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RAPORT DE EVALUARE

Nr. 7536 / 4 decembrie 2025

« Terenuri »

anexan A

la Hotéirsrea Conailiutul Local &i
Municipiulul Arad

Nr.J 35 din 22.12.2025

ADRESA PROPRIETATII:  UAT Arad (conform tabel centralizator)
r

PROPRIETAR: MUNICIPIUL ARAD

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 $1 ADMINISTRARE DOMENIUL PUBLIC, alte entitifi 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

S e s ———— =




in atentia:

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

REF. Solicitare evaluare

« Terenuri » localizate UAT Arad (conform tabel centralizator
SUPRAFATA propusa pentru

Evaluarea proprietate imobiliara tip
DENUMIREA BUNULUI SI CARACTERISTICI

instituire drept de servitute
1 Teren extravilan - drum, CF nr. 336733 Arad, nr. cadastral 5m
| 336733, tarla 3, parcela DE34/11 P
2 Teren extravilan - drum, CF nr. 336757 Arad, nor. cadastral 1.170 mp
336757, parcela DE32 '
3 Teren extravilan - drum, CF nr. 337022 Arad, nr. cadastral 805 mp
| 337022, parcela DE65 ) |
4 Teren extravilan - drum, CF nr. 337055 Arad, nr. cadastral 267 mp
| 337055, parcelaDE203 __ L
5 Teren extravilan - drum, CF nr. 335893 Arad, nr. cadastral 412 mp
| 335893, parcela DE 229 | -.
6 Teren extravilan - drum, CF nr. 336010 Arad, nr. cadastral ‘ 580 mp
336010, tarla 15, parcela DE188  _ _
. Teren extravilan - drum, CF nr. 336079 Arad, nr. cadastral 318 mp |
336079, parcela DE 167 .
3 Teren extravilan - drum, CF nr. 336139 Arad, nr. cadastral 124m
336139, parcela DE 162 _ o ? !
9 Teren extravilan - drum, CF nr. 336491 Arad, nr. cadastral 13 mp
| 336491, tarla 13, parcela DE266 {
10 " Teren extravilan - drum, CF nr. 336478 Arad, nr. cadastral 155 mp
' 336478, parcela DE 144
TOTAL 3.849 mp
Stimati domni,

in conformitate cu cererea de servicii evaluare (comanda nr. 106286/27.11.2025), va inaintam acest
raport de evaluare elaborat de JUST EVAL INVEST SRL pentru a furniza o estimare a valorii echitabile in
cazul realizdrii unei servituji de trecere pe terenurile apartinind MUNICIPIUL ARAD, localizata UAT
Arad (conform tabel centralizator)

Raportul de evaluare a fost intocmit tn conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2025,
valabile Ia data evaluirii, §i este structurat astfel: o sectiune inifiald cuprinzind sinteza evaludrii, urmata
de corpul raportului care contine prezentarea proprietitii evaluate, analiza pietei, analiza celei mai bune
utilizsri, 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
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SINTEZA EVALUARI

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

Raportul este identificabil in baza de date a evaluatorului sub nr. Nr. 7536 /4 decembrie 2025.

Data de referin_tga evaludrii: 27 noiembrie 2025
“Data predirii raportului: “4'decembrie 2025

Utilizarea desemnati (scopul evaludrii): Consultanti generald, servicii suport, opinie in cazul
realizirii unui drept de servitute de trecere, pe terenurile apartinind Mun, Arad, drepturi de trecere
subterani si de utilizare a zonei unor drumuri aflate in proprietatea municipiului Arad, cu titlu oneros
pe 35 ani. (Plata indemnizatiei se va realiza anual pe intreaga suprafati afectatd de servitute - pentru
amplasare cabluri electrice si de fibrd optica in subteranul unor drumuri de exploatare agricola
pentru obiectivul “Construire Statie de racordare {T Iratosu, organizare de santier §i pozare Linie
Electrici Subterani IT si Refea Fibra Optici pe drumurile publice existente”).

Tipul valorii estimate:

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

v Detindtorul servitutii va beneficiazd de un drept real derivat, distinct de proprietarul terenului,
care i conferd posesia §i folosinta acestuia, fn limitele ce vor fi stabilite ce comun acord cu
proprietarul.

v Se cere a se estima valoarea dezmembridmdntului de proprietate, servitute de trecere, pe 0
perioadd de 35 ani.

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

Dat fiind ¢ nu exist3 o piag3 activd a drepturilor de servitute de trecere, evaluarea se realizeazd in
scopul determinrii 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 §1
ADMINISTRARE DOMENIUL PUBLIC, alte entiti{i conform legislaiei in vigoare.




Identificarea imobilelor pentru care se propune instituire servitute de trecere:

SUPRAFATA  SUPRAFATA afectata de

=N £ IN SI CARACTERISTIC
D A B L s  SEACTERLSTI]) totali teren dreptul de servitute

Teren extravilan - drum, CF nr. 336733 Arad,
. nr. cadastral 336733 1.950 mp 5 mp

“Teren extravilan - drum, CF nr. 336757 Arad, 7.941 mp 1.170 mp

£ nr. cadastral 336757

3 ::r::dzsxg:wln;;z; . ggum, CF nr. 337022 Arad, 8.089 mp 805 mp

’ 4 z:rg: dzsxzwln;;x; i g;um CF nr. 337055 Arad, l 2.795 mp 267 mp
Teren extravilan - drum, CF nr. 335893 Arad, !

5 | 'T‘Zr‘;i%a:trtr:\lnig: s?fua CF nr. 336010 Arad, = ; =

6 nr.cadastral336010 i | 580 mp

7 ::r::disxtrr:lwégré 0 ;i;um CF nr. 336079 Arad, 2.397 mp 318 mp

I 5 e r:::&::ﬁ%:é? ™ CFon 336139413, 3 197 mp 124 mp

g ::r::: dzxsttnzlwsl;r; ; gi-mn, CF nr. 336491 Arad, 1370 mp 5 o
I ::rs:disxté:lw;§24 ;i;um CF nr. 336478 Arad, 1.792 mp 155 mp ;

TOTAL 32,816 mp '3.849 mp

Proprietar conform CF: MUNICIPIUL ARAD

Dreptul de proprietate evaluat: dezmembrimant al dreptului de proprietate, servitute de trecere, pe
o perioadi de 35 ani.

- nu a fost cazu]
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 si apeleze la un furnizor extern de servicii,
Evaluatorul nu a folosit in prezenta evaluare “Modele de evaluare” in sensul standardulni SEV 105, de
tipul (ex: AVM).

