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RAMEXA L
RAPORT DE EVALUARE

Nr. 7750 / 14 octombrie 2026

ANEXA Nr
la Hotdrarea Consiliului Local al
« Teren liber » Municipiului Arad

nr OIF  gin 28,10 202

AMPLASAREA Mun. Arad, Calea Aurel Vlaicu (fira nr.), Zona Industriali Vest, jud.

PROPRIETATIL: Arad
PROPRIETAR: MUNICIPIUL ARAD (proprietate privati) ‘
‘ CLIENT: MUNICIPIUL ARAD, cod fiscal 3519925 |
|
‘ Adresa / sediul: Mun. Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75, jud. Arad ‘
UTILIZATOR: PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU, alte entitati conform

‘ legislatiei in vigoare

‘ Evaluator JUST EVAL INVEST SRL, Aut. membru Corporativ ANEVAR 0366, administrator Bojan
Nicolae Emanoil, prin evaluator autorizat Bojan Nicolae Emanoil, leg. 17634 valabili 2026




In atentia:
PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU, alte entitafi conform legislatiei in vigoare
REF. Solicitare evaluare

Evaluarea proprietdtii imobiliare tip « Teren liber » localizatd in Mun. Arad, Calea Aurel Vlaicu (firi
nr.), Zona Industriald Vest, jud. Arad:

DENUMIREA BUNULUI $I CARACTERISTICI Proprietar | S“pn‘;[alfag"’
1 Teren intravilan - curti constructii - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, Calea Municipiul 368
Aurel Vlaicu (Zona Industriald Vest), CF nr. 369278 Arad, nr. cadastral 369278,lot1 | Arad mp
TOTAL

Stimati domni,

In conformitate cu cererea de servicii evaluare (comanda nr. 89738/ 07.10.2026), vi inaintim acest
raport de evaluare elaborat de JUST EVAL INVEST SRL pentru a furniza o estimare a valorii juste pentru
Inregistrarea in evidente financiar -contabile a proprietitii imobiliare - teren intravilan in suprafati de
368 mp, CF nr. 369278 Arad - localizatd in Mun. Arad, Calea Aurel Vlaicu (fira nr.), Zona Industriali
Vest, jud. Arad, detinuta de MUNICIPIUL ARAD (proprietate privati), 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 initial3 cuprinzand sinteza evaluirii, urmati
de corpul raportului care contine prezentarea proprietitii evaluate, analiza pietei, analiza celei mai
bune utilizari, metodologia de evaluare si evaluarea, precum si anexele raportului.

Cu stima,

Bojan Nicolae Emanoil

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

Mun. Arad

telefon: 0744 871 229

e-mail: arad@justeval.ro s




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 Emanoil, prin
Bojan Nicolae Emanoil, leg. 17634 valabild 2026.

Raportul este identificabil in baza de date a evaluatorului sub Nr. 7750 / 14 octombrie 2026.
12 octombrie 2026
14 octombrie 2026

i: Evaluare pentru raportarea financiari (Stabilirea valorilor
actuale, la data de referintd a evaludrii), ca valori juste pentru inregistrare in evidentele financiar -
contabile, a activului supus evaludrii (teren).

v «Valoarea justd a unui bun reprezintd suma pentru care un activ ar putea fi schimbat de bund voie

intre doud pdrti aflate in cunogstingd de cauzd, in cadrul unei tranzactii cu pretul determinat

obiectiv »,

Pentru bunurile care au valoare de piatd, valoarea justi este identici cu valoarea de piati.

Fiind vorba despre active de utilitate public3, sau aflate in domeniul privat sau public al UAT,

valoarea estimata tine cont de utilitatea specifici in cadrul serviciului public deservit, de

capacitatea acestuia de a contribui la indeplinirea functiei publice si de restrictiile aferente.

v Tn acest context, valoarea nu este analizat3 exclusiv prin prisma unei utilizari economice, ci prin
raportare la utilitatea economica si functionala pe care activul o poate genera pentru entitatea
publica detindtoare.

