preluate din baza de date a Institutului National de Statistica
(http://www.insse.ro/cms/).
Informatii publicate de Comisia Nationala de Strategie si Prognoza: https://cnp.ro/
Informatii din baza de date : ~
Informatii cuprinse in baza de date https:/ /www kroll.com/en/cost-of-capital
Revista Valoarea oriunde este ea
Alte informatii specifice.

O 0O 0 0 ©°

1.11 Ipoteze semnificative - Ipoteze speciale

A. Ipoteze semnificative:

o Evaluatorul nu isi asumi nici o rdspundere pentru descrierea juridica pusi la dispozitie sau
pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de proprietate; Evaluatorul nu este responsabil
pentru problemele de naturi legal3, care afecteazi fie proprietatea imobiliara evaluati, fie titlul/dreptul
de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de ciitre evaluator. In acest sens se precizeaza
cd nu au fost ficute cercetiri specifice in arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul/dreptul de
proprietate este valabil;

o Se presupune ci proprietatea imobiliard 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 opinat3 va fi afectati.

o Proprietarul fondului aservit va reveni la folosinta integrald a terenului la expirarea perioadei
de 25 ani, se consideri valoare de reversiune 100% pentru teren, dupd incetarea dezmembrimantului;

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 considera cd nu exist3 limitari suplimentare de utilizare a terenului in afara celor generate
de servitute, servitutea analizat3 se considers singura sarcind cu efect economic asupra proprietitii;

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

o Valoarea servitutii de trecere nu este influentati de costurile legate de implementarea
servitutii (ex: reparatii drum, cabluri) nu intr§ in valoarea dreptului cedat, nu cad in sarcina
proprietarului.

© Suprafetele luate in calcul pe fiecare amplasament si traseul servitutii rimén neschimbate pe
durata celor 25 de ani, nu se anticipeazi relociri sau modificiri de infrastructuri, care s3 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 evaludrii au caracter nominal, incluzind 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 bazeaza exclusiv pe cadrul legal existent la data evaluirii;

o Din punctde vedere economic, se consideri ci detinatorul dreptului de servitute poate achita
anticipat valoarea dreptului de folosinti pe durata conveniti de 25 ani sau periodic, de obicei anual, sub
forma de renta sau redeventi (echivalentul unei chirii pentru folosinta terenului, pe perioada dreptului
servitutii;

o Informatia furnizata de citre terti este considerati de incredere dar nu i se acorda garantii
pentru acuratete; Evaluatorul obtine informatii, estimiri si opinii necesare intocmirii raportului de
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evaluare, din surse pe care le consideri a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate
si corecte, surse indicate in raportul de evaluare. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta
acuratetei informatiilor furnizate de terte parti;

B. Ipoteze speciale semnificative: Nu sunt.

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 asistenti din
partea nici unei persoane (specialist), evaluatorul nu a fost nevoit sd apeleze la un furnizor extern de
servicii. Evaluatorul nu a folosit in prezenta evaluare “Modele de evaluare” in sensul standardului SEV

105, de tipul (ex: AVM).

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

1.13 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat i numai pentru uzul Utilizatorului.
Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicititii fir3 acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului
fn care urmeaz3 s apari; Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului
si asumat prin contractul general de prestari servicii evaluare. Acest raport de evaluare nu va putea fi
utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.

Datele si informatiile din raport sunt confidentiale;

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cdtre alte persoane nu atrage dupd sine
raspunderea evaluatorului;

Evaluatorul nu fsi asumai responsabilitatea fatd de terti in afara clientului si utilizatorului evaludrii, 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 aplicd numai la programul de utilizare stabilit,
aceasta nu poate fi utilizati in combinatie cu nicio alta evaluare; in caz contrar nu este valida.

1.14 Conformitatea cu standardele de evaluare / Reglementari

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

SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS 100)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordaéri in evaluare (IVS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 106 Documentare si raportare (SEV 106)

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

0O 0O 000 O0OO0O0OO0

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanti cu reglementarile standardelor de evaluare
mentionate anterior, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate in materie de evaluare, si cu
ipotezele cuprinse in prezentul raport. In prezentul raport pot exista devieri de la standardele
mentionate anterior, conform legislatiei aplicabile

Prezentul raport de evaluare este realizat cu respectarea propriilor proceduri interne de calitate. (JUST
EVAL INVEST SRL are implementat si mentinut un SISTEM DE MANAGEMENT AL CALITATII in
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conformitate cu cerintele standardului SR EN ISO 9001:2015/IS0O 9001:2015, pentru domeniul de
activitate COD CAEN 7022);

Atat JUST EVAL INVEST SRL cat si evaluatorul care semneazs prezentul raport de evaluare au incheiate
asigurarea de raspundere profesionals.

2 PREZENTAREA DATELOR
-__——___—ﬁ———___——_—__————__—_____—
2.1  ldentificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea juridica
SUPRAFATA

DENUMIREA BUNULUI SI SUPRAFATA afectata de

CARACTERISTICI totala teren dreptul de
servitute

Coeficient

Teren extravilan - drum - situat in |
mun. Arad, jud. Arad, CF nr. 338358
Arad, nr. cadastral 338358, parcela EoCRE SS5imp 7:2%
DE 1618 | )
Teren extravilan - drum - situat in
. mun. Arad, jud. Arad, CF nr. 338476
Arad, nr. cadastral 338476, parcela 3175mp | &2 mp 25,0%
DE1334 ..
. Teren extravilan - drum - situat in
' UAT Arad, jud. Arad, CF nr. 333518
Arad, nr. cadastral 333518, parcela
DC1302
Teren intravilan - drum - situatin I
mun. Arad, str. CAmpurilor, jud. Arad,
CF nr. 355883 Arad,p nr. cad;stral 21.527 mp 185 mp 0,9%
355883
Teren intravilan - drum - situat in
5 | mun. Arad, str. Poetului, jud. Arad, CF 26.852 mp 240 mp o 0,9%
' nr. 355867 Arad, nr. cadastral 355867 |
4 Teren intravilan - drum - situatin
| mun. Arad, str. Cameliei, jud. Arad, CF 3.432 mp
nr. 355506 Arad, nr. cadastral 355506
TOTAL 111.612 mp

52.005 mp 1.565 mp 3,0%

250 mp 7.3%

(=)

3
l
!
i
|
1

Conform extraselor de carte funciar3, dreptul de proprietate asupra terenurilor apartine MUNICIPIUL
ARAD (conform documente atagate), iar conform inscrierii privind dezmembramintele dreptului de
proprietatea, drepturilor reale de garantie si sarcini, proprietatea este liberi de sarcini.

2.2  Identificarea bunurilor mobile evaluate ( componenta nonimobiliari)
Prezenta evaluare nu include nicio componenti nonimobiliars;

2.3  Date despre zond, orag, vecinatati si amplasare

Proprietatile sunt situate in UAT Arad (conform tabel centralizator), zona extravilana si periferici a
localitétii. Terenurile situate in intravilan sunt incadrate in categoria D.

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

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

© Just Eval Invest | Pag. 8



Raport de evaluare intocmit:  f) just eval invest

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

Zona analizat3 este una cu densitate medie a populatiei (cu tendinti de stagnare), virsta medie fiind la
nivel cu media pe localitate (cu tendinta de stagnare).

2.4 Informatii despre amplasament. Descriere fizica
Teren extravilan, drum, CF nr. 338358 Arad, nr. cadastral 338358, parcela DE 1618, servitute propusa
335 mp din 4.621 mp

| Pag. 9
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Teren extravilan, drum, CF nr. 338476 Arad, nr. cadastral 338476, parcela DE 1334, , servitute propusi
795 mp din 3.175 mp

Teren extravilan, drum, CF nr. 333518 Arad, nr. cadastral 333518, parcela DC 1302, servitute propusi

1.565 mp din 52.005 mp
_F

| |

JUDETUL ARAD

il |/ ey
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Centralizator terenuri propuse pentru servitute de trecere

SUPRAFATA
DENUMIREA BUNULUI SI SUPRAFATA afectata de

CARACTERISTICI totala teren dreptul de
servitute

Coeficient

i

. Teren extravilan - drum - situat in
! mun. Arad, jud. Arad, CF nr. 338358 | o
Arad, nr. cadastral 338358, parcela EC2iRmp 335 mp 7.2%
| DE 1618 ,_ o |
Teren extravilan - drum - situat in | ,
mun. Arad, jud. Arad, CF nr. 338476 o
Arad, nr. cadastral 338476, parcela 3.175 mp /25 p 25,0%
- DE 1334
' Teren extravilan - drum - situat in
UAT Arad, jud. Arad, CF nr. 333518 ' O
Arad, nr. cadastral 333518, parcela 52.005 mp 1.565mp | 3,0%
DC 1302 o
i Teren intravilan - drum - situat in
mun. Arad, str. CAmpurilor, jud. Arad,
CF nr. 355883 Arad, nr. cadastral 21.527 mp
355883
| Teren intravilan - drum - situat in |
5  mun.Arad, str. Poetului, jud. Arad,CF = 26.852mp |
ar, 355867 Arad, nr. cadastral 355867 p—
i

]

185 mp 0,9%

240 mp i 0,9%

! Teren intravilan - drum - situat in

6 mun. Arad, str. Cameliei, jud. Arad, CF 3.432 mp
, + nr. 355506 Arad, nr. cadastral 355506 3
é TOTAL 111.612mp | 3.370 mp |

250 mp 7,3%

© Just Eval Invest | Pag. 14



Raport de evaluare Intocmit: f) just eval invest

3 CEAMAI BUNA UTILIZARE

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

< Pornind de la consideratiile valorii proprietitilor detinute de Stat sau UAT (ghidate de tintele
sociale si politicile publice) cea mai buna utilizare a activelor aflate in domeniul public / privat
se referd la utilizarea lor naturala;

% Datoriti utilizirii nelucrative a acestui segment de active (proprietiti) acestea nu raspund tot
timpul la fortele de piat3, astfel de utilizari nu pot da nastere intotdeauna valorii de piat4, a carei
bazi poate fi numai cea mai buni utilizare economica. Cea mai buna utilizare in cazul activelor
(proprietitilor) publice /private definute de UAT-uri poate fi exprimatd numai prin prisma
potentialului de acordare de beneficii publice (calitate a serviciilor).

Atunci cand ia o decizie de inchiriere / concesionare / cedarea unui drept partial de propretate
a unui teren, Proprietarul (STAT sau UAT) nu t{ine intotdeauna cont de principiile eficientei
economice, putind avea ca prioritate interesul public, ghidandu-se pe prevederile legale
aplicabile.

0
L4

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

Avand in vedere aceste aspecte, impreund cu caracterizarea zonelor de amplasare, la data evaluarii,
terenurile au destinatia de drum, si afld in cea mai buna utilizare CMBU.

in cazul instituirii unei servituti de trecere, evaluatorul a considerat ci nu se schimba cea mai buna
utilizare a terenurilor, aceasta rdamanand drum.

Evaluatorul a realizat un impact al factorilor de influenta astfel:

Scor (1- Pondere
Y%

Punctaj

Factor Descriere

Amplasare cablu electric

i
5% i ! hglosinia Eeffilflm subteran pentru parc fotovoltaic :_3 ) 20 B 2
i 2 | Durata servitutii Temporara 25 ani 2 20 40
!
" 3  Beneficiu economic Pierderea din valoare a terenului 1 25 25

4  Restrictii fond aservit et ST e 1 15 15

b terenul afectat
e 0 n Claritatea inscrierii in CF si

> | Riseul jpridic stabilitatea dreptului 4 10 40

I Punctaj total 100 210

o Impactul este mediu. Servitutea subterand pentru cablu electric nu impiedica utilizarea
terenului la suprafati, dar introduce o restrictie tehnica privind constructiile sau modificdrile viitoare;

o Durata de 25 ani, chiar daci este temporari, este suficient de lunga pentru a afecta deciziile de
utilizare si investitiile alternative pe viitor;

o Pierderea de valoare existi, dar este relativ redusd comparativ cu alte tipuri de servituti
(constructii permanente);
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© Restrictiile sunt scizute, intrucat terenul poate fi folosit in continuare, cu exceptia zonei de
protectie a cablului;

o Dreptul de servitute are un grad bun de siguranta juridica prin inscrierea in Cartea Funciar,
ceea ce limiteaza riscurile de contestare, dupi semnare unui acord / contract;
Scala de interpretare a punctajului servitutii:
< 300 puncte (= 60%) — Impact scizut;
300 - 400 puncte (61% - 80%) — Impact moderat;
> 400 puncte (81% - 100%) — Impact ridicat.

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

Prin urmare, ajustarea valorii terenului liber de sarcini, va fi tratati ca efect economic partial, justificind un
coeficient de diminuare limitat comparativ cu alte tipuri de servituti permanente.

4 ANALIZAPIETEI

Analiza pietei, in cazul proprietitilor si utilizirii raportului, nu se refers la o piati efectivi a »Servitutiilor
de trecere”, ci mai degrabi se poate exprima ca o piata derivata a terenurilor similare si la conditiile de
piata pentru drepturile de folosinti comparabile.

Analiza pietei terenurilor din municipiul Arad sizonele limitrofe evidentiazi existenta a dous segmente
distincte:

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

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

privat).
Terenurile construibile prezinti o valoare de piata superioard, fiind direct influentate de:

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

O 00 o0

Terenurile destinate exclusiv ciilor de acces sunt caracterizate printr-o utilitate functional3 limitats, iar
valoarea acestora depinde in principal de:

suprafata efectiv afectati de dreptul real,

posibilitatea de utilizare concomitent cu restul terenului,
caracterul temporar sau permanent al restrictiei,

pozitia relativa fatd de terenurile construibile adiacente.