Descrierea ra;lortulul 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 1a indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesari nicio excludere sau abatere de
la’SEV 106 Documentare si Raportare (IVS 106). _

Restrictii: Acest raport de evaluare este destinat numai utilizirii desemnate (scopului precizat} i

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

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

Standardele de evaluare a bunurilor sunt In conformitate cu Standardele Internagionale de Evaluare (IVS - International Valuation Standards),
edifia 2024, si sunt adaptate specificului plegei din Roménia. Prin urmare, orice trimitere din legislagia in vigoare la Standardele internationale de
Evaluare se considerd trimitere la prezentele Standarde de evaluare a bunurilor.



Publicarea, paf;ialé sau integrali, precum §i utilizarea lui de citre alte persoane nu atrage dubé sine
raspunderea evaluatorului;

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fatd de terfi in afara Clientului/Utilizatorului evaludrii, nu
se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice ter{, pagube rezultate fn
urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Orice alocare a valorilor estimate in acest raport, se aplici numai la programul de utilizare stabilit,
aceasta nu poate fi utilizati in combinatie cu nicio alt3 evaluare; in caz contrar nu este valida;

Restrictii:

o Acest raport 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 publicitafii fard acordul scris gi prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazd si apars;

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

o Publicarea, parfiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane nu atrage dupa
sine rispunderea evaluatorului;
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Raport de evaluare Intoemit:  f) just eval invest

RAPORT DE EVALUARE

1 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARN

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, 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 realizati de cdtre JUST EVAL INVEST SRL, Membru Corporativ ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizafi din Roménia) prin Evaluator Autorizat Membru Titular
ANEVAR, Bojan Nicolae-Emanoil, leg. 17634 - valabild 2025. Evaluatorul posedi calificarile, cunostingele
tehnice si experienfa necesare pentru a efectua prezenta evaluarea in mod riguros si corespunzitor
naturii proprietatii supuse evaludrii;

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

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

fn elaborarea lucririi au fost luati in considerare toti factorii care au influent asupra valorii, nefiind
omis3 in mod deliberat nicio informatie;

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

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

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{a semnificativi din partea nici unei alte persoane
in afara evaluatorului care semneazi raportul, acesta respectind Codul de etic 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 - valabilii 2025, “Declar c3 atit eu cit si

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

la procesul dé'éy‘émare si 1a rezultatul evaluirii;
b) nuavem\picj un interes direct sau indirect asupra imobilelor supuse analizei / evaludrii;

/
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Raport de evaluare Intocmit  [E) just eval invest

1.2 Identificare / Descrierea raportului
Prezentul raport poate fi identificat sub nr. Nr. 7536 / 4 decembrie 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 evaludrii,
cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecagilor relevante pe care s-a
bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere
de la SEV 106 Documentare §i raportare (IVS 106).

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

1.3 Identificarea clientului (solicitantul)

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

1.4 Utilizarea desemnata

Evaluare pentru informarea utilizatorului, servicii suport, opinie fn cazul realizérii unui drept de
servitute de trecere, pe terenurile apartindnd Mun. Arad, stabilire tarif reprezentind contravaloares
drepturilor de trecere subterani si de utilizare a zonei unor drumuri aflate In proprietatea municipiului
Arad, cu titlu oneros pe 35 ani - plata indemnizatiei se va realiza anual pe Intreaga suprafati afectati de
servitute - pentru amplasare cabluri electrice i de fibri opticé in subteranul unor drumuri de exploatare
agricol3 pentru obiectivul “Construire Statie de racordare IT Iratosu, organizare de santier si pozare
Linie Electricii Subterani IT si Retea Fibri Optica pe drumurile publice existente”)

Evaluatorul nu f5i asumi responsabilitatea niciodatd si in nicio alt3 circumstantd sau context in care
raportul de evaluare ar putea fi utilizat de alte persoane fn afara utilizatorului desemnat in prezentul

raport.

1.5 Utilizatorul desemnat

Prezentul raport se adreseazd exclusiv PRIMARIA 1 ARA ~ SERVICIUL
EVIDENTA $I ADMINISTRARE DOMENIUL PUBLIC si dlrec;ule/ compartlmentele de speaahtate din
cadrul institutiei in calitate de Utilizator.

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

Evaluatorul nu’ va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei terfe parti in afara
Utilizatorului_prezentat anterior, si nici nu poate fi ficut responsabil pentru eventuale prejudicii
produse pirtilor in drept fn cazul in care un ter{ ar detine i utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea
Evaluatorului este doar fati de Utilizatorul desemnat si nu poate fi extinsi fafi de niciun terf.

Orice ter} care primeste o copie a prezentului raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decét
tn cazul in care este autorizati de ciitre evaluator gi identificati 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 firi a avea atribujii legale sau reglementate in legitura cu prezentul raport de evaluare,
nu este considerat ca utilizator desemnat al raportului de evaluare.

1.6 Activul supus evaluirii (obiectul evaluirii)
o ldentificarea proprietifii imobiliare subiect al evaludrii

SUPRAFATA

DENUMIREA BUNULUI SI CARACTERISTICIE ?
totala teren
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Raport de evaluare

1

2

Teren extravilan - drum, situat in jud. Arad, UAT Arad, CF nr. 336733
Arad, nr. cadastral 336733, tarla 3, parcela DE34/11

Teren extravilan - drum, situat in jud, Arad, UAT Arad, CF nr. 336757
Teren extrawlan drum, 51tuat atfn jud. Arad, UAT Arad, CF nr. 337022
Arad, nr. cadastral 337022, parcela DE65 )

Teren extravilan - drum, situat in jud. Arad, UAT Arad, CF nr. 337055
Arad, nor. cadastral 337055, parcela DE203

Teren extravilan - drum, situat in jud. Arad, UAT Arad, CF nr. 335893

_Arad, nr. cadastral 335893, parcela DE 229

Teren extravilan - drum, situat in jud. Arad, UAT Arad, CF nr. 336010
Arad, nr. cadastral 336010, tarla 15, parcela DE 188

Teren extravilan - drum, situat in jud. Arad, UAT Arad, CF nr. 336079

Arad, nr. cadastral 336079, parcela DE 167

Teren extravilan - drum, situat n jud. Arad, UAT Arad, CF nr. 336139
Arad, nr. cadastral 336139, parcela DE 162

Teren extravilan - drum, situat n jud. Arad, UAT Arad, CF nr. 336491
Arad, nr. cadastral 336491, tarla 13, parcela DE266

Teren extravilan - drum, situat in jud. Arad, UAT Arad, CF nr. 336478
Arad, nr. cadastral 336478, parcela DE 144

TOTAL

Intocmit: i) just

fnvest

1.950 mp
7.941 mp
8.089 mp
2.795mp
2.337 mp
2.948 mp
2.397 mp
1.197 mp
1.370 mp

1.792 mp
32.816 mp

|

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

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

NR. CRT.