AN

MUNICIPIUL ARAD, cod fiscal 3519925

PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU, alte entitati conform legislatiei
in vigoare, alte entitati conform legislatiei in vigoare.

DENUMIREA BUNULUI $I CARACTERISTICI ’ Proprietar Suprafata

|
Teren intravilan - curti construciii - situat in jud. Arad, UAT
1 Arad, loc. Arad, Calea Aurel Vlaicu (Zona Industriala Vest), CF
nr. 369278 Arad, nr. cadastral 369278, lot 1

Municipiul

Deplin (Integral)

: utilizarea actuala (a se vedea capitolul 2).

Mu n‘c\Q P~
importanti: Factorii ESG relevanti au fost analizati, fird aplicarea unor ajlhaﬁ i
specifice ESG.

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



Descrierea raportului: Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, Intocmit in conformitate
cu Standardele de evaluare a bunurilor?, 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 necesard nicio excludere sau abatere de la SEV 106
Documentare si Raportare (IVS 106).

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

nici inclus intr-un document destinat publicititii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeaz3 si apari.

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 dupi sine
raspunderea evaluatorului.

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

Orice alocare a valorilor estimate in acest raport, se aplici numai la programul de utilizare stabilit

(valori juste pentru inregistrare in evidentele financiar - contabile), aceasta nu poate fi utilizati in
combinatie cu nicio alta evaluare; in caz contrar nu este valida.

CENTRALIZATOR VALORI JUSTE

Teren (Stin m,
A —-(—:— P

aa Suprafata {(mp) Opinie asupra valorii

:Loc. Arad, Calea Aurel Vlaicu (firi nr.), jud. Arad -
1 {Zona Industriald Vest; fasie intre CF 310277 i CF 369278 Arad 368 mp 10.304 € 54.995,54 lei
1367966 (dom. public)

(e

Standardele de evaluare a bunurilor sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS - International Valiiition Standards),

editia 2024, 5i sunt adaptate specificului pietei din Roménia. Prin urmare, orice trimitere din legislatia in vigoare la Standardele Internagionale
de Evaluare se considerd trimitere la prezentele Standarde de evaluare a bunurilor.
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RAPORT DE EVALUARE

1 TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Identificarea o JUST EVAL INVEST SRL, Autorizatie Membru Corporativ ANEVAR - 0366
evaluatorului:
o Adresa evaluatorului - date de 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 realizata de catre JUST EVAL INVEST SRL, Membru Corporativ ANEVAR (Asociatia
Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia), autorizatie nr. 0366, prin Evaluator Autorizat Membru
Titular ANEVAR, Bojan Nicolae Emanoil, leg. 17634 valabili 2026;

Declardm ca acest raport de evaluare a fost intocmit cu respectarea Standardelor de Evaluare a bunurilor,
in vigoare la data redactirii, precum si a Codului de Etici al profesiei de evaluator autorizat adoptat de
ANEVAR.

Raportul a fost realizat in limitele cunostintelor si informatiilor disponibile la data evaluirii, fird a omite
in mod deliberat informatii relevante care pot influenta concluziile.

Opinia de valoare exprimata reflectd exclusiv rationamentul profesional al evaluatorului, formulat in mod
independent, obiectiv si nepartinitor, firi influente externe sau conflicte de interese.

Confirmam ca:

© Nu s-a convenit cu Clientul / Proprietarul sau Utilizatorul desemnat o anumiti valoare sau un
interval de valori care si fie atins prin evaluare;

o Remuneratia pentru realizarea raportului nu este condifionati de rezultatul evaluirii si nu depinde
de obtinerea unei anumite valori;

o Evaluatorul nu are un interes direct sau indirect asupra proprietitii evaluate;

o Inrealizarea raportului nu s-a beneficiat de asistenta semnificativa din partea altor persoane decit
evaluatorul semnatar.