O 0 0 o0

Tindnd cont de utilizarea raportului, de tipul activului (teren destinatie drum), evaluatorul a folosit in
rationamentul de selectare a ajustdrilor calitative sau cantitative doar pozitia relativd fatd de terenurile
construibile adiacente sau din zona de amplasare

In baza datelor de piata analizate si a interviurilor realizate cu agenti imobiliari locali, s-au constatat
urmdtoarele tendinte generale:
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o terenurile construibile (cu regim intravilan, rezidential sau industrial) inregistreaza valori medii
intre 30 - 50 €/mp, uneori mai ridicat, in functie de zona si utilitati;
o terenurile agricole se situeazd 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/urband, extravilan/intravilan);

o Extravilan - crestere
o Intravilan - usoari crestere, cu reducerea numarului de tranzactii

Nivelul general al cererii si ofertei pentru terenuri, agricole sau industriale (in functie de utilizarea
terenului afectat):

o Extravilan - cererea > oferta;
o Intravilan - cererea < oferta;

Un clasament al comparabilelor selectate in analiza finald se prezintd astfel:

© Just Eval Invest | Pag. 17



8T Seqd | 1s9AU] [BAT 150 O

ow/3 s0°LE uepaw
dui/3 G7'TL xews
dwi/3 6€'0E U

. Sw/iyoos dui/y 5212 ) W/A008E T dupsoze | dusoie Cduperes | dupieve  eamEeie— o
dw/3000 %00 diif3 000 %00 dui/3 00’ %00 | dW3000 1 %00 | w3000 | %0 dw/3000 T %60 dW/3060 7 %00 L ™ R —
Cepuspizal | jwpusppes T L . B R T S— Sepans enuapiiai FuT Ewes =
L wdodes T dup st 4w/3 00’ge _dwfrso'ce . dw/psoue duwi/y 6E°0F dupteve dwpsere T T T §
30 %00 30 %00 30 %00 | 30 %00 30 %00 31 woe 3z %0's LY, 75000 I-.:J.Non.ot —— — gauolen ety / 6] STy
PN0 €LTRISU (N "eapRI 2uds ) ——— eIz despp P FIRIE T - =
55} 89 cm&P: VLY 189 inispied MHATUP PRy PION PiMua) efue 1V@ ealeieeuah ut Lvg an vy yn LD eaur ' i ‘40104 5103 nnsieg e se: .u.ﬁmm. TSl BIETEI0T:
1833 ER 3 i (HAIP PRIy PION e3mud 1 e} ininpesy emuas edng a0 jdy “Sojeq ang N3iRg € 2IRGELDAA LlRIPS Wt u

. w/yoo'ss dw/y sT'1L dw/3 00'se dw/3 0L dWw/3 50'LE dw/3 ¥6'87 dw/3 91'ge dw/3 5E1¢ sessnle oy
dw/3000 0’0 T AW/E000 T %o dw/3000 | %00 w3000 | %00 | dw/zocn | %00 | w3000 %00 | /3000 | %00 | dusesr | w00l |  golofen asessnly 7 (5] Sl
T e [ sequns T s e Egas 0 sepws T S — e T . ) igzuga uﬁg
Cdwpogis T C T dwpa oo'se a‘amm.m‘o,.mmtf‘,,,,13,,‘mp_!\wfm..\m:m14,,:I,m_.._\w 76’82 dw/zot'ee I essnie $aig.
dw/3000 T %00 w3000 %o dw/aoo %00 | dw/3000 %00 w000 | %ao | 7 oo L %00 w3000 | w00 dupooo v gauojen aielsnfy / o] siisnfy
T lagnieAs tiEp 11gneAs ezep 114gnIeAd e3ep I 111gN[RAD EIED _ wgnEma mep | jugnieas aep T ipgness mep 1ENjeAs elep - R (inawny plsd aje __wﬂﬂ
__Swyooss | dwupstu . w/300'8¢ | Gwpsoue  dwpsoue | dwpasesz | dujsstee _dwfzos'sr ) imsnie Jaig
dw/3000 %00 dw/o00 %o T Tdw/aoos | w00 | dwy/zoo %00 dw/3000 { %00 dw/3000 | %00 | dw/3o000 | %g0 B Y I R — g3u0jen alexsnfy 7 {i] asessniy:
ey I 25 we D] | 20 T T i ey . N> pdnp aseosg APl IR

~ dw/aoo'zs dw/3 57T ~ dw/3oo'se | dwpsoue  dwpsoze | dupressr dwjsor'ee | Gufa 058 NI T
:,m@m&.mf B ;s‘mm.m 1 dw/z o000 w00 T duys 000 %00 w3000 _ %00 . dw/3000 | %00 | dw/3000 | %00 | awjs 007 uix.m.@ il [ _duj3 000 %..ﬁme.!. B  pouoeasenniy /() ewmn:»_m
@ie0yuILgdON i eojuipeday i @Jeoyjuipdau sie03ugday sseoyugday ddeojiuingdau ipdey niedau andezues; auezugA 3p yhipuos:
dui/3 00°2§ duij3 s71/ dw/3 00°8¢ dw/3so’se  dwzso’le  dw/seesz | dupetee 0w/3 05'8z I aesnie 55
G300 TTROeAWAGH0 w0 i 66 %00 | dwzoo’s T w00 dW5G00T %60 A/ 060 R e T THTE o0 Y ' — eali0jen asessnfy 7 (5] aieisnily,
ST ks T P — wpas 0 e I O T T e JEAMINU/PARSIG0 i - T witjueuy o..vlm..mmvﬂﬁww
dwisoous T duASTT T T Wiy boeE T du/asoie  dwfasoe _dUpye'st | duporee dw/3 05°87 j A wewnfefaig
A0S0 o dusavo wid ] aiaago o wioee LT P NG CIE - X I 2 R T I 16103 / () Sscisnfy
IPAW / uepnenul T gpaus / vepmeny; HPaW / uejnenul Hp3W / uelinenuy npow / uelieny; 1P / deyneiuy 1paU / uejienyi Hpaw / uejinenuy 1DOSIVEQN BUS03 - dyrBal 1Ty
___dWpoozs . ddjpsri “dwi/3 00'ge L dupsoie  dajssoie T Tdwieesr dwfret'ee dujyosgr T N msoie g
30 %00 30 oo 30 %00 30 %00 30 %00 30 woe . 30 wgo . duijzoco %00 T eaucieR SRy 7 (3% 2iEniy

T tiei#eur) undep T RaEeaa)) updep — (mdnug dep T Tieideaan) undap | (jesBasup) opdep | (jeadaun) undap | (esBmu) ugdsp T Tsjusuen e a3

ugdosd ap 3

e e} @

dw/3 00’88 SwiySele T awpsoize | awiewE T dwiaaie

du/rsoice dw/3 y6'sz _duifaoree dw/3 058z

" sessnle senun fauy
EL SR A T i EX3 %5~ , NS ] £ 7 S T T Eiolen sigysily / ) Sieniy

~dw/3 00'Ls

n‘E\AU oocw du/3 00'sL | dw/3 00'6€
&: uresz . 1«._E 000°T B . inE 000's dw 000'0T

3o0zi8TLT 3000°S2 3000002 3 000°06€

dw/3 0’6t dw/3 [y'0€ : dus/3 06'ys dw/3 00'0s JEHUN JILLIDJO [ JaeTURA P Nlaig
dw 000°5Z dw 5457 i dw 0001 dw s0¢°8 eejeIdng
3 000°SL6 3 000°0£Z 3UVINIIO / JIWZNYUL 1334,

Iseaut jesa ysnf Aw_ uEﬂS:ﬂ a1enjeas ap Wodey



1S9AU] [eaq Isn[ &

duwi/3 01T vepsw
dw/3 €97 xew
dw/3 g/ 0 utw

3 08411 EH/ 3 0986 CH/3 05121
9 EH/3 0

GZ-UaS-6T SZ-8ny-71 SZ-AeW-¥T gez-inl-g1 §g-tes-€7 gz-8ny-g1 1ofa1d e T Ipuo) 9
CH /3 08L%1 BH /3 00S'L eH /3 00£'91 ®H/3 0986 eH /3 058'6 eH /3 0ST'ZL Jersnie jald
BH/3 0 | %0 BH/3 0 | %0 | BH/30 _ %0 [ BH/3 0 %0 EH/30 | %0 EH/3 0 | %0 12303 / (%) aJexsnly
JxeojupIedau a1eo[unIedsu areojiuntedau aleounIedau aIeciunIedau sIeojiunIedau S.1eZUPA ap IjIpU0) °§
®H /3 08L'VI eH /3 00S'L ®H /3 00£91 ®H /3 0986 eH /3 0586 BH /3 0ST'ZT jeysnielald
EH/3 0 _ %0 EH/3 0 M %0 | BH/30 _ %0 | BH/3 0] %0 EH/3 0 [ %0 BH/3 0 ﬁ %0 12101/ (%) a1easnly]
JeuLiou JeuLIou deuLIou deuLIou S[euLIon JjeuLIou aJejueuy ap 1HIpuoc) §
©H /3 08L'FT ©H /3 00S'L ®H /3 00£'91 ®H /3 0986 eH /3 0586 BH/3 0ST'CT Jessnfe jaag
BH/3 0 _ %00 BH/3 0 Lﬁod tH/30 |%00|EH/3 E %00 BH/3 0 k_ %00 BH/3 0 L,x,o.o 1201/ (%) aaeisnly
30 30 30 30 30 30 3[eNSeped NS ‘areqelu] 1pImpy)
ep/ep/ep ep/ep/ep (rensepes elyos/aiersdoad
ep/ep/ep ep/ep/ep ep/ep/ep ep/ep/ep 3p NELL/40) 4D, e[ enemIS s
BH /3 08LFT BH /3 00S'L ®H /3 00£91 eH /3 0986 ®H /3 0886 BH /3 0ST'ZT Jeasnfe jaid
eH/3 0 _ %0 BH/3 0 _ %0 | BH/3 0 | %0 [eH/3 o_ %0 EH/3 0 _ %0 BH/3 0 _ %0 €101 / (%) axeasuly

Jsound as asnu/nqere as nu/jiqere ISOUNd s asound as ISOUNd as k
nipaw ap / s[eda] IPLUSIY ‘T

nu/[qele ue[iAenxs ue[IARIX3 uejlaRXd nu/[iqere ue[ise.nxa | nu/[iqele UeflABnXa | nu/[Iqele uejlaenxs
BH /3 08L'V1 BH /3 00S'L ©H /3 00£91 eH /3 0986 eH/3 058’6 BH /3 0ST'ZT Jeasnfe jaad
eH/3 0 _ %0 eH/3 0 | %0 | eH/30 _ %0 | BH/3 0 %0 eH/3 0 | %0 eH/3 0 | %0 18101 / (%) aselsnly
uj|dap urjdap urjdap utjdap urdap uijdap stusuen) ajejaridoad ap pamdaag 'y
BH/3 08LV1 BH/ 3 00S°L BH/ 3 002971 EH/3 098’6 BH/ 3 0586 BH/3 0ST'Z1 jeisnle aqezuea ap a.ad
30 _ %0 30 | %0 30 A %0 30 H %0 30 _ %0 30 | %0 enosqe / (%) aIs1oosau ap eliepy
‘wivaJd el19j0 ‘wsad e319)0 ‘wieaad eyiajo ‘wga.d e11ajo waad el1aj0 LTEERG ISR pliqoipduwied di
eH /3 Z8L¥T eH /3 L6¥'L ®H /3 ¥0€9T eH /3 8586 ®H /3 5586 BH /3 ¥ST'CT aneseduros ap esjejrun -ieyun Mjaag
3 1I6'EL 3 810°0¢C 3 000'ST > 858’6 EXATA AN 3 LLE6'EY alepiajo [ aqezuea [e30)13.0d
eH 00'S eH L9 BHZ60 EHO00'T BH 0S'T BHST'T efejedng
_ 96820t 10 TPEBEE 10 0BE61E 40 C0VBEE 40 T0cBtedD | 6L EMEI SeBaes 40 aIedynuap]

9 vqeaeduo)

§ ejiqeaeduno)

¥ epiqeaeduto)

¢ ejiqeaeduio?) Z ejiqeaeduon

1 ejiqeaeduio)

ALVHYdWGD 9P [tausuia[y

:9UB[IABIIXS LINUI L,

1soAul jeao 3 snf T oy aIenjeaa ap 1lodey



Raport de evaluare Intoemit: ~ }) just eval invest

5 EVALUAREA
%

De obicei, evaluarea unui drept de proprietate afectat de dreptul de folosin{3, concesiune, superficie,
servitute de trecere etc. (dezmembrimant al dreptului de proprietate), se face prin folosirea abordirii
prin venit.

In unele cazuri exist3 limitiri impuse de legislatie ex:

o Articolul 17 din LEGEA 50/1991, actualizati, privind autorizarea executirii lucririlor de
Constructii “Limita minim3 a prefului concesiunii se stabileste, dupd caz, prin hotirarea
consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel
incét sd asigure recuperarea in 25 de ani a prefului de vanzare al terenului, in conditii de piat3,
la care se adauga costul lucririlor de infrastructura aferente”.

o Legea 15 /2003

Art. 1.

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

(2) Atribuirea terenului se face in folosint3 gratuit pe durata existentei locuintei proprietate personals,
in limita suprafetelor disponibile, prin hotirare a consiliului local al comunei, oragului sau municipiului
in care este situat terenul.

In anumite cazuri exist3 limitiri ale dreptului de proprietate prin caracteristici fizice. Un
exemplu este folosirea unei parcele de teren cu destinatie arabil - agricol “gradin¥”, fir3 acces direct la
acesta decit de cdtre o anumit3 persoani care o si foloseste. Din punct de vedere fizic nu se poate ajunge
la parcela de teren decét prin trecerea pe alti proprietate.