Juey

[

(3% ]

o

[}

[

~

=]

O

10

SUPRAFATA
DENUMIREA BUNULUI S} SUPRAFATA afectata de

CARACTERISTICI totald teren dreptul de
servitute

—— ——

X::Zn:rm ::ra?;algr;g'sc; o 336733 1.950 mp 5mp
X::inne}r{t;:c‘;;?tr;alg?g,sg = 7.941 mp 1170 mp
I:;gn ;:t;:g;naldggu%,z (::!F nr. 337022 8.089 mp o
Arad, . cadastral 337055 0 2795mp 267 mp
ngnﬁ:;ﬁalds?srgg 335893 2337 mp 412 mp
e oo, " 336010 048 mp 580 mp
| Xﬁ;ﬁn ::l::;lal;r:;grsuﬁr:;a (;F nr. 336079 2397 mp et
X;—;;n ::ft:':;lalsa;;lgr;gé (;F nr336139 4 199 mp 124 mp
X:;in :ﬁg&;&?ﬂb (iF nr, 336491 1370 mp 13 mp
;ggl fff:é"a?& %?3’7 %F or.336478 4 ugp o s
TOTAL 32.816 mp 3.849 mp
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Cocficient

0,3%
14,7%
10,0%

9,6%
17,6%
19,7%
13,3%
10,4%

0,9%

8,6%
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Raport de evaluare Intocmit: j) just eval invest
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**j(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 if conferd posesia si folosinga 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 35 ani,
v In dreptul civil, conceptul de servitute de trecere reprezintd o modalitate de utilizare a proprietitii,
prin care un proprietar (numit servit) are dreptul 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 §i / sau o datorie ar putea fi schimbat
(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzdtor hotdrdt, fntr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare fn cunostingd de cauzd, prudent si fard
constrdngere ».

«Valoarea echitabild este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pdrf1
identificate, aflate fn cunogstintd de cauzd si hotdrdte, pret care reflectd interesele acelor pdrti».

Dat fiind ci nu exist3 o piatd activd a drepturilor de servitute de trecere, evaluarea se realizeaz3 in scopul
determinérii valorii echitabile pentru ambele parti identificate (proprietar si proprietarul fondului
dominant - titularul dreptului de servitute de trecere).

Opinia finali a evaludrii este prezentata in € si lei. Exprimarea in lei a opiniei finale este adecvati doar
atita vreme cét principalele premise care au stat la baza evaludrii nu sufera modificiri semnificative
(nivelul riscurilor asociate unei investifii similare, cursul de schimb valutar gi evolujia acestuia
comparativ cu puterea de cumpdrare i cu nivelul tranzactiilor pe piati imobiliarad specifica.

" Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea calculelor in evaluare a fost 1 € = 5,0903 lei.

Ca st modalit#ti de plati intr-o tranzactie, valoarea exprimati ca opinie reprezintd din punct de vedere
economic, ci detindtorul dreptului de servitute achita valoarea dreptului de folosin{d pe durata
conveniti de 35 ani periodic de obicei anual, sub formi de rentd (chirie)

Valoarea opinatd nu include costurile generate de instituirea dreptului de servitute de trecere §i fara
eventuale ajustiri pentru orice taxi plitibild de oricare dintre parti, ca efect direct al tranzactiondrii.

1.8 Déita evaludrii
Dat_:a de referinti a evaludrii este consideratd, 27 noiembrie 2025

Data predirii raportului 4 decembrie 2025.
Cox 19 f\l»;'t‘tura si amploarea activitigii evaluatorului si oricare limitari ale acestora

Prin asumarea i primirea temei, evaluatorul a solicitat clientului documentele necesare evaluirii, 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:

Specificatii Amploarea I\Lfk'tl.l(.tu.gl

: limitari
Identificarea Amploarea investigatiilor este limitatd la analiza Nu a fost cazul
proprietitii documentelor §i informatilor aga cum au fost acestea
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prezentate evaluatorului de citre client prin

reprezentantii.
Analiza tehnici si Evaluatorul a culese date cu privire la tipul §i natura
economici a imobilului, modul de utilizare / exploatare actual. Nu a fost cazul
activului supus Informatiile cu privire la “starea tehnici si economics” a
evaluirfi imobilului au fost primite de la client (prin reprezentant).
Colectarea datelor Eval;xatorul a reallz.at o documentare relevajnta c.lesp_n?
despre amp 'asam.ente, loc.:-lhtatea de ampla§are. Zona, vetl:imita]:l
amplasament, aria prin 1dent1ﬁca:u‘ea 3 e anur_x_utor SuLscpub cesau  ny a fost cazul
. . private de informatii, informatii despre proprietiti
de piati (locdlitate, . . " R P
zond, vecinditéiti) comparabile (vanziri, cotatii, oferte, venituri si cheltuieli,
! rate de actualizare/capitalizare, etc.)
. . In urma analizei, evaluatorul a ales metodele cantitative,
;nczlli:::i‘:nterpretin sistemele tehnicile si rafionamentele de ordin calitativ Nu a fost cazul

utilizate pentru estimare.

In vederea documentirii §i colectérii 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 Extrase de carte funciars,
o Plan de situatie (traseu);
o Certificat de urbanism

Documente lips3, pe care evaluatorul se considera relevante;

o Nueste cazul
Informatii colectate de evaluator:

o Informatii privind piata imobiliara 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

Informatii publicate de Comisia Nationala de Strategie si Prognoza: hitps://cap.ro/
Informatii din baza de date : .stern, ~5ada

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

Revista Valoarea oriunde este ea
Alte informatii specifice.