Raportul este destinat exclusiv scopului declarat si utilizatorului desemnat mentionat in cuprins. Orice alta
utilizare a raportului in afara acestor limite nu beneficiazi de conformitate garantati cu SEV 2025 si
exonereaza evaluatorul de orice raspundere profesionali.

Declaratia evaluatorului:

Bojan Nicolae Emanoil, evaluator autorizat ANEVAR, leg. 17634 valabild 2026, “Declar ci atat eu cit si
rudele mele de gradul intai: .

a) nu facem obiectul niciunui conflict de interese real sau potential cu privire la imobij
procesul de evaluare si la rezultatul evaluarii;

b) nu avem nici un interes direct sau indirect asupra imobilului supus evaluirii;

1.2 ldentificare/Descrierea raportului
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Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor, editia 2025, adoptate de ANEVAR, in vigoare la data de referin{i a evaludrii, 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 electronici - pdf), cu semnitura electronici a evaluatorului.
1.3 Identificarea clientului (solicitantul)

Conform termenilor de referintd ai evaludrii cupringi in contractul subsecvent de servicii nr. 48558 /
26.05.2026.

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in baza Comenzii conform contractului de servicii evaluare nr.
89738/ 07.10.2026.

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

1.4 Identificarea destinatarului

Destinatarii prezentului raport sunt MUNICIPIUL ARAD, cod fiscal 3519925, directiile/compartimentele
de specialitate, precum si alte entititi conform legislatiei in vigoare.

1.5 Identificarea utilizatorului raportului

Prezentul raport se adreseaza exclusiv directiilor/compartimentele de specialitate din cadrul Primiriei
Mun. Arad, in calitate de Utilizatori.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei terte parti in afara
Utilizatorului prezentat anterior, si nici nu poate fi 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 extins3 fati de niciun tert.

Orice tert care primegte o copie a prezentului raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat in
cazul In care este autorizatd de citre evaluator si identificati explicit ca utilizator desemnat.

Orice tert care define o copie a prezentului raport de evaluare fir3 si fi fost identificat de citre evaluator
ca utilizator, sau fard a avea atributii legale sau reglementate in legitura cu prezentul raport de evaluare,
nu este considerat ca utilizator desemnat al raportului de evaluare.

1.6 Scopul evaluirii

Evaluare pentru raportarea financiara (Stabilirea valorilor actuale, la data de referini a evaludrii), ca
valori juste pentru inregistrare in evidentele financiar - contabile, a activului teren din patrimoniul
institutiei. Raportul de evaluare sau valorile opinate in acesta, nu vor putea fi utilizate pentru niciun alt
scop decit cel declarat;

Evaluatorul nu fsi asuma responsabilitatea niciodatd si Tn nicio altd circumstanti sau context in care
raportul de evaluare ar putea fi utilizat in alte scopuri.

o=

e N

1.7 Data evaluarii

o

Data de referintd a evaluarii este considerata 12 octombrie 2026

Data predarii raportului 14 octombrie 2026.
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1.8 Identificarea activului supus evaluirii (obiectul evaluirii)

in conformitate cu comanda de evaluare primitd, activul supus evaludrii (in scopul inregistrarii in
evidentele financiar contabile) este:

DENUMIREA BUNULUI SI CARACTERISTICI Proprietar

Teren intravilan - cur{i constructii - situat in jud. Arad, UAT Arad, Municipiul
1 loc. Arad, Calea Aurel Vlaicu (Zona Industriali Vest), CF nr. 369278 Arag 368mp  368mp 100,0%

Arad, nr. cadastral 369278, lot 1

Proprietatea este situatd in Mun. Arad, Calea Aurel Vlaicu (firi nr.), Zona Industriali Vest, jud. Arad, iar
conform Inscrierilor din cartea funciard nr. 369278 Arad apartine MUNICIPIULUI ARAD, proprietate
privatd (intabulare B1, incheierea nr. 85929/15.06.2026, in baza Actului administrativ nr. 277/27.05.2026
emis de Primiria Municipiului Arad). in parteaalll-aa cartii funciare nu sunt inscrise sarcini.