Nu se poate presupune, in mod simplist, ci fiecare din drepturile partiale, generate de o
inchiriere, folosin3, concesionare etc. are valoare de piata. De exempluy, daci un chiriag nu poate sau nu
va putea si pliteascd chiria, valoarea de piafi a dreptului de proprietate afectat de locatiune poate si
scadd la o suma mai redusi fati de valoarea de piati. A unei proprietdti comparabile, care nu este
inchiriatd sau fata de cea a unei proprietiti comparabile care este inchiriati unui chiriag mai credibil, la
o chirie mai redusa decit cea de piata.

Testul valorii:

o Se cere sa se evalueze servitutea de trecere;

o Noul Cod civil nu cuprinde si o definitie a ceea ce inseamni ,dezmembramintele dreptului de
proprietate”, dar potrivit doctrinei ele reprezinti drepturile reale principale, derivate din dreptul de
proprietate privatd asupra unui bun proprietatea altei persoane, care se constituie sau se dobindesc
prin transferarea unor elemente ale confinutului juridic al dreptului de proprietate asupra bunului
respectiv cdtre o altd persoand, sau prin exercitarea acestor elemente de citre proprietarul bunului si o
altd persoana.

o Nu existd o piatd a dezmembrimintelor dreptului de proprietate;

Datoritd celor mentionate anterior tipul valorii adoptate a Jfost valoarea echitabild.
Valoarea echitabild cere estimarea pretului care este just pentru ambele pirti specifice, identificate,
ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie. Pe de

altd parte, valoarea de piati cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu ar fi obtenabil sau suportat de
cdtre participantii de pe piat4, si nu fie luat in considerare.

Valoarea echitabili este un concept mai larg decat valoarea de piatd. Desi, in multe cazuri, pretul care
este just pentru ambele pérti va fi egal cu cel obtenabil pe piats, vor fi situatii in care estimarea valorii
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echitabile va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate in considerare in
estimarea valorii de piata.

Ipoteze de lucru:

o Evaluarea a fost realizata in ipoteza constituirii unui drept de servitute de trecere, cu duratd
determinatd de 25 ani, aferent amplasarii si exploatarii unor cabluri electrice subterane destinate unui
parc fotovoltaic. Suprafata afectatd a fost considerata ca fiind temporar indisponibild proprietarului
terenului, fara pierdere permanenta de substanta.

o Se presupune ca dreptul de servitute urmeazd sd fie constituit in mod valabil, fara litigii, sarcini
suplimentare sau restrictii administrative asupra terenului, iar proprietarul isi va recdpata integral

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

de folosinti estimate, in conditiile unei rate de actualizare constante si a unei cresteri anuale a pierderii
de utilizare conform tendintei generale a pietei, si/sau a ratei inflatiei pe termen lung

o Valoarea opinati reflectd valoarea echitabild a dezmembrdmdntului la data evaluarii, fiind
destinati exclusiv scopului prezentului raport si neputénd fi utilizata in alt context fara acordul scris al

evaluatorului,

Metodologia de evaluare

Evaluarea s-a realizat prin Abordarea prin venit, actualizand beneficiile economice aferente folosintei
terenului (valoarea dezmembramantului cedat)

Pentru identificarea beneficiiler economice s-a pornit de la valorile mediene de piata tentru terenuri
situate in zonele de aamplasare, apoi a fost calculata “recuperarea legald / an”, impartind valoarea de
piati la perioadd, in cazul nostru 25 ani.

o Teren extravilan 1.100 €/Ha, 1,10 €/m?;
o Teren intravilan, zona Gai (zona D), 37,05 €/m?;

Au fost previzute doud scenarii, [1] Servitutea de trecere cu platd integrala (anticipatd) pentru intreaga
perioada de 25 ani, in al doilea scenariu [2] Servitutea de trecere cu platd esalonata (in rate periodice,
anual).

Scenariul 1
Descriere juridicd, economicd si tehnicd din punct de vedere evaluare
o Plata se face la momentul constituirii dreptului, pentru intreaga perioada;
o Dinpunctde vedere economic, se considera cd detinatorul dreptului de servitute achitd anticipat

valoarea dreptului de folosintd pe durata convenitd;
o Dupi plata integrald, nu mai exista fluxuri financiare ulterioare intre parti.

Se determind valoarea prezentd a tuturor beneficiilor economice estimate (ex: pierderea de folosinta

anuald , recuperarea legald) x factor de actualizare, aceasta valoare prezenta reprezinta pretul echitabil
al servitutii de trecere.

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

Unde:
PV - valoarea prezenta a fluxului

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

I = rata de actualizare
g = cresterea
n = perioada

Rata de actualizare a fost calculats prin metoda aditivi, compus3 din rata firi risc (randamentul
titlurilor de stat, 10 ani) si prima de risc specificd dezmembrimantului evaluat,

Prima de risc specifici a fost estimat3 folosind o matrice a riscurilor, cu 10 factori de risc sioscard de
la1-5

1 | Durata dreptului 3 15 0,5

2 | Transmisibilitatea dezmembrimantului 1,5 15 0,2

3 | Stabilitatea juridici a dreptului 1 15 0,2

4 | Obligatii financiare ale titularului 1 1 15 A 0,2

5 | Certitudinea fluxurilor de numerar 2 10 0,2

M Natura entititii definitoare 1 10 0,1

7 | Riscul de incetare anticipatd a dreptului 1 10 0,1

8 | Contextul economic general/local 4 5 0,2

9 | Titlu cu risc de modificare 1 5 0,1

| 10 | Reversibilitatea dreptului la expirare 1 5 0,1

| Total: 1,7

B Punctaj ponderat pe factor de risc

1,8
1,6
1.4
1,2
1,0
OB
0,6

o0 =

s 5 Ei = = 5 4 ® =
= g g g e 2 & £ = £
i - 5 " i
& Y- E £ F E & g g =
= z g - & o o =
= = iy =y o =
a5 & = o b B g = 3 =
L = o A = 3 o
: £ 5 g8 5 £ 5 5 = g
=1 A 5 = b = = <5
Z & £ - g v ¥ 2 g
: = = Z 5 = = = =
= = i ) = £ g =
B - = € i E =
g & = & §
= = o

E =
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Interpretarea scorului total (0-5)

Scor total Nivel de risc prima de risc
0-1,5 Foarte scizut 0,50%
 16-25 scidzut 1%-15%
2,6-35 | Mediu - 2%-25%
3,6-4,5 Ridicat 3% - 4%
. 465 Foarte ridicat 4,5%-5%
[ Primai de risc selectata: : 1% J

Pentru a estima in mod transparent riscul asociat dreptului evaluat, s-a utilizat o matrice de analizd a
factorilor relevanti. Scorul total a fost de 1,7 (din maxim 5), corespunzitor unui nivel scazut de risc. in
consecint3, s-a aplicat o primi de risc de 1 %, addugata la rata de referinta fard risc de rezultind o rata

de actualizare totala.

Calculul pentru terenul intravilan se prezinta astfel:

[_ Valoarea de piati teren, la data evaludrii 37,05 €/mp
r = Rata de actualizare (YTM RO + Rs) 7,8%
Rata fird risc (YTM RO, 10y, RON) 6,8%
Prima de risc specifici dreptului evaluat (Rs) B 1,0%
Perioada luata in calcul pentru recuperare 25 ani
B Recuperarea legald / an 1,482 €/mp/an
Cresterea anuald a pierderii din utilizare L 2,5% J
Factor actualizare 13,479

Valoarea prezenta a dezmembamantului cedat 19,98 €/mp

Analiza de senzitivitate este un proces prin care se studiazi cum se modificd solutia unui model sau
rezultatul atunci cand unul sau mai mul{i parametri ai sdi variaz3, scopul fiind infelegerea riscurilor sia
modului in care datele initiale influenteazd rezultatul final.

m
H |
i ’ ]

75% | 7,8% 8,0%
20,062 19,435 19,123
2,3% 20249 19,613 19,297
25% | 20629 19,975 19,651

21,626 : 20,578 19,606

H
}
i
]

3,0% :
3,5% 21569 20,527

Pentru testarea robustetii valorii obtinute, s-a efectuat o analizi de senzitivitate asupra variabilelor
principale - rata de actualizare (r) si rata de crestere a fluxurilor (g).
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Rezultatele arati ci valoarea actualizati a dezmembramantului cedat variaza intre ~18,2 €/mp
(scenariu conservator) si x22,7 €/mp (scenariu optimist), valoarea centrali fiind %19,98 €/mp,
corespunzitoare ipotezelor r = 7,8% si g = 2,5%.

Se observd ci variatiile moderate ale ipotezelor (£0,5%) nu modifici semnificativ rezultatul final
(<10%), ceea ce confirmi stabilitatea si fiabilitatea valorii estimate.

Calculul pentru terenul extravilan se prezinti astfel:

!&loarea de piatd teren, la data evaluirii T - 1,10 €/mp j
r = Rata de actualizare (YTM RO + Rs) . 78%

}\ Rata fard risc (YTM RO, 10y, RON) N | 6,8% _

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

i Perioada luata in calcul pentru recuperare 25 ani I

} B B Recuperarea legali / an i - 0,044 €/mp/an ‘

L Cresterea anuali a pierderii din utilizare J 2,5% |

Factor actualizare

Valoarea prezenta a dezmembamantului cedat 0,59 €/mp

Analiza de senzitivitate:

_70%. | 75% | 7,8% |

8,0%

22% | 059 0577 = 0568
23% | 0,601 0582 0573
2,:5% 0,612 0,593 0,583 :
3,0% 0,621 0,611 0,582
3,5% 0651 0,609

Valoarea dreptului de servitute este rezistent la variatiile moderate ale ipotezelor de actualizare si
crestere. Modelul indici o valoare stabild, intre 0,5-0,67 €/mp, pentru scenarii rezonabile de piat, ceea
ce sustine robustetea estimdrii de 0,59 €/mp utilizats in raport.

Centralizator valori in cazul scenariului 1:

SUPRAFATA

SUPRAFATA afectata de
totala teren dreptul de
servitute

Valoare servitute, cu plata
anticipata pentru intreaga
perioada de 25 ani

DENUMIREA
BUNULUI §I
CARACTERISTICI

CF nr. 338358 Arad, |
nr. cadastral 338358, |
CF nr. 338476 Arad,
nr. cadastral 338476
CFnr. 333518 Arad,

3 nr.cadastral 333518, | 52.005mp | 1.565 mp 928,1 €
parcela DC 1302 ‘ i ;

! ! !
4621mp | 335mp 1987€|  1.008,94lei
E

!

3.175mp 795 mp 4715 € 2.394,35 lei -

4.713,40 lei |
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CF nr. 355883 Arad,
nr. cadastral 355883,

CF nr. 355867 Arad, | | | ,
o el 355067 | 2682mp | 240mp | 47941€ 24.345,97 lei

| s | CFnr.355506 Arad,

21527 mp | 185 mp 3.695,5 € . 18.766,69 lei

I
| © | nr.cadastral 355506 3.432 mp | ﬁznso mp | 49939¢€ 2536039 lei.
TOTAL ' 111.612mp | 3.370mp | 15.081,8€  76.589,75lei

Scenariul 2

Valoare servitute de trecere cu plata periodici, (anual), reprezinti echivalentul anual al valorii totale a
dreptului (la data evaluarii), determinat3 prin impartirea valorii terenului la durata aferenta cedarii.

Aceast3 valoare exprimi nivelul teoretic al unei pldti anuale egale, care ar asigura, pe durata dreptului
cedat, o recuperare echivalentd cu valoarea totald actualizati a dezmembraméntului. In practici, ea
poate fi interpretatii ca o chirie echivalentd anuald 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 25 ani

SUPRAFATA
SUPRAFATA afectata de Valoare servitute de trecere cu
totala teren dreptul de plata periodica, (anual)
servitute

DENUMIREA
BUNULUI Si
CARACTERISTICI

| CF nr. 338358 Arad, ;

1 E‘.‘. cadastral 338358, | 4.621 mp 14,7 €/an 198,7 €/an 74,85 lei/an
' CFnr.338476 Arad, | ]

2 1. cadastral 338476 3.175mp 35,0€/an 471,5 €/an 177,64 lei/an
' CF nr. 333518 Arad,

3 . nr.cadastral 333518, 52.005 mp 68,9 €/an 928,1 €/an 349,69 lei/an ;
_parcelaDC1302 ) _ i
| CF nr. 355883 Arad,

4 ' nr. cadastral 355883, 21.527 mp 274,2 €/an 3.695,5€/an | 1.392,32 lei/an E
' CF nr. 355867 Arad, %

5 1r. cadastral 355867 26.852 mp 355,7 €/an 4.794,1 €/an | 1.806,25lei/an |

. CF nr. 355506 Arad,
nr. cadastral 355506

TOTAL 111.612 mp 3.370 mp 1.118,9 €/an  76.589,75 lei 1

!
3432 mp 370,5 €/an 49939 €/an 1.881,51lei/an %
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“lia‘};();t:i;;valuarew— - - .  Intocmit: _.}) just eval invest

7 ANEXE

7.1 Oferte / tranzactii
Terenuri extravilane
Comparabila 1

- Formular pentry persoane flzies .
CFERTA DE VANZARE TEREN

Subssesunarul Sobsenmisds * 3 b adeeiz de

somanicpre in kocalinai -~ ——1 mmm
S ol p, m i wren ggeivol

situat §h extrmvilisa) menicipiutel ARAD, i SuprRzE € 1,12 (), puprezending cotn porie 374 ta prejul de

PREDD bei 7} gpezeni de eais apiese i)
f

(Prefed e vat setle in cifee i Ieteere. 3
Condigiiie de vinesn®2) sund unmbloarele: ... ...
Dt privied idenrifietres teregedvic tarla 9, parcels AZ20473, dentificasd o wamds eadgsiral 353895,

Tnserisk In Caten funciarh ar, 315895,

Sendficaia colusortor din whelul de mai jius este uodtimya:

& - Cotsperia de foloalngB® 31 (+4);

& - Dhseryatil;

€+ Suprefaia fouid ()
ff{i}c;:imrvl T InkevmEgat prieing ShpimeaniATy LeTewuius (& TN

= !
§ 1Qeayel s [Esprefath B |Misdy g Rundy | Kaeiz 4 ! |j
i [Coaransd 1 thmd leadastas) lesste  Qraslad|pesowis] i
i | dudegul | Bi==} Hfencivzdl et [EAR" i
| Pt 3 [E T fire) Jivey |
{ i { [parie { | l
i | { "5} | &1
[F= | SRS (N I PR NS s J— === 55 |
8e | l | { T
{ewogisteazd) { | ] 111
1de c@ire | EETE
g hyad 1% 34 IIBESE TISRAEL 18 FIDi4ry 3

jvlezatar. | 1 I | | i1t
bemimaa o e — | S NS Y T
[Verigioe ™ | | ; I [ 111
fprimBrig<d:; | | | \ ! | i
i | PECS v I I R I S T o

(71 Derlar c& erend agrical sinat in eanvilan VU e sbiecssl rlrunis perstu proniplares uig) ool
jadacBitoreyti, come 81 find koo dé gontrect de vérare.