00000

1.11 Ipoteze semnificative - Ipoteze speciale
Ipoteze semnificative:

o Evaluatorul nu f§i asuma nici o rispundere pentru descrierea juridic pusi la dispozitie sau
pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de proprietate; Evaluatorul nu este responsabil
pentru problemele de natur legald, care afecteazi fie proprietatea imobiliars evaluaty, fie titlul/dreptul
de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de ciitre evaluator. in acest sens se precizeazi
cd'nu_au; fost.ficute cercetiiri specifice in arhive, iar evaluatorul presupune cd titlul/dreptul de
proprietate este valabil;

0 ':Se preSupune cd proprietatea imobiliari n cauzi respecti reglementirile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar tn cazul in care nu sunt
respectate aceste cerinte, valoarea opinati va fi afectats.

o~ Proprietarul fondului aservit va reveni la folosinta integral a terenului la expirarea perioadei
de 35 ani, se considera valoare de reversiune 100% pentru teren, dupi incetarea dezmembriméntului;

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

© Just Eval Invest | Pag. 6
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o Se consideri ci nu exist3 limitdri suplimentare de utilizare a terenului in afara celor generate
de servitute, servitutea analizati se considera singura sarcind cu efect economic asupra proprietatii;

o Evaluatorul nu are cunostin{i de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecintati
care si afecteze proprietatea evaluatd; Nu au fost luate fn considerare astfel de ipoteze;

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

o Suprafetele luate in calcul pe fiecare amplasament si traseul servituii riman neschimbate pe
durata celor 35 de ani, nu se anticipeazi relociri sau modificiiri de infrastructurd, care s 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 Evaluarea nu ia in considerare eventuale modificiri legislative viitoare privind regimul
servitutilor, se bazeazi exclusiv pe cadrul legal existent la data evaluarii;

o Din punct de vedere economic, se considerd cd defindtorul dreptului de servitute achita
valoarea dreptului de folosinti pe durata conveniti de 35 ani periodic, de obicei anual, sub forma de
renti sau redevent# (echivalentul unei chirii pentru folosinta terenului, pe perioada dreptului servitutii;

o Informatia furnizati de citre terti este consideratd de incredere dar nu i se acorda garantii
pentru acurateje; Evaluatorul obtine informatii, estimdri §i opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare, din surse pe care le considerd a fi credibile §i evaluatorul considera ci acestea sunt adevarate
si corecte, surse indicate in raportul de evaluare. Evaluatorul nu i§i asuma responsabilitatea in privinja
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 s 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 abordirilor, 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 alti referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitiitii fird acordul scris §i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei §i contextului
1n care urmeaz3 si apari; Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportulu
si asumat prin contractul general de prestiri servicii evaluare. Acest raport de evaluare nu va putea fi
utilizat pentru niciun alt scop decit cel declarat.

Datele si informatiile din raport sunt confidentiale;

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

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fat de terti in afara clientului si utilizatorului evalurii, 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 aplici numai la programul de utilizare stabilit,
aceasta nu poate fi utilizatd in combinatie cu nicio altd 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 (Asociafia Nafionali a Evaluatorilor Autorizafi din Roménia), in vigoare la
data de referinti a evaluirii:
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SEV 100 Cadrul general al evaludrii (IVS 100)

SEV 101 Termenii de referingi ai evaluirii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordiri in evaluare (IVS 103)

SEV 104 Informatii i date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 106 Documentare si raportare (SEV 106)

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

00O 0CO0O0DODO0OOOO

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanti cu reglementirile 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 cerinjele standardului SR EN ISO 9001:2015/1SO 9001:2015, pentru domeniul de

activitate COD CAEN 7022);

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

2.1 Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea juridici
SUPRAFATA

NR.CRT. DENUMIREA BUNULUI SI CARACTERISTICI 25::';::0:({: :120((1:;11111 gé Cocficient
servitute
I 3"&"‘53&"&?&’%@" ke 1.950 mp i 5mp 0,3%
2 . X:;g“n‘*r"t::c‘l";:t‘;al‘;r;g’s‘;" nr. 3??_75? 796imp | 1170mp  147%
3 X:;;":r"f :(‘i"a':; al‘;";;‘;g nr. 337022 | 8069mp 805 mp 10,0%
5 .\Xg;“:ﬂ:rx alds?slgb? mr 333633 | 2337mp 412 mp 17,6% |
5 Xﬁ;ﬁ“:r"t;:(‘i"a':t’: ald;;ﬁ“;l%" Er 236040 2.948 mp sBomp  197% |
7 ! {gg“;"f:;"g alds?ércl)'g nr. 336079 2.397 mp 318 mp 13,3%
8 Xﬁ;ﬁ“:ftcr:(‘i’:;“m%?gg Lk CL97mp  L24mp  104%
o lemedmlm dwnTTEOL gom ame | o
10 ::;3“;’;'::;‘;:3 o 1.792 mp 155 mp 8,6%
TOTAL 32816mp  3.849mp

Conform extraselor de carte funciar, 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 libera de sarcini.

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

‘2.3, Date despre zoni, oras, vecinatiti si amplasare

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

Municipiul Arad este o localitate urband, importantd, de dimensiuni medii, cu un numar (aproximativ)
de 160.000 locuitori. Veniturile medii realizate de locuitori sunt la nivelul mediei pe {ar3;

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 (extravilan si intravilan zona D) este o zoni agricold si
comerciald (industrie nepoluanti);

Zona analizati este una cu densitate medie a populatiei (cu tendinta de stagnare), virsta medie fiind la
nivel cu media pe localitate (cu tendinta de stagnare).
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2.4 Informatii despre amplasament. Descriere fizici
1. Teren extravilan - drum, situat in jud. Arad, UAT Arad, CF nr. 336733 Arad, nr. cadastral 336733,
tarla 3, parcela DE34/11

DETALH LINGARE MOBR.

S

L8]

%2

IR

Sy

2. Teren extravilan - drum, situat fn jud. Arad, UAT Arad, CF nr. 336757 Arad, nr. cadastral 336757,
parcela DE32

DETALY LINIARE IMOBIL
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3. Teren extravilan - drum, situat in jud. Arad, UAT Arad, CF nr. 337022 Arad, nr. cadastral 337022,
parcela DE65

DETALI LIARE IMOBIL

won vl

4. Teren extravilan - drum, situat in jud. Arad, UAT Arad, CF nr. 337055 Arad, nr. cadastral 337055,
parcela DE203

OETALI UNIARE IMOBIL

win 3 . \\
A 3 LY
ety 5, -
1]
!
\ l
Pt i e
’_-" p-L ] .
/ -
5. Teren extravilan - drum, situat in jud. Arad, UAT Arad, CF nr. 335893 Arad, nr. cadastral 335893,
parcela DE 229
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- DETALY LINIARE MGRIL
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6. Teren extravilan - drum, situatin jud. Arad, UAT Arad, CF nr. 336010 Arad, nr. cadastral 336010,

tarla 15, parcela DE 188
DETALY LINIARE IMOBH.