Evaluatorul a avut la dispozitie copia extrasului de carte funciara nr. 369278 Arad, pusi la dispozitie de
cdtre client, anexata prezentului raport si considerati parte integranti.

Ipoteza: Valoarea proprietdtii a fost determinata in ipoteza cd proprietatea este liberi de sarcini, legalitatea
inscrierii in evidentele financiar contabile fiind considerati legali;

Evaluatorului nu i s-a adus la cunostintd existenta unui titlu definitiv si executoriu care si stirbeasci
integritatea dreptului de proprietate.

o Categoria de folosinta: curti constructii, intravilan (lot 1); teren liber de constructii, neimprejmuit;

o Suprafata: 368 mp, determinatd in planul de proiectie Stereo 70;

o Configuratie: fagie Ingusta si alungitd, in forma de pand, cu lungimea de cca. 193 m si litime
variabila (ldtime medie de cca. 1,9 m); laturile conturului: 1-2 = 67,07 m; 2-3 = 126,15 m; 3-4 = 103,07 m;
4-1=89,99 m;

o Vecinatati: la nord - imobilul CF nr. 310277 Arad (teren intravilan, curti constructii, 24.193 mp,
proprietate privatd); la sud - imobilul CF nr. 367966 Arad (categoria de folosin{i ,drum”, 66.080 mp,
domeniul public al Municipiului Arad);

o Acces: terenul are acces la drumul public CF nr. 367966 Arad pe intreaga laturi sudici (laturile 3-
4 =103,07 m 5i 4-1 = 89,99 m sunt comune cu conturul drumului); 13timea redusi a fasiei nu permite ins3
construirea sau exploatarea ei independent3;

o Pozitie fatd de terenul vecin: fasia este interpusa intre imobilul CF nr. 310277 Arad si drumul
public; laturile 1-2 = 67,07 m si 2-3 = 126,15 m sunt comune cu conturul imobilului CF nr. 310277 Arad;

o Amplasare: Zona Industriald Vest a municipiului Arad, Calea Aurel Vlaicu.
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369278 2
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ELA) I M2

Plan de amplasament - extras din CF nr. 369278 Arad (Anexa nr. 1 la Partea I)

Clasa activelor evaluate:

v" Terenuri

Terenuri

© Just Eval Invest

Evidenta terenurilor se fine separat pentru:

o terenuri;

o amenajari la terenuri.
o In evidenta analitic, terenurile pot fi evidentiate pe urmitoarele grupe:
terenuri agricole, silvice, terenuri fird constructii, terenuri cu ziciminte,
terenuri cu constructii si altele.

o Amenajdrile la terenuri cuprind lucrdri cum ar fi: racordarea la sistemul
de alimentare cu energie electric, lucririle de acces, imprejmuirile si altele
asemenea.

o Potrivit legii terenurile nu sunt supuse amortizirii, dar amenajirile la
terenuri se amortizeaza pe o durata de 10 ani

| Pag. 4
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Prezenta evaluare nu cuprinde amenajarile la terenuri, valorile opinate sunt

doar pe teren.

Conform ORDINULUI nr. 1.917 din 12 decembrie 2005 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
organizarea si conducerea contabilitatii institutiilor publice, Planul de conturi pentru institutiile publice si
instructiunile de aplicare a acestuia, emis de MINISTERUL FINANTELOR PUBLICE, (actualizat) a
prevederilor din ANEXA cuprinzind Normele metodologice privind organizarea si conducerea
contabilitatii institutiilor publice, Planul de conturi pentru institutiile publice si instructiunile de aplicare
a acestuia evaluarea se face astfel:

Evaluarea initiald:

Cheltuieli ulterioare

Evaluarea la data intocmirii
situatiilor financiare

Activele fixe trebuie s3 fie evaluate la:

v" costul de achizitie, pentru cele procurate cu titlu oneros;

v" costul de productie, pentru cele construite sau produse de
institutie;

v' valoarea justi pentru cele dobindite gratuit. (ex. donatii,
sponsorizari).