Pag. 27
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om parabila 2
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Raport de evaluare fntocmit: .j) just eval invest
e ul@ e 8648
e E Kk ’ﬁfﬂ’ifg
8 ﬁ{t% 0
- Formular pentru persoane fizice -
OFERTA DE VANZARF. TEREN
foor L e
. ———
Subscmnatul/Subsemnata®1) .{2..... ceiss ey VIV el o .
avind adress de comunicere in: localitaten .6 . str.... SRS ...
m.’., bl s IR -, 2 Bl eiiiiensy BP. s judetul/secion] ’ﬁ'ﬂl ...... . codul postal ...
c-mgil ... e tel

r—ffmn'- cwrEremiBITiTE
vind teren agricol situat in extravilan, in suprafagh de . z @00 . (ha), reprezentind cola pante / / ¢

la prejul de () .. fROL... ﬁﬂw/calf“??kb#&’m“/ﬂ] ervesennn. (1),
{Prequl g2 va scrie in oifte gi fitere).
Condiiile de viinzare®2) sunt urmiDArede; .o crvveroreen
Date privind identificarca tercpului:
Semnificatia coloanelor din tabelyl de mai jos este urmdtoansa;
A - Categoria de folosintd* 3) (**); !
B - Observatis;
€ - Suprafaga totald (%}
{Specificare|  Informatii privind amplasamentul terenuiui  [A B |
I : e I
| jOrasul /isuprafath itundr 'NumBr deiHoemdr 'Numdr | [ |
] iComunad | (ha feadestrsl carte jtarls/ parcels! ||
! Judetul |  JiF*) funciard]lot (*+#] S
| (+} | & fcotd| {x=} {8+
: | |earte]
| ] ! *51 |
e U DRSS (N N | R
completeazd| i
jde citre | A i |
vénzdtor. | ¥4 { oy _
\haf Waol 1y L 52203 | Tsgue3 | 1200 | soff
verificat | | P =
Iprimdsrietd: | I
A . I |
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Comparabila 3
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Raport de evaluare intocmit: J_} just eval invest

Formular pentra porsoing lizice

OFERTA DI VANZARE TEREN

{. Subsemnans, UNF bt 1 o1 adresa de comunicare in

2. Subsemnatul [ ARy o1 adress de comumcare in ARAD, st
e e

3. Subsemnaiul b WA oo e e sunicare in
ARAD, 517 G e

vindem teren agricol sitnas in extravilan, in suprafags de 1.0000 (ha). reprezenténd cota parte 1/1, Is prejul
de 50.000 leir (cinctzecimii}
Condititle de viinzare® 2} sunt urmitoarele: conform 1172014
Date privind centificarea terenulul
Semnificatia coloanclor din tabelul de mad jos este urmitoarea:
A - Categona de roosinfd® 33 (*4)
R - Observafii
C - Supraiafs totali (*)

| el i ' [ t |3
|
[ A B
| rAtat Numarx INumar de Numir [Num&e | | |
iha cadastral lcarte jtaria/)parcela) | |
yd& (="} jfunclardllot B Rt | | | |
I [ Cotd-| WLy §ive). I
] pa | ] ] |
[ !
| | [
| S |
comspleteazd | S B |
lde chtre : b o I 336403 3P40 i€ te1rr3sinl AL
vinzdtor UL
H ] | I |
Verliical I [ i
primin ot 4 ! | ! | !
) | | 1 1

Decliram ¢ 1erenud agricol situnt in extravilan face obsectul acfiunii peatru pronunjarea unei hotdrdri
judecatoresti case <A tind loc de contract de vinzare
DA AUX

Cunoscdnd ca falyll in declaragi s pedepseste contorm Legh e 28672009 privind Codul penal, cu

modifichnle s ¢ wetlnite ulieriome, declu cb datele sunt reale, corecte g
] ¥

L
4 D= "-"d— Manio

\‘;-I.I'lf.‘;[ﬂlrl ( lena

“ >

Thn B D? -2-‘)2'3

Comparabila 4:

© Just Eval Invest | Pag. 31



© Just Eval Invest

| Pag. 32



Raport de evaluare

OFERTA DE VANZARE TLREN

Subsemnats

Intocmit:  f) just eval invest

4

avAnd adress ag o e  HE

localitatea Arad, s, oD || dotu| Arad, codi ]

veuns 2eren agricol situat in extravilan, in suprafald de 06,9200 (ha),

Teprezentind cota parte 11, ia preful de 76.000 (saptezecisisasemii) Jei

{ tomiravaloares a 15,000 curo )

Conditiile de viinzare*2) sunt urmétoarcle: conform Legii 17/2014

Date privind identificarea terenului:

Semnificajia coloanclor din tabelu! de mai jos este urmétearea:

A - Categoria de folosin{d® ) (**),
B - Observatii;
C - Suprafata totala (%),

|Specificare]

| i A N
| iOragsul/  |Suprafstd  [Numir
[ |Comunas I [ha
| Tudatul  p— B

| 11*) 1 C ICata- |
| { iparte;
1 [ [ =5y

L, I  S— |

Se | I 1 |
|completeass | ! j !
lde citre IARAD/ABAD {0,9200 1/1 | 315380
fvanz#ior, | | | i

] ! | [
|Verificat | i | |
{prindrie=q; | ! f i
i ot i . I

Tnformstil priving amplasamentul terenclui

Jeadascral jcarte

15 JB |

|

.

(Bumdy de|Bumfr (Num¥%c 1 ¢
{tarla/parveld|] | |

jfunciardjlol f{**} [

Ji**) [{**} |

i

|

|
|
]
y
!

(*) Declar ¢ terenul agricol situat in extravilan face obieetul actiunii pentru pronunfarea unei hotaréri

Jjudecitoresti care 58 {ind loc de contract de vinzare:
ba  WUX

Cunosclind cf falsul in declaratii se pedepsegte conform Legii nr. 286/2009 privind Codul penal, cu
modificdrile §i completiirile ulterioare, declar ¢4 datcle sunt reale, corecte si complete.

Vinzitor: Kivader Radmila-[Mana
(pumelc gi prenurnele in clar)

2
Semnatura - 1

——

Comparabila 5

© Just Eval Invest

I
1 |
l !
] |
i 1 |
' ‘5 L3 1 I
| 214380 lat 1 K
H I |
. | i [ |
i | | N
i i | [ S |
| i i ] | 1

iata
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Q.

Tl et Wieg
!r‘:«" f:i. A ‘{F

Comparabila 6
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intocmit:  f; just eval invest

Raport de evaluare
TR e

Formular pentru persoanc fizice

OFERTA DE VANZARE TEREN

Subsemnatul/Subsemnats® 1) 2 L ONP | S,

avind adresa de comunicare in: focalitatea . Sl N ;

nr, - bl .. , 5 wiog By siacirigie B ey Judetul/sectonul " vy COdul posta)
c-maif Y 8 T o st R S . AN
'S
viind teren agricol situst in extravilan, in suprafaa de .. .0 {ha), reprezentiind cota parte ...,
la prejul de (#3110 B _#q“'h""'"‘“‘l 3o Al Slacuod, e TR _— {lci}

(Preful se va scrie In cifre gi litere)

Condifitle de vinzare®2) sunt urmtoarele.
Date privind idemtificarea terenului:

Semaificajia coloanclor din tabelul de mai jos este urmStoarca:
A - Categonin de folosingd*3) (**);

B - Observatii;

C - Suprafaja wialh (%),
{Speciticarel  Informatil privind amplasameniui terenulul (A 1|
| - B
| [Oragul/iSvprafath INumdr {H¥umBr de|Numlis |Numdy | | |
I IComuna/| {(ha) lcadastral jcarte itarla/iparcoldl | |
I Judetull 3 Rl Hfunciszalliot [ §=*) | I
| [i*} j} jCotd | | (=4} | (o) | |
| ] | parte] | I i |
! I | *5) | { | | |
. ) I . I | | A -
|5e !,‘ 1 l’ ; | ' l i i
leompletaazd| ) | { | ~al
jéa cétre | AR !ﬁ{x\' ;f( I:‘)Q‘.?"‘T!Q l)ﬁv'“ ﬂml !M%!
Ivdnzdtos . ! | | | | i
1. { | | i |_ O
{verificat | { | | | I« )
iprindriesd) | | | | [ | |
 — ] i I, I DN N .
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Raport de evaluare intocmit: k) just eval invest

Terenuri intravilane:
Ltps: / /www.imobili

Teren cu PUZ in Arad, servicii, industrie, depozitare 8.307 mp 249'21-9 €

Ver Harig
Ratedeia s 649 RON/una (B simuleard crecit

MOS FLORIN

® Cumosiglm )
L ) . - y ACASA Agantis imabitiara

e 1356746

Trimite linkul unui pristen pe:

© ¢ © =

s -

Activeaz¥i notificrile
pentru a fiia curent cu cele mai
Shiteso n nol anunituri imebihiare.

Descriere teren

Teren de vanzare in Arad. pozitionat strategic vis-a-vis de BAT siinimediata vecinatate a Parculut industrial UTA2

Pret: 30 eur/imp

Suprafata totala: 8 307 mp, dar terenul este parcetabil, iar tu poti alege lotun cuprinse intre 920 mp si 1.255 mp, in functie
de nevolle afacern tale!

PUZ aprobat - Functiuni permise: servicii. ingustrie, logistica. depozitare Oportunitate versatila si profitabital

Utilitati in apropiere: apa, canalizare, gaz, curent electric

Acces excelent la centura orasului st autostrada Al - mobilitate ideaia pentru logistica st transport!

£ona este in plina dezvoltare - 1n apropiere suni deja numeroase proiecte industriale s comerciale

lgeal pentruinvestitori, companii de transport, firme de productie. centre logistice sau comerciale

Citeste mai mult

Detalii teren

1D anunt: XCUT1307E Actuahizatin: §7 Aprihe 2025
Clasificare teren: Intravilan  Front stradal 90 m
trontur stradale 2
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Raport de evaluare Intocmit: ,}?) just eval invest
Utilitati
Utilitati Amenajare strazi
Utiitatl in zona Asfaitate  Myloace de transport in comun
lluminat stracal

Alte caracteristici

La sosea Acces auto

Puncte de interes

Mijloace transport A

® calleria ® calleria

Teren intravilan, 1000 mp in Arad, langa Westfield, comision 0% 34?395

vest brag - VeriHartd
Rate ¢e ta 791 RON/una ) savsnoard cradit

Andrea Miclea

Salveazs
DOLDEN REALESTATE

(o0}

Trimite finkul unui prieten pe:

f Q G

Activeaz3 notificrile
- pentru a fila curent cu cele mat
Sup teren Tip noi anunturi imobiliare.

, 1000 mp 1 Constructii

© Just Eval Invest | Pag. 37



Raport de evaluare intocmit: [y just eval invest

Descriere teren

IDCP2667958
Goiden Reat Estate va propune spre vanzare un teren intravilan, cu 0 suprafata de 1000 mp Terenul este intr-o zona cu
acces facil si potential excelent pentru dezvoltare rezidentiald. situat in Arad pe drumul catre lratos. lipit de cartierul

Westfield iar frontul siradal este de 17 m.
Documentatia pentru Planu! Urbanistic Zona! este in lucru, ceea ce ofera vitorulul proprietar fexivilitatea in contigurarea

protectuiu dorit
Agent excusty Golden Real Estate

Pret 34 800 usor negociabil Comision 0% la cumparare
Citeste mai putin

[ Etectricitate | (_Apa ]

Detalii teren
1D anunt: X7ANI130C0O Actualizat in: 29 Septembrie 2025

Clasificare teren intravilan Front stragat 17m

00298
Teren, curti constructii, Arad Zona Gai 23000(2 ﬂ:?‘r’ﬁ.
G &rad Ven Hota

Ratedela 6 309 RON/una £ smsteazs credit

Administrator
£PrO)

Trimite linkul unui prieten pe:

© f 0@ o«

[P . -——

i~ Raporteazs anunt

[ s
m " Activeaza notificarile

pentrua fila curent cu cele mar
noi anunturi imobitiare.

Sun teren Tip-

© Just Eval Invest | Pag. 38



Raport de evaluare intocmit: ) just eval invest

Descriere teren

Teren {21 lotur © 330 mp). avand destinatia de teren , curti constructii, situat in zona periferica a municipiiut Arad, In
zona Gai. dupa centura Aradulul la marginea drumulut judetean 709C Arad - Variasu Mic, 1ar accesul se realizeaza an
strada Campurior imobilul este situat in Arad - zona Gat. judetul Arac

Detalii teren

1D anunt: X431.03022 Actualizat In- 23 Februarie 2024

Clastficare teren Intraviian

Utilitati
Destinatie Amenajare strazi

industnai Comercial Asfaltate

Alte caracteristici

Oportunitate de investitic

Teren industrial cu acces din centura (PUZ in lucru) 975.0qg €__$ vA
Zrzct - vam Hartd v AL
Saiveaza @ @ Administrator
Casadomi Arad

o 24249298

Casatom Aran

Activeazd notificérile
pentru a fila curent cu cele mat
noi anunturi imobiiare.