N8
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7. Teren extravilan - drum, situat in jud. Arad, UAT Arad, CF nr. 336079 Arad, nr. cadastral 336079,

parcela DE 167

DETALE LINIARE IMOBIL

Intocmit:

) just eval invest

23739

wng

.

B

55

Wiy

\

8. Teren extravilan - drum, situat in jud. Arad, UAT Arad, CF nr. 336139 Arad, nr. cadastral 336139,

parcela DE 162
DETALH LINIARE IMOBIL
WHEL
niM i
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9. Teren extravilan - drum, situatin jud. Arad, UAT Arad, CF nr. 336491 Arad, nr. cadastral 336491,
tarla 13, parcela DE266

GETALH LINIARE IMOBIL
I
33xied K
et | -
[P o -~
ek Ed -
Ty :
; !
' l s
i
!

\\ '

LY 1

L“‘ !

34504 Suny.
LU ‘ .
U ’
\
\
\
ey
A raves
L

10. Teren extravilan - drum, situat in jud. Arad, UAT Arad, CF nr. 336478 Arad, nr. cadastral 336478,
parcela DE 144

DETALE UNIARE IMOBR.
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Centralizator terenuri propuse pentru servitute de trecere:

SUPRATFATA afectata de

NR. CRT. DENUMIREA BUNULUI SI CARACTERISTICE .
’ dreptul de servitute

Teren extravilan - drum, CF nr. 336733 Arad, nr. cadastral

|1 336733, i Smp
2 Teren extravilan - drum, CF nr. 336757 Arad, nr. cadastral 1.170
336757 /7 mp
3 Teren extravilan - drum, CF nr. 337022 Arad, nr. cadastral 805
337022 mp
4 Teren extravilan - &l_'um; CF nr. 337055 Arad, nr. cadastral 267
337055 mp
Teren extravilan - drum, CF nr. 335893 Arad, nr. cadastral
5 335893 #LAmp
' Teren extravilan - drum, CF nr. 336010 Arad, nr. cadastral
6 336010 580 mp
“Teren extravilan - drum, CF nr. 336079 Arad, nr. cadastral
7 318 mp
. 336079 S_em = se" pens ! )
' Teren extravilan - drum, CF nr. 336139 Arad, nr. cadastral !
8 336139 f 124 mp
9 Teren extravilan - drum, CF nr. 336491 Arad, nr. cadastral f 13~n—1 §
336491 o - - g P
10 Teren extravilan - drum, CF nr. 336478 Arad, nr. cadastral I 155 m
336478 ’ P
TOTAL i 3.849 mp
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3 CEA MAI BUNA UTILIZARE

Desi conceptual de cea mai buni utilizare (CMBU) se foloseste in special in valoarea de piata, analiza
CMBU a unei proprietiti este o etapd importants a procesului de evaluare prin care se identifici
contextul in care participantii de pe piati si evaluatorii selecteazi informatiile comparabile de piati. In
anumite situatii, chiar si fn cazul valorii echitabile, o astfel de analiz3 este necesari si adecvati.

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

<

Datorit utilizirii nelucrative a acestui segment de active (proprietiti) acestea nu rispund tot
timpul la fortele de piat¥, astfel de utiliziri nu pot da nastere intotdeauna valorii de piatd, a ciirei
bazi poate fi numai cea mai buni utilizare economics. Cea mai buni utilizare in cazul activelor
(proprietitilor) publice /private definute de UAT-uri poate fi exprimati numai prin prisma
potentialului de acordare de beneficii publice (calitate a serviciilor).

% Atunci cind 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, putdnd 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, impreun# cu caracterizarea zonelor de amplasare, la data evaluirii,
terenurile au destinatia de drum, si afl in cea mai bun4 utilizare CMBU.

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

Evaluatorul a realizat un impact al factorilor de influent3 astfel:

Scor (1-  Pondere

P SN AT D) -y s
Facto: Descriere 5) (%) Punctaj
Amplasare cablu electric, fibra

1 Folosinta terenului optica subteran pentru parc 3, 30 90
fotovoltaic | |

2 Durata servitugii Temporari 35 ani 2 20 40

3  Beneficiu economic Pierderea din valoare a terenului 1 25 25
s .. Pierdere de utilizare pentru

Restrictii fond aservit terenul afectat 1 15 15
. A Claritatea fnscrierii in CF si

.5 Riscul juridic stabilitatea dreptului 4 | 10 40

Punctaj total | ' 100, 210

o Impactul este mediu. Servitutea nu}mpiedicé utilizarea terenului la suprafat3, dar introduce o
restrictie tehnic3 privind constructiile sau modificirile viitoare;

o Durata de 35 ani, chiardac} este temporarj, este suficient de lungd pentru a afecta deciziile de
utilizare si investigiile alternative pe viitor; '

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

o Dreptul de servitute are un grad bun de siguran{a juridica prin inscrierea in Cartea Funciara,
ceea ce limiteazi riscurile de contestare, dupi semnare unui acord / contract;
Scala de interpretare a punctajului servitutii:
< 300 puncte (s 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 ANALIZA PIETEI

Analiza pietei, in cazul proprietiilor si utilizdrii raportului, nu se refer3 la o piat efectivd a ,servitutiilor
de trecere”, ci mai degrabi se poate exprima ca o piatd derivati a terenurilor similare gi la conditiile de
piaté pentru drepturile de folosinta comparabile.

Analiza pietei terenurilor din municipiul Arad si zonele limitrofe evidentiazi existen{a a doud 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 piati superioard, fiind direct influentate de:

amplasament si accesibilitate la caile principale de circulatie,
existen{a utilititilor edilitare (apd, canalizare, energie, gaz),
reglementirile urbanistice (PUG/PUZ, CUT, POT, regim de inil{ime),
cererea efectiva pentru constructii rezidentiale sau industriale.

0.0'0:0

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

suprafata efectiv afectatd de dreptul real,

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

pozitia relativa fati de terenurile construibile adiacente.

0 00O

Tindnd cont de utilizarea raportului, de tipul activului (teren destinatie drum), evaluatorul a folosit in
ragionamentul de selectare a ajustdrilor calitative sau cantitative doar pozijia relativi 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
urmitoarele tendinte generale:

o terenurile agricole se situeazi intr-un interval de 7.000 €/Ha - 15.000 €/Ha
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Contextul general al pietei imobiliare specifice:

Tendintele generale ale piefei terenurilor in zona respectivd (rurald/urbani, extravilan/intravilan);

o Extravilan - cregtere

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

o0 Extravilan - cererea > oferta;
o Intravilan - cererea < oferta;

Un clasament al comparabilelor selectate tn analiza finali se prezinti astfel:

© Just Eval Invest | Pag. 18



UH D 0841

CH /D 00572

CH /D 008

6T Jeqd|

UH D 0ud'o

PH S DS1°2L

dusf3 £9'T Xew
dw/f3 §7°0 uw

1seau] [eag 1sn{ @

WINE L

g eprqraeduoy

g eguieduio)

1 epquaedno)

£ epygeaeduony

3soauy jeas 3snf

Z epquaedwo)y

Qo)

1 upqeacduor)

HLLVAVAWOD 9P [MUawdfg

%0 | BH/30 | 9 %) DIEISTY
§Z-U85-6T SZ-any-ZT ST-AEW-HT GZ-ml-a7 [FABE ST+ SZ-any-gr 19le1d are 11ifpuo) 9|
| BH/3 08471 ®H/3 00S. | ®H/3 00E£91 BH /3 0986 EH /3 0586 eH /3 0ST'ZT EET R ]
EH/30 | %0 ®H/30 | %0 | *H/3 0 m«s PH/3 0] %0 EH/3 0 | %0 BH/3 0 | %0 1303 / [96) axezsmly
aleojjupIedau aqeojunredau SIE0UPIEdoU aTeoypunaedau areayuRIEdat arecjupedau SIEZUEA ap [[IIPU0) S
®H /3 08L°¥1 CH/D 00SZ | ©H/® 00E9T | ©EH/3 0986 ®H /3 0S8'6 eH /3 05121 JEsnfe falg
EH/30 | %0 PH/30 [ %0 | BH/30 [ %0 |eH/3 0] %0 PH/30 | %0 EH/20 | %0 803/ (%] aIeasnfy
ajeuLiou SRR OU JfeuLiou Q—HEQH S]euLou a[ewion u.—&——sﬂ ap —m—ﬂﬂou ¥
BH /3 08LFT BH/3 00SZ | ©H/2 00E9T eH /3 0996 CH /3 0586 BH /3 0STZL JEsnle jaig
EH/30 | %00 BH/3 0 J%0'0| ®H/30 J%00|®H/3 0] %00 PH/30 ] %00 BH/30 %00 1203 / (%] aaeasniv|
30 20 20 30 30 20 9[EIISEPED NYIS DIEMAEIU] IPAIRYD
ep/ep/ep €p/ep/ep (renseped gijqas/seypupdoxd
ep/ep/ep ep/ep/ep ep/ep/ep Ep/ep/ep 3p NPIL/.D) 3D, Bl EREmIS €
BH/D 0BL%Y | ©H/2 00SZ | ©H/39 00E9T €H /3 0986 €H /3 0586 EH/3 0STCE ESWE jalg
[ BH/30 | %0 BH/30 | %0 | ®"H/30 | %0 |EH/30] %0 TH/20 | %0 ER/30 | %0 {303 / (%] oxessnly

Jgoumnd as I8 nu/jiqexe 98 nu/Tjqeae ISOUNI I8 JSOUND 35 Jsound as <
_H\:.—u..u ueflaenxa UBflABnXd uBjABXd nu/fiqere uefaenxs | nu/[qese e[lJaABnxa | nu/[Iqese ugflaARnxe nipom 3p / oede] IRdLASIY ‘2
®H /3 08L7T H/3 00SZ BH /3 00€9T CH /3 0986 Bl /3 0S8°6 BH/® 0STZT FTHICRETR|
BH/30 | %0 ®H/20 [ %0 | PH/30 | %0 |BH/3 0] %0 BH/30 | %0 EH/30 | %0 1301/ (%) areisnly |
ujjdap ujdap ujjdap ujdap ujdap ujjdop sjusuen aejslidoxd ap imdaxq -t
eH /3 08L%1 eH /3 0054 €H /3 gOE9] eH /3 098°6 tH /3 0586 eH /3 0STZT 1E1ST{E 348ZUEA 9P 1244
30 | %0 30 [ %0 20 [%0] 30 [ %0 30 | %o 20 [ %0 Enjosqe / (%] asepodau ap eliEiN
wadad ﬂhw.._o waaad LR =) D] “waaxd mﬂo.ue ‘wRaxd EBlI9JO wRaad BM9J0 .Euu.—n.lmﬂuuo %:&EBNEQU m:
CH /3 Z8LWT ®H /3 L6VLi €H /3 $0E9T BH/ D 8586 BH /3 5586 EH /3. ¥3TZF —. ape1eding) ap eajey[un -IEyun [ialig
3 T16'EL ? 810°0Z > 000'ST ? 8586 > Z28LY1 ¥ LEGEY T aIxJajo / aiezuea [e103331d

EH00'S ©H £9'C BHZ60 EH 00T BHOST BHST'T O\ ejejeldng
B LR ) TVLBEE 1 ]I ) TOVOLE 40 ToZote D [ 832 LRI 155 0] areafjpuapf

:QUBIARLXS LINUAID ],

alenfeas ap uodey



Raport de evaluare Tatocmit: i) Just eval invest

5 EVALUAREA

De obicei, evaluarea unui drept de proprietate afectat de dreptul de folosing3, concesiune, superficie,
servitute de trecere etc. (dezmembrimant al dreptului de proprietate), se face prin folosirea abordsrii
prin venit.

In unele cazuri exist3 limitiri impuse de legislatie ex:

o Articolul 17 din LEGEA 50/1991, actualizats, privind autorizarea executirii lucririlor de
Constructii “Limita minim3 a pretului concesiunii se stabileste, dupi caz, prin hotirirea
consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuregti sau a consiliului local, astfel
incit s3 asigure recuperarea fn 25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in conditii de piats,
la care se adaugi costul lucririlor de Infrastructura aferente”,

o Legea15 /2003

. 1.

(1) Prezenta lege reglementeaz3 regimul atribuirii, 1a cerere, tinerilor cu virsta cuprinsa fntre 18 si 35

In anumite cazuri exista limitdri ale dreptului de proprietate prin caracteristici fizice. Un
exemplu este folosirea unei parcele de teren cu destinatie arabil ~ agricol "gradind”, firi acces direct Ia
acesta decat de ciitre o anumiti persoand care o si folosegte. Din punctde vedere fizic nu se poate ajunge
la parcela de teren decit prin trecerea pe alt} proprietate.