Sup teren Tip
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Raport de evaluare Intoemit: ~ F) just eval invest

Descriere teren

ferenintraviian, in zona industniala de nora. in vecinatatatea BAT 25 000 mp. front stradal 50 m 2 drumurn oe acces. toate
utiitatde la heita terenulul. PUZ in fucru pentru construire hale de productie sidepozitare. 39 euroimp+ TVA

[ Electncwtatej [ Apﬂ [Gaz ] [ Canslizare

Detatlii teren

10 anunt: XOCM13010 Actuahizat in 14 Octombrie 2022
Clastticare teren: intravilan Front stradal 50m
Nr frontur stradale 1

Descriere teren

feren intraviian in zona industriala de nord, zona BAT, cu acces din s0s. de centura, cu PUZ finahizat pentru construire hale
de productie sau depozitare. 10.000 mp cu posibilitate de parcelare la cercre. toate utilitatie in zona, 2 drumuri e acces
POT 50%. regim de inaltime P+2E, 38 Furo/mp TVA

[ E!ectricota?] [ Ap3 ” Gaz ] [ Canalizare

Detalii teren

D anunt: XOCMI300C Actualizatin. 14 Octombrie 2022

Clasificare teren: Intravilan

Descriere teren

Terenintraviian in zona industriala de nord. zona BAT, cu acces din sos. de centura. cu PUZ final zat pentru construire nale
de productie sau depozitare. 10 000 mp cu posibilitate ge parcelare la cerere, toate utilitatiie in zona, 2 drumuri de acces,
POT 50%. regim de inaltime P+2E, 39 Eura/mp+ TVA

@ectr«cxtatej [ Apa ] ( Gaz } [ Canahzaa
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Raport de evaluare Intocmit:  f) just eval invest
Teren Industrial Arad 5000 mp 40 euro mp+TVA 200'00.9 e e

Liad WeIHMA

Ratedeia 5 486 RON/luna (f simuteazs credit

Attlla Balint
a AT.'WL.A.\ WUARE SRt
o 0745303563

It e Canity

sors Sonte

Trimite linkul unui prieten pe:

© f O o

- ———

Activeazd notificirile
pentrua fila curent cu cele mai
noi anunturi imobiliare.

Sup teren Tipy:
Descriere teren

Vand teren industrial in Loc Arad, situat langa Centura Nord Arad drumul spre Oradea. DN7 Kmb548+273, PUZ INDUSTRIAL
total suprafata 45000 mp impartit in 7 parcele de 5000 mp st una de 10000 mp. Front 47 mi, adancime 107 mi ideal pentru
centru logistic sau hale de gimensiuni maimici 500-600 mp

Specificath oin Urbanismul ge Informare.

Functiun dominanta de comert, servici, productie industnala nepoluanta
POTmax: 60%,. CUTmax=2. Regim maxim de inattime: P+3E. H max=20m
Subzona de birouri/administrativ:

Regim maxim. P+2E. Hmax=12m,

Regim ge aliniere:

Retragere fata de drum: min 10 m

Retragere fata de proprietatea postenoara: min 6 m

Retrancee fata de nronrintatea laterala A min
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Raport de evaluare intocmit:  }) just eval invest
75.000 €

Teren intravilan in Gai - suprafete fiexibile 1.000-1.650 mp, zona rezidentiala
Loy VezeHarth

Rate de la 1700 RON/una (B simuieazs credit

vaientin Costes

HVL MOBILARE (RO,

Activeazh notifichrile
pentrua fila curent cu cele mai
Sup teren e noi anunturi imobiliare.

L, 1000mp {4} Constructii
=] (s ]

Descriere teren

HVL imobiliare va propune spre vanzare. in reprezentare exclusiva, un teren intravilan in Arad. cartierul Gal, amplasat intr-o
zonarezidentiala inistita

Proprietatea poate fi achizitionata in suprafete personalizate. cuprinse intre 1000 mp st 1650 mp, in functie de nevoile
dumneavoastra

Terenul are acces direct de pe strada Spatarul Preda

Front Stradal. 16 52 m

Unihitatl in apropiere: apa, curent. gaz. canalizare

Stare drum- asfalt

Pret 75 eurimp . negociabiit

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-arad-nord-288 12mp-17407436

© }Just Eval Invest } Pag. 42



Raport de evaluare Intoemit: [, just eval invest

Teren industrial 28812 mp in Parcul Industrial UTA2 Arad 1.728.72}? €
¥ ver Hara tL 3
MOS FLORIN
£. DCA;'AA o smobilisre
#red {PRO

o 0721356746

Trimite linkul unui prieten pe:

Activeazdi notificlrile
pentrua filacurent cucele mai

N . nol anunturi imobiliare.
fi, 2882mp [y} Constructi
Descriere teren

De vanzare teren ingustrial 28.812 mp cu PUZ st PUD aprobat in Parcul Industrial UTA2 Arad

Terenu! are acces autorizat direct din Drumui European £68 (Str Owidiv). la numar 5 km de intrarea pe Autostrada Al
iesirea spre Nadlac.

Suprafata teren. 28 812mp.
Utihatiincluse in pret: apa, gaz. curent electric sicanalizare

Indicaton urbanistict

Destinatia terenuiui: constructi industriale, depozitare s Servici.
inattimea maxima permisa a cladirior 18 m

Procentul total de ccupare a terenului cu constructi (POT): 60%.
Procentul minim total de spati verzi: 20%

Coehicientul de utiizare & terenului (CUT) 15
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7.2 Documente ale proprietatii
Extrasele CF pentru proprietatile supuse analizei, preluate de evaluator de la utilizator, in baza de date
a evaluatorului
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e 1 _ Digitally signed
r ne by Nicolae-
Emanoil Bojan

Em' Oil Date:

L ).22
. 15:18:45 +03'00'

RAPORT DE EVALUARE

Nr. 7508 / 22 octombrie 2025

« Teren »

ADRESA PROPRIETATII: UAT'Arad, situat in mun. Arad, (intersectia str. Cimpurilor cu str.
Ovidiu)

PROPRIETAR: STATUL ROMAN, domeniul public

CLIENT: MUNICIPIUL ARAD, cod fiscal 3519925

Adresa / sediul: Mun. Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75, Jud. Arad
PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU - SERVICIUL

UTILIZATOR: EVIDENTA SI ADMINISTRARE DOMENIUL PUBLIC, alte entititi conform
legislatiei in vigoare

EVALUATOR: JUST EVAL INVEST SRL, Aut. membru Corporativ ANEVAR 0366, administrator Bojan
Nicolae Emanoil, prin evaluator autorizat Bojan Nicolae-Emanoil, leg. 17634 - valabild 2025




in atentia:

PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU - SERVICIUL EVIDENTA SI ADMINISTRARE
DOMENIUL PUBLIC si directiile/ compartimentele de specialitate.

REF. Solicitare evaluare

Evaluarea proprietate imobiliara tip « Teren » localizat in UAT Arad, situat in mun. Arad, (intersectia str.
Campurilor cu str. Ovidiu)
Valoare servitute cu plata

anticipata pentru intreaga
perioada de 25 ani

Valoare servitute de trecere, cu
plata periodica, (anual)

SUPRAFATA afectati

DENUMIREA BUNULUESI CARACTERISTICI ;
K de dreptul de servitute

{ i |
i Teren intravilan - drum - situat in mun. Arad, intersectia str. Cdmpurilor cu str. ; - i o1
Ovidiu, jud. Arad, CF nr. 356415 Arad, nr. cadastral 356415, 20 mp/521 mp 20mp 3995€ 203079k 29.6€/an;  150,67lei/an,

i

i i H - i Y
Stimati domni,

fn conformitate cu cererea de servicii evaluare (Comanda nr. 95165/22.10.2025), va inaintim acest
raport de evaluare elaborat de JUST EVAL INVEST SRL pentru a furniza o estimare a valorii echitabile in
cazul realizirii unei servituti de trecere pe terenurile apartinind STATUL ROMAN, domeniul public,,
localizatd UAT Arad, situat in mun. Arad, (intersectia str. Campurilor cu str. Ovidiu), conform cu
solicitarea de evaluare primita.

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2025,
valabile la data evaluarii, si este structurat astfel: o sectiune initiala cuprinzand sinteza evaluarii, urmata
de corpul raportului care contine prezentarea proprietatii evaluate, analiza pietei, analiza celei mai bune
utilizari, metodologia de evaluare si evaluarea, precum si anexele raportului.

Cu stima,

Bojan Nicolae Emanoil

Administrator JUST EVAL INVEST SRL
Str. Cozia, nr. 8, Corp A, ap. 3

Mun. Arad

telefon: 0744 871 229

e-mail: arad@justeval.ro



SINTEZA EVALUARII

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de JUST EVAL INVEST SRL, Membru Corporativ ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia), administrator Bojan Nicolae Emanail, prin
Bojan Nicolae-Emanoil, leg. 17634 - valabila 2025.

Raportul este identificabil in baza de date a evaluatorului sub Nr. 7508 / 22 octombrie 2025.

Data de referinta a evaluarii: 22 octombrie 2025
Data predarii raportului: 22 octombrie 2025

Utilizarea desemnata (scopul evaluarii): Consultantd generald, servicii suport, opinie in cazul
realizarii unui drept de servitute de trecere, 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 beneficiazd de un drept real derivat, distinct de proprietarul terenului,
care ii conferd posesia si folosinta acestuia, in limitele ce vor fi stabilite ce comun acord cu

proprietarul.
V' Se cere a se estima valoarea dezmembrdmdntului de proprietate, servitute de trecere, pe 0

perioadd de 25 ani.

v In dreptul 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).

Dat fiind ca nu exista o piatd activa 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 EVIDENTA SI
ADMINISTRARE DOMENIUL PUBLIC, alte entitdti conform legislatiei in vigoare.

Identificarea imobilelor pentru care se propune instituire servitute de trecere:

SUPRAFATA afectata

DENUMIREA BUNULUI ST CARACTERISTICI

de dreptul de servitute

'
,!Teren intravilan - drum - situat in mun. Arad, intersectia str. Cimpurilor cu str. | 20 |
|Ovidiu, jud. Arad, CF nr. 356415 Arad, nr. cadastral 356415, 20 mp/521 mp mp

-

Proprietar conform CF: STATUL ROMAN, domeniul public

Dreptul de proprietate evaluat: dezmembrimant al dreptului de proprietate, servitute de trecere,
pe o perioada de 25 ani.

Ipoteze semnificative / speciale: In cap. 1.11 sunt prezentate ipotezele semnificative. Ipoteze
speciale - nu a fost cazul.

Factori ESG importanti: neaplicat

Utilizarea unui specialist / Modele de evaluare: evaluatorul nu a primit asistenti din partea nici unei
persoane (specialist), evaluatorul nu a fost nevoit sa apeleze la un furnizor extern de servicii.



Evaluatorul nu a folosit in prezenta evaluare “Modele de evaluare” in sensul standardului SEV 105,
de tipul (ex: AVM).

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

Restrictii: Acest raport de evaluare este destinat numai utilizarii desemnate (scopului precizat) si
numai pentru uzul Utilizatorului. Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitifii fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apar3;

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

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

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

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

Restrictii:

o Acestraport de evaluare este destinat numai utilizarii desemnate (inscriere drept de servitute
de trecere) si numai pentru uzul Utilizatorului. Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta
nu poate fi publicat, nici inclus Intr-un document destinat publicitdtii fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara;

o 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.

o Publicarea, partiali sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane nu atrage dupa
sine raspunderea evaluatorului;

! Standardele de evaluare a bunurilor sunt fn conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare (1VS - International Valuation Standards),
editia 2024, si sunt adaptate specificului pietei din Romdnia. Prin urmare, orice trimitere din legislatia in vigoare la Standardele Internationale de
Evaluare se considerd trimitere la prezentele Standarde de evaluare a bunurilor.
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Raport de evaluare intocmit:  f) just eval invest

RAPORT DE EVALUARE

1 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 I1dentitatea evaluatorului

Identificarea o JUST EVAL INVEST SRL, Autorizatie Membru Corporativ ANEVAR - 0366
evaluatorului: o Adresa evaluatorului - date de corespondenta

* Mun. Arad, Strada: Cozia, nr. 8, Corp A, ap.3, jud. Arad

= Telefon: +40.257.338.429; 0744.871.229

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

o Reprezentantlegal: Bojan Nicolae Emanoil - administrator
Certificare

Prezenta evaluare a fost realizatd de catre JUST EVAL INVEST SRL, Membru Corporativ ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania) prin Evaluator Autorizat Membru Titular
ANEVAR, Bojan Nicolae-Emanoil, leg. 17634 - valabila 2025. Evaluatorul poseda calificdrile, cunostintele
tehnice si experienta necesare pentru a efectua prezenta evaluarea in mod riguros si corespunzitor
naturii proprietatii supuse evaluarii;

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
nepartinitoare din punct de vedere profesional;

Evaluatorul a actionat cu onestitate, fara partinire sau influente externe, pastrand confidentialitatea
informatiilor i respectind standardele profesionale in vigoare. Certificim faptul ci nu avem niciun
interes prezent sau de perspectiva cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului raport si niciun
interes sau influenta legatd de partile implicate intr-o posibilad tranzactie (instituire drept de servitute
de trecere);

in elaborarea lucririi au fost luati in considerare toti factorii care au influent3 asupra valorii, nefiind
omisa in mod deliberat nicio informatie;

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

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

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistent4 semnificativi din partea nici unei alte persoane
in afara evaluatorului care semneaza raportul, acesta respectand 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 2025, “Declar ca atat eu cit si

rudele mele de gradul intai:
a) nu facem obiectul niciunui conflict de interese real sau potential cu privire la imobilul in cauza,

la procesul de evaluare si la rezultatul evaluarii;
b) nu avem nici un interes direct sau indirect asupra imobilului supus analizei / evaluarii;

© Just Eval Invest | Pag. 2



Raport de evaluare Intocmit: k, Jjust eval invest

1.2 Identificare / Descrierea raportului
Prezentul raport poate fi identificat sub Nr. 7508 / 22 octombrie 2025 in baza de date a evaluatorului;

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor, edifia 2025, adoptate de ANEVAR, in vigoare la data de referin{d a evaluarii,
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).
Raportul este identificat (in forma electronica - pdf), cu semnétura electronica a evaluatorului.