Nu se poate presupune, in mod simplist, ci fiecare din drepturile partiale, generate de o
inchiriere, folosint3, concesionare etc. are valoare de piat3. De exemplu, daci un chirias nu poate sau nu
Va putea si pliteasci chiria, valoarea de piata a dreptului de proprietate afectat de locatiune poate si
scadi la o sumi mai redusi fatd de valoarea de plata. A unei proprietiti comparabile, care nu este
inchiriati sau fai de cea a unei proprietiti comparabile care este inchiriats unui chiriag mai credibil, la
2 chirie mai redus# dect cea de piati.

Testul valorii:

o Secere si se evalueze servitutea de trecere;

o Noul Cod civil nu cuprinde si o definitie a ceea ce inseamni »dezmembrimintele dreptului de
proprietate”, dar potrivit doctrinei ele reprezinti drepturile reale principale, derivate din dreptul de
proprietate privati asupra unui bun proprietatea altei persoane, care se constituie sau se dobindesc
prin transferarea unor elemente ale continutului juridic al dreptului de proprietate asupra bunului
respectiv citre o altii persoany, sau prin exercitarea acestor elemente de cétre proprietarul bunului sio
alta persoan3.

o Nuexisti o piati a dezmembrimintelor dreptului de proprietate;

Datoritd celor fﬁ_é"@b‘ﬁbtg anterior tipul valorii adoptate a Jfost valoarea echitabild.

S\
Valoarea‘echitabili cere ‘estimarea pregului 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 Ppiata cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu ar fi obtenabil sau suportat de
cdtre participantii de pe Pia{d, si nu fie luat in considerare,

Valoarea echitabil# este un concept mai larg decat valoarea de piata. Desi, in multe cazuri, pretul care
este just pentru ambele par{i va fi egal cu cel obtenabil pe piaté, 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 piafa.

Ipoteze de lucru:

o Evaluarea a fost realizati fn ipoteza constituirii unui drept de servitute de trecere, cu durati
determinatd de 35 ani, aferent amplasirii subterani si de utilizare a zonei unor drumuri aflate in
proprietatea municipiului Arad, cu titlu oneros pe 35 ani, cu plata indemnizatiei anual pe intreaga
suprafati afectati de servitute - pentru amplasare cabluri electrice si de fibré opticé in subteranul unor
drumuri de exploatare agricoli pentru obiectivul “Construire Statie de racordare IT Iratosu, organizare
de santier si pozare Linie Electric Subterana IT si Retea Fibri Opticd pe drumurile publice existente”.

o Suprafata afectati a fost considerati ca fiind temporar indisponibild proprietarului terenului, fard
pierdere permanenti de substanta.

o Se presupune ci dreptul de servitute urmeazd sd fie constituit fn mod valabil, far3 litigii, sarcini
suplimentare sau restricfii administrative asupra terenului, iar proprietarul fsi va recapita integral
folosinta terenului la incetarea dreptului.

o Valoarea opinati reflecti valoarea echitabild a dezmembrdmantului la data evaludrii, fiind
destinati exclusiv scopului prezentului raport si neputand fi utilizata in alt context fir3 acordul scris al

evaluatorului.

Metodologia de evaluare

Pentru identificarea beneficiiler economice s-a pornit de la valorile mediene de piafa pentru terenuri
situate fn zonele de amplasare, apoi a fost calculati “recuperarea legald / an”, impértind valoarea de
piat3 la perioadd, in cazul nostru 25 ani.

o Teren extravilan 1.100 €/Ha, 1,10 €/m?;

Valoare servitute de trecere cu plata periodici, (anual), reprezinti echivalentul anual al valorii totale a
dreptului (la data evaluirii), determinati prin impartirea valorii terenului la durata aferenta cedarii
(considerat 25 ani chiar daci dreptul instituit este de 35 ani).

Aceast valoare exprima nivelul teoretic al unei pliiti anuale egale, care ar asigura, pe durata dreptului
cedat, o recuperare echivalenti cu valoarea totali actualizatd a dezmembrimantului. In practici, ea
poate fi interpretati ca o chirie echivalentd anuald aferenti folosintei terenului afectat de dreptul de

servitute de trecere.

Valoarea cu platd periodicd {anuali) reprezintd echivalentul economic al unei rente constante (chirii),
anual actualizate pentru perioada de 35 ani

_suma opinata trebuje a salizats / indexats anual, (In practics, a
/
.Valoare in‘acest scenariu este, pentru intreaga suprafata:

SUPRAFATA afectata
de dreptul de
servitute

3.849 mp

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

862,07 lei/an |

NR. DENUMIREA BUNULUI
CRT. S1 CARACTERISTICI

Teren extravilan 1694 €/an
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Raportde evaluare

Terenuri extravilane

parabila 1:

Com

T

Kl s
vy
Ee )]
Fotmlsr pen pessoune figace -
OFTR1A DE VANZARE TEREN

Subscsnnacv!Subremmics®l} ALDEA MONICAIRENNE, ONP 2685 10103)212, avind advcsa de
wemshia In docat e s NS EISCEMSmetsmeny .
S o] SO0105. € mart nesiyndwnidyasil com, tel 0231392701, visd seren agrivel
sitset I gktrevilenad Leipivhel ARALD, b suprufag *l.l&(hl),wmmm.hmdr
D808 bet 1) gupiczact deo ot opennie Tiei)
(Pretwl ¢ »9 acxie b cifte 3 lisere §
Conditiile de vibgsre*2) wi undwarede ... ..
Dest privind idencificaren terenivi: sarla 19, parocie A4, Mentificass €0 nianar codantral 335895,
Tnatvish 8 Cortew Gmcinei e, 335895,

Semalficatia colotarion dim bl de mal Jou exic uembtren:
A - Crogoria de folorieth*3) (+9);

B - Observays;
16T6IMetil Privind sl atasdity teienmulol ;a 1%}
vy U OO T I
fSuprefath  iHumky IHunls g6 'Humds [Xunbz 7 | ¥
. Thad icadastimijednty Ivexda/ipaccelss |
I e Heny rtunclnl‘nnt "y 1 /.; =
T icors-y L) [ | _- SR
1 Ipariei ‘ i l "'A"\\' N {\5\
F Iou ' i F] l' Q/—\ P
L gy | FESNERNY SR b e b L o
i | B /o~ cul
~/ I [ ] 1 i1 {0 -
| 7 LR V11 RELl I TIT I TY 19 2:0/4/ A A
H | ! |1
e e "'I—" L USRS AU S A
|versiticat |} i 1 [ 3 ~
freanbriuva. | 1 i | ] I 1
o DU S | — | . i R P I
(*) Drclar €3 terensT agricol vlest by extrevilen NU face obisctot Seouni pom sy geeuntares pher b
judccdioenyti, core sk 1= Joc de contrast de vinzare.
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Formular ponitra persirans lzice -

OFFRTA DI VANZARE TEREN

1. Subtempaia, DiMA ELENA, UNP Gebedahianee v and adresa de comunicare in ARAD. su.
nr, judful ARAD codul pogtal 310317, .

2. Subsemnatal DIMA GHEORGHY. CNI' (il «nd adeess de comunicare in ARAD, sti.

R 0 R A, codul postal 310295,
3. Subsemracd Didta €A LALINGMARIO, CNP GEEEEERRARNY - »v2nd xdresa de comunicare in

ARAD, sir. Qe -/ © /). cod posial 310280,

vindem teren spticol situst in extravitan, in suprafiza de 1.0600 (ha). reprezcatind cota parte 171, la prequl
de 50.000 lei (cincicecimii)
Condijiile de vinzare* 2} nunt urmdinarele: conform 1.17/2014
Dae privind seentificarsa erenului:
Semnificalia colnznclo; din tabetul & mai jos esic eomktoarea:
A - Caicporia de fooantd*3) (*4).
B - Onsesnayit
€ - Supaiats 1wt (')

. 1 12 o,
i 7
bt
[hupraiakd Numat fNundr deiRaedr [Burdz | | |
$ha cacasirailearte  itarla/iperceind] @ |
' iewy jsunciaraglo: v [ |
I hee ! otd e F{**) t
] parLe ] i i |
} »4 |
_ 4 __ I | |
1318 { i
conpleteard [ |
bde cats. 50 3 338403 336467 0 16Y  1eiva it B g
vinzatos. ("
I I I 1 i
Verid t I i .
pravds . 4 ] ! It 1
i i | I B

Idevlarem citerenul agavo! vituat in oxusyilan feee obiectul actiunii peatru pronungurea unci hotkrbri
judecitoresti care s2 tina Ine de contract de vanzare
DA SuX

Cunoscird ch falyld in Jeclaragii se pedepseste conform Legii nr. 286:2009 privind Codul penal, cu
modifichrilc 3i o <isite ulerivaie. decla ¢ datele sunt reale, corecte §i

Vinzitor en 1 che Dima Casd Mario -
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b H
Subsemnata KIVADER RADMILA-DIANA, CNP SUNESSSERSEEES :vind 2dresa ac \.‘mhi......: in:

localitatea Arad, str. iinginiimiinimimmsimgi®: udctul Arad, codul postal 310092, tel.
0747039593,
viind teren agricol situat in extravilan, in suprafajd de 06,9200 (ha),

reprezentind cota parte 171, la prejul de 76.000 (saptczecisisasemii) lei
{ contravaloarea a 15,000 curo }

Conditiile de vénzare*2) sunt urmitoarcle: conform Legii 1772014
Date privind identificarea terenului:

Semnificajia coloanclor din tabelul de mai jos este urmbitoarca:
A - Catcgoria de folosin(i*3) (**);

]
|Verificat |
jprivdrierdq; | '

! i

I T e semie prasR

B - Observatii;
C - Suprafaia totald (*).
ISpecificare| Informa{ii privind amplasameniul terenului JA [B |
| S . N i
| |Orasul/ |Suprafatd jNumdr INumir de[Numir {Namar | | |
{ IComuna/ | (ha) jcadastral jcaxte  |taria/|parceld| | |
jJudegul | T | b }funciariflot p{**) |
I {4} I € fColL&~] F(**) f{**) (I
| | lpaxte; i } TR
i 1 I |*5) i | i | S T
= l SR [ e (e R B S
Se | i | I I i | SO
jconpleteaz¥ | | I { ] i ! (I
|de cétre {ARAD/ARAD {0,9200 1/1 | 319380 | 31%380 | 1ot 1 A
Ivanzdtor. | ! | [ }
{ | H |
: ] ! I
1 t i
) | I

— e e —

—

i

{*) Declar c terenul agricol situat in extravilan face obiectul acjiunii pentro pronuniarea unei hotariri
Jjudecitoresti care s {ind Joc de contruct de vénzare:
DA NUX

Cunosefind o3 falsul in declaratii se pedepseyte conform Legii ar. 286/2009 privind Codul ponal, cu
modificirile §i completirile ulterioare, declar ¢ datcle sunt reale, corecte si complete.

Vénzator: Kivader Radmila-Diana Dats
{numnele §i prenumele in clar) 14, 03. 2025
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Formulws pentsu persvane fizice -
OFERTA D VANZARE TEREN
—
Subsempsrul/Subsemnata®l) 2.0, Ll Bl ,CNP - .,
avind adress de comumicare in: localitate .45, 511, —....
. - bl 56, <t 8D oonerrennes judctulrsectorud L2500 L codyl postal .0,
c-mail FLILIONR A D00 L S OQZINRINTIA.,

vnd teren agricol situst in extravilan, tn suprafaid de ..., S5 (ha), reprezentind cots parte ..........
AR ALY N (lci).

[

12 preful de (*) .iiicis i S S eI Bl
{Preju] se va scri¢ in cifre i litere).

Condifiile de vinzare®2) Sunt UrMBIOANEIE: wuveermssnnrssrmmeens « "
Date privind identificares tercnului:

Scnificalia coloanclar din tabelul de mai jos este urmttoarea:
A - Cetegoris de folasinga®3) (**);

B - Observaliiz
C - Suprafaia totald {*).
chcﬂicuel “Informatii privind asplasahentul terenvini 1A B |
ey s A 01000
1 ‘Orasul/ISuprafatd INunss |¥urlr delNumlr (BumSr ( | |
1 Comuna/i tha) jesdoatrs) jcarte jtasla/ |paccelal 3 i
[} Judetuli 1>*} ifunciazlilor F(se} | I |
i {{*) [ I (*+} (»2) |
| | { parte { |
| | i *51 |
.. . | | I SR Y S N -
tosepretarssphiey/ |1 }
completeazdf ' " ‘el i NPT PR ey Loy /
ldo catre § [} o ’v( 4 HEERHY AT A :I
jvénzitor. t [
I T (RN NS YRR A S S N
{verificat | ] [} ' ]
Iprizariecds ) i { }
[ VIS SRS SN S R
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7.2  Documente ale proprietitii

Extrasele CF pentru proprietdfile supuse analizei, preluate de evaluator de la utilizator, in baza de date
a evaluatorului
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