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

1.4 Utilizarea desemnati

Evaluare pentru informarea utilizatorului, servicii suport, opinie in cazul realizirii unui drept de
servitute de trecere, pe terenul apartindnd STATUL ROMAN, domeniul public, in scopul amplasarii unui
cablu electric subteran necesar racordarii parc fotovoltaic;

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea niciodata si in nicio altd circumstanta 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 adreseazi exclusiv PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU - SERVICIUL
EVIDENTA SI 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 reglementirilor 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 fatd de Utilizatorul desemnat si nu poate fi extinsa fata de niciun tert.

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

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

1.6 Activul supus evaluarii (obiectul evaluarii)
o ldentificarea proprietatii imobiliare subiect al evaluarii

DENUMIREA BUNULUI ST CARACTERISTICI

¢ Teren intravilan - drum - situat in mun. Arad, intersectia str. Cimpurilor cu
1 E str. Ovidiu, jud. Arad, CF nr. 356415 Arad, nr. cadastral 356415, 20 mp/521 |
| mp i
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Raport de evaluare intoemit:  f) just eval invest

Proprietatea este localizata in UAT Arad, situat in mun. Arad, (intersectia str. Cimpurilor cu str. Ovidiu),
iar conform inscrierilor din cartea funciara apartine STATUL ROMAN, domeniul public, proprietar.

Conform utilizdrii desemnate, se cere estimarea (valoarea) dezmembrdmantului dreptului de
proprietate, de tipul servitute de trecere peste terenul identificat anterior:

SUPRAFATA = SUPRAFATA afectata

DENUMIREA BUNULUI STCARACTERISTICI

totala teren  de dreptul de servitute

! ITeren intravilan - drum - situat In mun. Arad, intersectia str. Cimpurilor cu str.

|
i H
f ! |ovidiu, jud. Arad, CF nr. 356415 Arad, nr. cadastral 356415, 20.mp/521 mp | 521 mp 20 mp |

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 ii conferd posesia si folosinta acestuia, in
limitele ce vor fi stabilite ce comun acord cu proprietarul.

v' Se cere a se estima valoarea dezmembrdmdntului de proprietate, servitute de trecere, pe o
perioadd de 25 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).

Conform SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102):

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

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

Dat fiind ci nu existd o piata activi a drepturilor de servitute de trecere, evaluarea se realizeaza in scopul
determinarii valorii echitabile pentru ambele parti identificate (proprietar si proprietarul fondului
dominant - titularul dreptului de servitute de trecere).

Opinia finald a evaluarii este prezentata in € si lei. Exprimarea in lei a opiniei finale este adecvata doar
atita vreme cit principalele premise care au stat la baza evaludrii nu sufera modificari semnificative

(nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb valutar si evolutia acestuia
comparativ cu puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica.

Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea calculelor in evaluare a fost 1 € = 5,0832 lei.
Ca si modalitati de platd intr-o tranzactie, valoarea exprimata ca opinie reprezinta din punct de vedere
economic, ci detindtorul dreptului de servitute poate achita anticipat valoarea dreptului de folosinta pe

durata conveniti de 25 ani sau periodic de obicei anual, sub forma de renta (chirie)

Valoarea opinati nu include costurile generate de instituirea dreptului de servitute de trecere si fara
eventuale ajustdri pentru orice taxa platibila de oricare dintre parti, ca efect direct al tranzactionarii.

1.8 Data evaluarii
Data de referintd a evaluarii este consideratd, 22 octombrie 2025

Data predarii raportului 22 octombrie 2025.
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Raport de evaluare

intocmit:

f) just eval invest

1.9 Natura si amploarea activititii evaluatorului si oricare limitéri ale acestora

Prin asumarea si primirea temei, evaluatorul a solicitat clientului documentele necesare evaluarii, fara
a efectua o verificare a legalititii acestora, aceasta fiind in sarcina clientului.

Actiunile intreprinse de evaluator dupi asumarea

prestirii serviciilor, pot fi centralizate astfel:

Restrictii si

Specificatii

- Amploarea

Amploarea investigatiilor este limitata la analiza

limitari

Identificarea documentelor si informatilor asa cum au fost acestea
d .e . 9 . . Nuafost cazul
proprietatii prezentate evaluatorului de cdtre client prin
reprezentantii.

Analiza tehnica si

Evaluatorul a culese date cu privire la tipul si natura

economica a imobilului, modul de utilizare / exploatare actual.
. ) .. .. M g o Nu a fost cazul
activului supus Informatiile cu privire la “starea tehnica si economica” a
evaludrii imobilului au fost primite de la client (prin reprezentant).
Evaluatorul a realizat o documentare relevantd despre
Colectarea datelor . = S———
despre amplasamente, localitatea de amplasare, zona, vecinatiti
i prin identificarea si accesarea anumitor surse publice sau
e rivate de informatii, informatii despre proprietiti Hiraifostcazyl
de piata (localitate, p ’ pre prop

comparabile (vanzari, cotatii, oferte, venituri si cheltuieli,
rate de actualizare/capitalizare, etc.)

in urma analizei, evaluatorul a ales metodele cantitative,
sistemele tehnicile si rafionamentele de ordin calitativ
utilizate pentru estimare.

zond, vecindtdti)

Analize, interpretari
si calcule

Nu a fost cazul

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

1.10 Natura si sursa informatiilor
Documente avute la dispozitie (puse la dispozitia evaluatorului de citre solicitant):
o Extras de carte funciara,
o Plan de situatie (traseu);
o Certificat de urbanism 1535/20 sept. 2024, cu anexa

Documente lipsa, pe care evaluatorul se considera relevante:

o Nu este cazul
Informatii colectate de evaluator:

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

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

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

(http://www.inssero/cms/).
Informatii publicate de Comisia Nationala de Strategie si Prognoza: https://cnp.ro/

Informatii din baza de date https://pages.sternnyu.edu/~5adamodar/
Informatii cuprinse in baza de date https://www.kroll.com/en/cost-of-capital

Revista Valoarea oriunde este ea
Alte informatii specifice.

O 0 0 0O

1.11 Ipoteze semnificative - Ipoteze speciale
A. Ipoteze semnificative:
o Evaluatorul nu isi asuma nici o raspundere pentru descrierea juridica pusa la dispozitie sau
pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de proprietate; Evaluatorul nu este responsabil
pentru problemele de natura legala, care afecteaza fie proprietatea imobiliara evaluats, fie titlul/dreptul
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de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeaza
cd nu au fost ficute cercetdri specifice in arhive, iar evaluatorul presupune ci titlul/dreptul de
proprietate este valabil;

o Se presupune ca proprietatea imobiliara In cauzd respecti reglementirile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt
respectate aceste cerinte, valoarea opinata va fi afectata.

o Proprietarul fondului aservit va reveni la folosinta integrald a terenului la expirarea perioadei
de 25 ani, se considera valoare de reversiune 100% pentru teren, dupa incetarea dezmembrimantului;

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

o Se considera ca nu exista limitari suplimentare de utilizare a terenului in afara celor generate
de servitute, servitutea analizatd se considerd singura sarcina cu efect economic asupra proprietitii;

o Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinititi
care sd afecteze proprietatea evaluata; Nu au fost luate in considerare astfel de ipoteze;

o Valoarea servitutii 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 Suprafata luata in calcul pe fiecare amplasament §i traseul servitufii riméin neschimbate pe
durata celor 25 de ani, nu se anticipeaza relocdri sau modificiri de infrastructurj, care si fie in sarcina
proprietarului terenurilor;

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

o Fluxurile de numerar folosite in calculul evaludrii au caracter nominal, incluzind efectul
inflatiei pe termen lung, in premisele unei economii stabile in timp;

o Evaluarea nu ia in considerare eventuale modificari legislative viitoare privind regimul
servitutilor, se bazeaza exclusiv pe cadrul legal existent la data evaluarii;

o Dinpunct de vedere economic, se considera ca detindtorul dreptului de servitute poate achita
anticipat valoarea dreptului de folosinta pe durata convenita de 25 ani sau periodic, de obicei anual, sub
forma de rentd sau redeventa (echivalentul unei chirii pentru folosinta terenului, pe perioada dreptului
servitutii;

o Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere dar nu i se acorda garantii
pentru acuratete; Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare, din surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul consideri ci acestea sunt adevirate
si corecte, surse indicate in raportul de evaluare. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta
acuratetei informatiilor furnizate de terte parti;

B. Ipoteze speciale semnificative: Nu sunt.

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

Evaluatorul a aplicat rationamentul propriu profesional in estimarea valorii. Evaluatorul a folosit
abordadrile / metodele din cadrul abordarilor, prezentate in SEV 103 Abordiri 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 alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului
fn care urmeaza sa apara; Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului
si asumat prin contractul general de prestdri 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;
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Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cdtre alte persoane nu atrage dupa sine
raspunderea evaluatorului;

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fa{d de terti in afara clientului si utilizatorului evaludrii, nu
se accepti 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 utilizatd in combinatie cu nicio altad evaluare; in caz contrar nu este valida.

1.14 Conformitatea cu standardele de evaluare / Reglementari

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

SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS 100)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 106 Documentare si raportare (SEV 106)

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

0O 000000 0O

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementdrile standardelor de evaluare
mentionate anterior, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate in materie de evaluare, si cu
ipotezele cuprinse in prezentul raport. In prezentul raport pot exista devieri de la standardele

mentionate anterior, conform legislatiei aplicabile

Prezentul raport de evaluare este realizat cu respectarea propriilor proceduri interne de calitate. (JUST
EVAL INVEST SRL are implementat si mentinut un SISTEM DE MANAGEMENT AL CALITATII in
conformitate cu cerintele standardului SR EN ISO 9001:2015/1SO 9001:2015, pentru domeniul de

activitate COD CAEN 7022);

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

2.1 Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea juridici

SUPRAFATA  SUPRAFATA afectata

DENUMIREA BUNULUI ST CARACTERISTICE . 3
totald teren  de dreptul de servitute

[ ! !
Teren intravilan - drum - situat fn mun. Arad, intersectia str. Cimpurilor cu str. ' i

1 §
} 50v1d1u,1ud Arad, CF nr. 356415 Arad, nr. cadastral 356415, 20 mp/521mp | 21 ™P 20mmp
{ |

Conform extrasului de carte funciard, dreptul de proprietate asupra terenului apartine STATUL ROMAN,
domeniul public (conform documente atagate), iar conform inscrierii privind dezmembriamintele
dreptului de proprietatea, drepturilor reale de garantie i sarcini, proprietatea este in administrarea
MINISTERULUI TRANSPORTURILOR, INFRASTRUCTURII $I COMUNICATIILOR. Este intabulat drept de
concesiune in favoarea COMPANIA NATIONALA DE ADMINISTRARE A INFRASTRUCTURII RUTIERE S.A.

2.2 Identificarea bunurilor mobile evaluate ( componenta nonimobiliari)
Prezenta evaluare nu include nicio componenti nonimobiliarg;

2.3 Date despre zon4, oras, vecinititi si amplasare

Proprietatea este localizatd in UAT Arad, situat in mun. Arad, (intersectia str. Cimpurilor cu str. Ovidiu),
zona extravilana si periferica a localititii. Terenul situat in intravilan este incadrate in categoria D.

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

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

Zona in care se afld amplasat imobilul evaluat (intravilan zona D) este o zond comerciali (industrie
nepoluanti);

Zona analizatd este una cu densitate medie a populatiei (cu tendinti de stagnare), varsta medie fiind la
nivel cu media pe localitate (cu tendinti de stagnare).

2.4 Informatii despre amplasament. Descriere fizica

Teren intravilan - drum - situat in mun. Arad, intersectia str. CAmpurilor cu str. Ovidiu, jud. Arad, CF nr.
356415 Arad, nr. cadastral 356415, suprafata totald teren 521 mp.
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3 CEA MAI BUNA UTILIZARE

Desi conceptual de cea mai buna utilizare (CMBU) se foloseste in special in valoarea de piati, analiza
CMBU a unei proprietdti 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 analiza este necesara si adecvata.

% Pornind de la consideratiile valorii proprietafilor detinute de Stat sau UAT (ghidate de tintele
sociale si politicile publice) cea mai buna utilizare a activelor aflate in domeniul public / privat
se refera la utilizarea lor naturalj;

% Datorita utilizarii nelucrative a acestui segment de active (proprietiti) acestea nu rispund tot
timpul la fortele de piat4, astfel de utilizdri nu pot da nastere intotdeauna valorii de piat3, a cirei
baza poate fi numai cea mai buna utilizare economica. Cea mai buna utilizare in cazul activelor
(proprietatilor) publice /private definute de UAT-uri poate fi exprimatd numai prin prisma
potentialului de acordare de beneficii publice (calitate a serviciilor).

% Atunci cand ia o decizie de inchiriere / concesionare / cedarea unui drept partial de propretate
a unui teren, Proprietarul (STAT sau UAT) nu tine intotdeauna cont de principiile eficientei
economice, putand avea ca prioritate interesul public, ghidindu-se pe prevederile legale
aplicabile.

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

Avand in vedere aceste aspecte, impreuna cu caracterizarea zonelor de amplasare, la data evaludrii,
terenurile au destinatia de drum, si afld in cea mai buna utilizare CMBU.

In cazul instituirii unei servituti de trecere, evaluatorul a considerat ci nu se schimb3 cea mai buni
utilizare a terenurilor, aceasta ramdnand drum.

Evaluatorul a realizat un impact al factorilor de influentd astfel:

- = & > 3 Y
Factor Descriere Sun. (1 RRugcce Punctaj
’ . . Amplasare cablu electric ' i
L | Folosinfaterenultl ' sybteran pentru parc fotovoltaic ; 30 %0
2 Durata servitutii | Temporard 25 ani 2 20 40
i 3 | Beneficiu economic | Pierderea din valoare a terenului 1 25 25
i
s ! ! D o |
| 4 | Restrictii fond aservit | PiErderewdelHlizare:pentru 1 15 15
; | ’ i terenul afectat -
| | ! !
? Do e i Claritatea inscrierii in CF si
i 5 ‘f Riscul juridic ; stabilitatea dreptului 4 10 | 40
! 1 | Punctaj total 100! 210

o Impactul este mediu. Servitutea subterand pentru cablu electric nu impiedici utilizarea
terenului la suprafatd, dar introduce o restrictie tehnica privind constructiile sau modificarile viitoare;

o Durata de 25 ani, chiar daca este temporara, este suficient de lungi pentru a afecta deciziile de
utilizare si investitiile alternative pe viitor;

o Pierderea de valoare existd, dar este relativ redusd comparativ cu alte tipuri de servituti
(constructii permanente);
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o Restrictiile sunt scazute, intrucat terenul poate fi folosit in continuare, cu exceptia zonei de
protectie a cablului;

o Dreptul de servitute are un grad bun de siguranta juridica prin inscrierea in Cartea Funciara,
ceea ce limiteaza riscurile de contestare, dupa semnare unui acord / contract;
Scala de interpretare a punctajului servitutii:
< 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 servitutii este evaluat ca fiind moderat spre redus

Prin urmare, ajustarea valorii terenului liber de sarcini, va fi tratata ca efect economic partial, justificind un
coeficient de diminuare limitat comparativ cu alte tipuri de servituti permanente.

4 ANALIZA PIETEI

Analiza pietei, in cazul proprietatilor si utilizdrii raportului, nu se refera la o piata efectiva a ,servitutiilor
de trecere”, ci mai degraba se poate exprima ca o piata derivata a terenurilor similare si la conditiile de
piata pentru drepturile de folosinta comparabile.

Analiza pietei terenurilor din municipiul Arad si zonele limitrofe evidentiaza existenta a doud segmente
distincte:

I. terenuri construibile (intravilan, reglementate urbanistic), utilizate pentru dezvoltari imobiliare

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

privat).
Terenurile construibile prezintd o valoare de piata superioar3, fiind direct influentate de:

amplasament si accesibilitate la cdile principale de circulatie,
existenta utilitatilor edilitare (ap3, canalizare, energie, gaz),
reglementdrile urbanistice (PUG/PUZ, CUT, POT, regim de inaltime),
cererea efectiva pentru constructii rezidenfiale sau industriale.

0 00O

Terenurile destinate exclusiv cdilor de acces sunt caracterizate printr-o utilitate functionala limitat3, iar
valoarea acestora depinde in principal de:

suprafata efectiv afectata de dreptul real,

posibilitatea de utilizare concomitenta cu restul terenului,
caracterul temporar sau permanent al restrictiei,

pozitia relativa faa de terenurile construibile adiacente.

O 0 0 O

Tindnd cont de utilizarea raportului, de tipul activului (teren destinatie drum), evaluatorul a folosit in
rationamentul de selectare a ajustdrilor calitative sau cantitative doar pozitia relativd fatd de terenurile

construibile adiacente sau din zona de amplasare

in baza datelor de piati analizate si a interviurilor realizate cu agenti imobiliari locali, s-au constatat
urmadtoarele tendinte generale:
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o terenurile construibile (cu regim intravilan, rezidential sau industrial) inregistreazi valori medii
intre 30 - 50 €/mp, uneori mai ridicat, in functie de zoni si utilititi;

Contextul general al pietei imobiliare specifice:
o Intravilan - usoara crestere, cu reducerea numarului de tranzactii

Un clasament al comparabilelor selectate in analiza finald se prezint3 astfel:
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5 EVALUAREA

De obicei, evaluarea unui drept de proprietate afectat de dreptul de folosint3, concesiune, superficie,
servitute de trecere etc. (dezmembramant al dreptului de proprietate), se face prin folosirea abordirii
prin venit.

In unele cazuri exist3 limit3ri impuse de legislatie ex:

o Articolul 17 din LEGEA 50/1991, actualizatd, privind autorizarea executirii lucririlor de
Constructii “Limita minimd a prefului concesiunii se stabileste, dupd caz, prin hotirarea
consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel
incat sd asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vinzare al terenului, in conditii de pia{3,
la care se adauga costul lucrdrilor de infrastructura aferente”.

o Legea15 /2003

Art. 1.

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

(2) Atribuirea terenului se face in folosin{a gratuiti pe durata existentei locuintei proprietate personals,
in limita suprafetelor disponibile, prin hotdrare a consiliului local al comunei, oragului sau municipiului
in care este situat terenul.

In anumite cazuri existi limitiri ale dreptului de proprietate prin caracteristici fizice. Un
exemplu este folosirea unei parcele de teren cu destinatie arabil - agricol "gradina”, fird acces direct la
acesta decit de catre o anumita persoand care o si folosegte. Din punct de vedere fizic nu se poate ajunge
la parcela de teren decit prin trecerea pe alti proprietate.

Nu se poate presupune, in mod simplist, ca fiecare din drepturile partiale, generate de o
inchiriere, folosin{a, concesionare etc. are valoare de piati. De exemplu, daci un chirias nu poate sau nu
va putea sd plateasca chiria, valoarea de piafd a dreptului de proprietate afectat de locatiune poate s
scadd la o sumd mai redusa fatd de valoarea de piatd. A unei proprietiti comparabile, care nu este
inchiriata sau fatd de cea a unei proprietdti comparabile care este inchiriati unui chirias mai credibil, la
o chirie mai redusa decit cea de piata.

Testul valorii:

o Secere sad se evalueze servitutea de trecere;

o Noul Cod civil nu cuprinde si o definifie a ceea ce inseamni ,dezmembrimintele dreptului de
proprietate”, dar potrivit doctrinei ele reprezinti drepturile reale principale, derivate din dreptul de
proprietate privatd asupra unui bun proprietatea altei persoane, care se constituie sau se dobandesc
prin transferarea unor elemente ale confinutului juridic al dreptului de proprietate asupra bunului
respectiv cdtre o altd persoand, sau prin exercitarea acestor elemente de citre proprietarul bunului si o
alta persoand.

o Nu existd o piatd a dezmembramintelor dreptului de proprietate;

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

Valoarea echitabild cere estimarea pretului care este just pentru ambele pirti specifice, identificate,
ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie. Pe de
altd parte, valoarea de piata cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu ar fi obtenabil sau suportat de
catre participantii de pe piatd, sa nu fie luat in considerare.

Valoarea echitabild este un concept mai larg decit valoarea de piati. Desi, in multe cazuri, pretul care
este just pentru ambele parti va fi egal cu cel obtenabil pe piat3, vor fi situatii in care estimarea valorii
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echitabile va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate in considerare in
estimarea valorii de piata.

Ipoteze de lucru:

o Evaluarea a fost realizati in ipoteza constituirii unui drept de servitute de trecere, cu duratd
determinatd de 25 ani, aferent amplasarii si exploatdrii unor cabluri electrice subterane destinate unui
parc fotovoltaic. Suprafata afectatd a fost considerata ca fiind temporar indisponibild proprietarului
terenului, fird pierdere permanentd de substanta.

o Se presupune ca dreptul de servitute urmeazd sd fie constituit in mod valabil, fara litigii, sarcini
suplimentare sau restrictii administrative asupra terenului, iar proprietarul isi va recdpata integral
folosinta terenului la incetarea dreptului.

o Modelul de evaluare are la bazid 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 tendintei generale a pietei, si/sau a ratei inflatiei pe termen lung

o Valoarea opinati reflectd valoarea echitabild a dezmembrdmdntului la data evaluarii, fiind
destinati exclusiv scopului prezentului raport si neputand fi utilizata in alt context fara acordul scris al

evaluatorului.

Metodologia de evaluare

Evaluarea s-a realizat prin Abordarea prin venit, actualizind beneficiile economice aferente folosintei
terenului (valoarea dezmembramantului cedat)

Pentru identificarea beneficiiler economice s-a pornit de la valorile mediene de piata tentru terenuri
situate in zonele de aamplasare, apoi a fost calculatd “recuperarea legald / an”, impartind valoarea de
piata la perioada, in cazul nostru 25 ani.

o Teren intravilan, zona Gai (zona D), 37,05 €/mz;

Au fost previzute doud scenarii, [1] Servitutea de trecere cu platd integrala (anticipatd) pentru intreaga
perioada de 25 ani, in al doilea scenariu [2] Servitutea de trecere cu platd egalonata (in rate periodice,

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

o Plata se face la momentul constituirii dreptului, pentru intreaga perioada;
o Din punctde vedere economic, se considera ca detinatorul dreptului de servitute achitd anticipat
valoarea dreptului de folosintd pe durata convenita;
o Dupa plata integrald, nu mai existd fluxuri financiare ulterioare intre parti.
Se determina valoarea prezentd a tuturor beneficiilor economice estimate (ex: pierderea de folosin{a
anuali , recuperarea legald) x factor de actualizare, aceastd valoare prezenta reprezinta pretul echitabil
al servitutii de trecere.

Valoarea prezentd a dezmembdmadntului cedat (PV) = CF; x factor de actualizare
Unde:
PV - valoarea prezenta a fluxului
CF = fluxul de numerar

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

Rata de actualizare a fost calculatd prin metoda aditivi, compus3 din rata fir3 risc (randamentul
titlurilor de stat, 10 ani) si prima de risc specifici dezmembrimantului evaluat.

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

| | Pondere ; Punctaj
|

Factor de risc Scor (1-5) (%) ponderat
Q s

1 | Durata dreptului 3 15 0,5
2 | Transmisibilitatea dezmembrimantului 1,5 15 0,2
3 | Stabilitatea juridica a dreptului 1 15 0,2
4 | Obligatii financiare ale titularului 1 15 0,2
5 | Certitudinea fluxurilor de numerar 2 10 0,2
6 | Natura entititii detindtoare 1 10 0,1
7 | Riscul de incetare anticipata a dreptului 1 10 0,1
8 | Contextul economic general/local 4 5 0,2
|9 | Titlu cu risc de modificare 1 5 0,1
10 | Reversibilitatea dreptului la expirare 1 5 0,1
Total: 1,7
Punciaj ponderat pe factor de risc
LE
s _
_ =
12 =
=
-
o4
[«
o0
= B = = & ™ = - = &
£ E 5 8 2 5 . g B -
= £ g & 5 k- g 5 £ g
(Y] = =3 ar . ] g 5]
g F 3 54 :
5 Z %
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Interpretarea scorului total (0-5)

Scor total Nivel de risc prima de risc
0-1,5 Foarte scizut 0,50%
1,6-2,5 scizut 1%-15%
2,6-3,5 Mediu 2%-25%
4,6-5 Foarte ridicat 4,5%-5%
I Prima de risc selectata: B o 17/0 |

Pentru a estima in mod transparent riscul asociat dreptului evaluat, s-a utilizat o matrice de analizd a
factorilor relevanti. Scorul total a fost de 1,7 (din maxim 5), corespunzator unui nivel scazut de risc. In
consecinti, s-a aplicat o prima de risc de 1 %, addugata la rata de referinta fard risc de rezultand o rata

de actualizare totala.

Calculul pentru terenul intravilan se prezinta astfel:

Valoarea de piata teren, la data evaluarii 37,05 €/mp
r = Rata de actualizare (YTM RO + Rs) 7,8%
Rata fara risc (YTM RO, 10y, RON) 6,8%
Prima de risc specifica dreptului evaluat (Rs) 1,0%
Perioada luata in calcul pentru recuperare | 25ani |
Recuperarea legala / an 1,482 €/mp/an
r Cresterea anuald a pierderii din utilizare 2,5% J
Factor actualizare 13,479

Valoarea prezenta a dezmembamantului cedat 19,98 €/mp

Analiza de senzitivitate este un proces prin care se studiazd cum se modifica solufia unui model sau
rezultatul atunci cind unul sau mai mul{i parametri ai sdi variaza, scopul fiind intelegerea riscurilor sia
modului in care datele initiale influenteaza rezultatul final.

70% | 75% | 7.8% 8,0%
22% | 20,062 19,435 19,123
2,3% 20249 19,613 19,297
2,5% 20,629 19,975 19,651
3,0% 626 20,926 20,578
3,5% 91 =

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

Rezultatele aratd cid valoarea actualizati a dezmembriamantului cedat variazd intre ~18,2 €/mp

(scenariu conservator) si 22,7 €/mp (scenariu optimist), valoarea centrala fiind ~19,98 €/mp,
corespunzitoare ipotezelor r = 7,8% si g = 2,5%.
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Se observa ca variatiile moderate ale ipotezelor (+0,5%) nu modificd semnificativ rezultatul final
(<10%), ceea ce confirma stabilitatea si fiabilitatea valorii estimate.

Centralizator valori in cazul scenariului 1:

: Valoare servitute cu plat:
SUPRAFATA  SUPRAFATA afectata LI L ST e il

) anticipata pentiru intreaga
totala teven  de dreptul de servitute ! ! »

DENUMIREA BUNULHESECARACTERISTICE

yerioada de 25 ani

§ t i
! J . .

| {Teren intravilan - drum - situat in mun. Arad, intersectia str. Campurilor cu str. 3995 € 2.030,79 lel
]

{Ovidiu, jud. Arad, CF nr. 356415 Arad, nr. cadastral 356415, 20 mp/521 mp } 521 mp 20 mp

Scenariul 2

Valoare servitute de trecere cu plata periodica, (anual), reprezintd echivalentul anual al valorii totale a
dreptului (la data evaludrii), determinata prin impartirea valorii terenului la durata aferenta cedarii.

Aceasta valoare exprima nivelul teoretic al unei pldti anuale egale, care ar asigura, pe durata dreptului
cedat, o recuperare echivalentd cu valoarea totald actualizatd a dezmembramantului. In practici, ea
poate fi interpretatd ca o chirie echivalentd anuald aferenta 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 25 ani

Valoare 1n acest scenariu este:

SUPRAFATA  Valoare servitute de trecere, cu

- e Wy ol wop-A N,
DENUMIREA BUNULUI $1 CARACTERISTIC) P e b it pariodich, (amual)

i i |
i Teren intravilan - drum - situat in mun. Arad, intersectia str. Cimpurilor custr. { o
Ovidiu, jud. Arad, CF nr. 356415 Arad, nr. cadastral 356415, 20.mp/521 mp S2lmp O B L
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7 ANEXE

7.1  Oferte / tranzactii

Terenun 1ntrav11ane

249.210€

. i Tl

MOS FLORIN
& ACALL hgoreis sanitesars

Aeme | =]

° 0721356746

Trimite linkul unul prieten pe

f ©® «

Activeazd notificarie

pertru 8 N ip ourent tu cele ma
No aruniun imotsliare

. | o T _

Descriere teren

Teren de vanzare in Arad, pozitionatl strategic vis-a-vis de BAT siinimediata vecinatate a Parcului Industrial UTA2

Pret 30 eurimp

Supratata totala 8.307 mp. dar terenul este parcelabll. iar tu poti alege lotun cuprinse intre 920 mp 511255 mp, in functie
de nevoile afacen tale/

PUZ aprobat - Functiuni permise: servich, ingustrie, loglstica, depozitare Oportunitate versatila si profitabila!

Utditatiin apropiere. aps. canalizarg, gaz. curent glectric

Arces excelent la centurd orasulli 51 autosirada A - mobilitate ideala pentru logistica st transport!

Z0ON3 €510 0 pina Jezvoltare - in apropiore SUnt Gejs NUMeroese promcie Ingustnslo s comercialo

lgeal pentruinvestiton, ComPani de transpart, fume de productie centre IGgistice sau comerciale

Clteste maimult

Detalii teren

Danunt XCUTI0ME Actuabizat in 07 Apritie 2025
Clasiticare teren Intravilan Froni sirada 9Dm
Ml troantng Btoadaio )

© Just Eval Invest | Pag. 20



Raport de evaluare intocmit: ,}} just eval invest
Utilitati
utilitati Amenajare strazt
Utilitat in zona Asfaltate  Mijloace 02 transport in comur
fluminat stragal

Alte caracteristici

8 Acces auto

La Sos

Puncte de interes

Mijloace transport A

© caleria © calleria

34.900€

Teren intravilan, 1000 mp in Arad, langé Westfield, comision 0%

el

ate Ou 13 14 EON s ) ermsears e

= Andrea Miclea
én s R

° 0371546700

Trimite linkul unul prieten pe:

f [-] ()

——

Activiarh notificille
pertru a 1 s curon! cu colo ma
NG @TanTur MoK e

o = —
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Descriere teren

D CP2667958
Golden Rea! Estate va propune spre vanzare un teren intravilan. cu o supratata de 1000 mp Terenu! esta intr-0 Zona cu
acces facil si potential excelent pentru dezvoltare rezidentiald. situat in Arad. pe drumui catre Iratos. lipit de cartierul

wastheldiar frontul stradal este de 17 m
Documentatia pentru Planul Urbanistic Zonal este in lucru. ceea ce oferd vitorului proprietar fiexipilitatea in configurarea

prosectuiu gont
Agent excusiv Golder: Resl Estate

Pret 34,900 usor negociabit Comusion 0% la cumparare
Citeste mai putin

[ Blectrcitate | [ Apa |

Detalii teren
(D anunt: X7ANI30C0 Actualizat in 29 Septembrie 2025
Clasificare teren Intravilan Front strada 7m

00298
230.00Q €.

Teren, curti constructii, Arad Zona Gai

L =T oF )

Bt e el SIDHOM/ ko () semcssard coma

Trimite linkul unui prieten pe

ﬂ
Activeash notifichrile

pentruafi B Cursnd ou cese ma
NO1 @fnur rmobiarg

el It
L e _
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Descriere teren

Toron 121 lotun ~ 330 mp). avand destinatia de teren cur constructin situat in zona perifenca a muncipiutu Arad. In
& Araduiul ls margines drumulul judetean 7090 Arad - Vanasu Mic, tar accasul se reallzeaza dir

zone Gal, dupsa centurs

straga Campurilor Imobliui este situat in Arad - zona Gat. judetul Arad

Detalii teren

i anunt: X65.03022 Actualizat in- 23 Februarie 2024

Clasitcarn eren intravilan
utilitati
Destinatie Amenajare strazi
ndustra Comercial Asfaltate
Alte caracteristici

Cportunitate ge investtie

Teren industrial cu acces din centura {PUZ inucru)

TR
o it A

o 0724249298

Trimite hindcul unul prieten pe

& L ] [-] o

Activeazd notiticheiie
portru A N g Cureny Oy OB M
Noi anuntu imotiliace

b o — . —
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Descriere teren

eren intravian in Zona industhala de nard, invecmatatatea BAT 25.000 mg. rront stradal 50 m. 2 drumun ge acces oale
utilitatle ia imita terenulul. PUZ inlucru pentru construire hate de productie sl depozitare, 39 sura/mp+ TVA

[E‘le‘ctncvcaw ][ Apa M Gaz ][ Ganaéizarej

Detalii teren
13 anunt: XOCM13010 Actualizat In i4 Octombrie 2022
Clastioa ey intravilan front stradal 50m

Nr_tronturl stradale i

vww.imobilia
criere teren

Des
ferer intravilan in Zona industiala ge nord, Zona BAT, cu acces din 508 de centura, cu PUZ finalizat pentru construire nale

de productie sau depozitare. 10 000 mp cu positiiitate ge parcelare la cerere. toate utilitatile In zora. 2 drumuti de acces
POT 50%. regim de inattime P+ 2E. 38 Euro/mp+ TVA

[ Electricitate ] { Apa ] [ Gaz ] [ Canalizare ]

Detalii teren

D anunt XOCMI1300C Actuahizat in 14 Octombrie 2022

Clasihcare teren Intravilan

Descriere teren

Terenintravilan in Zona iIndustriaia de nord, zona BAT, cu acces din sos de centura, cu PUZ finalizat pentru construire hale
de productie sau gepozitare, 10 800 mp cu posibiiitate de parceiare |a cerere. foate uliitatile in zona, 2 drumur de acces.
POT 50%. regim de inaltime P+ 2E. 39 Euro/mp+ TVA

[ Electricitate ][ Apa J[ Gaz ][ Canalizare |
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200.000 €.

Teren industrial Arad 5000 mp 40 euro mp+TVA

. SRR §

@ Aftils Balient
LARRE = R i)

Trimite hnkul uru prigten po

A f (-] aD

Activeazs notificadlie
pentru a b e ouren? cu oele ma
nos gruniun mobéare |

0 Vs 1 -
hn $9900y R —

Descriere teren

Vand teren ingustrial in Loc Arad. situat fanga Centura Nord Arad arumul spre Oradea. DNT Kmba8+275 PUZ INDUSTRIAL,
total suprafata 45000 mp impartit in 7 parcele de 5000 mp s: una de 10000 mp Front 47 mi, adancime 107 mi lgea! pentru
centru logistic sau hale de dimensiuni mai mici 500-600 mip.

Speciticatidin Urbamsmul de Informare

Functiun dommanta ge comert, servicl. productie industnata nepoluanta
POTmax: 60%. CUTmax=2. Regim maxim de inaltime P+3E Hmax=20m
Subzona de birouri/administrativ

Regimmaxim P+2E Hmax=12m

Ragim ge aliniere

Retragere fatade drum: mun 10m

Retragere fata de proprielatea postericara: minbm

Retranere fata de oannnetateoa iaterals S oun
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75.000 €

Teren intravilan in Gai - suprafete flexibile 1.000-1.650 mp. zona rezidential

@ miearycren:

I Vasentin Costes
ML OIS O | s

o 0745522641

Trimite linkul unul prieten pe

< ] -] &

—e -

Activeash notifickrile
pentryu a h la ourent cu cole ma
PO Brumtun endbilaee

. I e _

Descriere teren

HVLImobitliare va propune spre vanzare, inreprezentare axciusva, un teren intravilan in Arag. cartierul Gal, amplasat intr-o
Zonad rezidentiala linistita

Proprietatea poate i achizitionata in suprafete personalizate, cuprinse intre 1.000 mp st 1.650 mp. in functie de nevoile
aumneavoastra

Terenul are acces direct de pe strada Spatarul Preda

Front Stradal: 16.52m

Srktal i apropiere apa curenl gaz canahza

Stare drum asfalt

Pre175 gutimp  negociabl
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Teren industrial 28812 mp in Parcul Industrial UTA2 Arad 1.728.720 €

Trimito linkul unul prieten pe

8 § ® o
e e e = Actrvearh notific e

pentru a fi s curent cu Cole ma

O taegs ™
’ ol armrtun mobilise

NITwy [y ee— —

Descriere teren
Ue vBnzare teren industnal 28.812 mip cu PLIZ st PUD aprobat in Parcul Ingustrial UTAZ Arag

Terenul are acces autorizat direct din Drumul European E68 (Str Ovidw}, Iz numal & km de intrarea pe Autostrada Al
iesirea spre Nadiac

Suprafata teren 28 812 mp
Utihdt incluse in pret: apa. gaz. curent electric st canatizare

Inchcatorn urbanistici
Desunatia terenulul constructiiingustniate, gepozitare si servicl
Indltimea maximéa permisa a cladirior- 18 m

Procentul total de ocupare a terenulut cu constructi (POT): 60%
Procentul minim totat de spati verze 20%

Coeficlentul de utihizare a terenulu (CUT) 15
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7.2 Doc_um:nte ale proprieté;ii

.' r Oficwl ge Cadastry $1 Publicale Imobiliard ARAD

Gilroul de Cacastry sl Pubbcitate troblliara Avad Fs
- b 4
ANCPI CARTE FUNCIARA NR. 356415 4. )
vk COPIE f*‘ ¥
Carte Funciard Nr, 356415 Arag I
O
N
P Y
A, Partea |. Descrierea ﬁmgllgy
TEREN intravilan (
Adresa: jud. Arad, UAT Asad, Loc. Arad o )
:gi m Ml Supratate® (mp) o @wfmmp
- = Toren nelmprejmul o
| meas 521 {DN7 Tronson 70 km, . km 5494310
B. Partea Il ri sl acte
Inscrier! privitoare la dreptul de proprietate reale Referinte
132168 / 15/12/2020 O

Act Normativ nr. 1705, din 28/11/2006 emis

NUL ROMANIEI; Act Administratlv nr, 180/2521, din
16/12/2020 emis de DRDP Timiscara; matlv )

intabulare, drept de PROPRIETATE
Bl n "

000 emis de GiIVE:_}NUL ROMANIEL,

la

171, cota Initiala

1) STATUL ROMAN, domeniul pu&;'
(R .

B2 Intabulare. drept de ADMINI j Al
1) MINISTERUL RTA » INFRASTRU 1 COMUNICATHLOR
Act Administratlv nr. 36814, din 2103 i emis de Minis nsporturiior si CNAIR SA; Act Administrativ
nr. 2, din 31/03/2020 emis de Mingtag) W ansporturiior sLCA
B3 Intabulare, drept de CONEESIUNE. pe o perioafi: 9 de ani, Al

incepand cu data de 2

\Y'C. Partea Ill. SARC!NI .
el de proprietate, drepturi reale
~de garantie 3l sarcin| efrings
-
>
S
£ )"
I
g
ALY
o
¥
4
Dot care ORTEINE @tE TV CRABLUET SIS, BAFTEE e NTredeYRe Regumestul.l (A on $102516 o Legst ARARIA Fagna T dwm 3
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Carte Funclard Nr. 356415 Comuna/OragfMunicipiu: Arad
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren ~
Nr cadastral  [Suprafata (mp)*] Observatil / Referfnte

356415 521 ON7 Transon 20 km 548 +292- km 5494310 0L Y
*Suprafals este determinata (n planul de prolectie Stereo 70 Y
DETALL LIMARE IMOBAL . —

& rolanﬂntl viag ( Tarla Parceld Nr, topo Observatli / Referinte
1 drum ~ " . : DRT Tronson 20  SmSig+ 97
| N km589+310
Date referitoare laxonstructii
Lungl
1) Va segmentelor sunt obiinute din prolectie In plan,
- Punct Lungime segmant
Incepuy | sfargit o (m)
4 L] 38461
2 2 17,135,
4 12.741
4B ) 8.845
| i 2273
* Lungimile segmenteldr suM determinata 1n 36 prolectie Stereo 70 gi sunt rotunjite ia 1 milimetry.
ﬂ*nmmmwmmmmﬁmMmsmmwmcﬂnm 1 milimetru,
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