Valoarea justa se determina pe baza raportului intocmit de specialisti si
cu aprobarea ordonatorului de credite, sau pe baza unor evaluiri
efectuate de regula de evaluatori autorizati;

Cheltuielile ulterioare efectuate cu un activ fix corporal dupi
achizitionarea, finalizarea acestuia sau primirea cu titlu gratuit care au
drept scop menfinerea parametrilor functionali stabiliti initial, se
inregistreazd in conturile de cheltuieli atunci cand sunt efectuate
(reparatii curente);

Cheltuielile ulterioare vor majora costul activului fix corporal atunci
cand au ca efect imbundtitirea performantelor fati de parametrii
utile (reparatii capitale) si conduc la obtinerea de beneficii economice
viitoare;

Obtinerea de beneficii economice viitoare se poate realiza fie direct prin
cresterea veniturilor, cresterea potentialului de servicii furnizate, fie
indirect prin reducerea cheltuielilor de intretinere si functionare;

In cazul cladirilor, investitiile efectuate trebuie si asigure protectia
valorilor umane si materiale si imbunititirea gradului de confort si
ambient sau reabilitarea si modernizarea termica a acestora;

La expirarea contractului de inchiriere valoarea investitiilor efectuate la
activele fixe luate cu acest titlu, se scad din contabilitatea institutiei
publice care le-a efectuat si se inregistreaza in contabilitatea institutiei
care le are In patrimoniu sau a agentului economic, pentru a majora
corespunzdtor valoarea de intrare a activelor fixe respective, potrivit
contractelor incheiate;

Un activ fix corporal trebuie prezentat in situatiile financiare la valoarea
de intrare mai putin ajustirile cumulate de valoare.

Ajustdrile de valoare cuprind toate corectiile destinate si tind seama de
reducerile valorilor activelor individuale, stabilite la data intocmirii
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situatiilor financiare, indiferent daci acea reducere este sau nu
definitiva.

Ajustdrile de valoare pot fi ajustari permanente, denumite si amortiziri,
si/sau ajustdri provizorii, denumite ajustiri pentru depreciere in functie
de caracterul permanent sau provizoriu al deprecierii activelor fixe
corporale.

Ajustdri pentru depreciere Institutiile publice pot inregistra ajustiri pentru deprecierea activelor
fixe corporale la sfarsitul exercitiului financiar, pe seama cheltuielilor.

In situatia in care ajustarea devine total sau partial fara obiect, intrucat
motivele care au dus la reflectarea acesteia au Incetat si mai existe intr-
0 anumitd madsura, atunci acea ajustare trebuie diminuati sau anulati
printr-o reluare corespunzatoare la venituri.

In situatia in care se constati o depreciere suplimentar3 fati de cea care
a fost reflectatd, ajustarea trebuie majorata.

Deprecierea unui activ fix corporal poate apare in situatiile:

v deterioririi fizice a activului;

v' fincetdrii sau apropierii incetdrii cererii sau nevoii de servicii
furnizate de activ;

v" bunul va fi inutilizabil sau trebuie cedat;

v' existd o decizie de oprire a constructiei unui activ inainte de
terminare sau punere in functiune;

v’ performanta sa in furnizarea serviciilor este inferioari celei
preconizate;

v" modificiri de tehnologie sau legislatie in domeniu.

ORDONANTA nr. 81 din 28 august 2003 (*actualizatd*) privind reevaluarea si amortlzarea actlvelor

fixe aflate in patrimoniul institutiilor publice [/ WA LA\
Extras: { - \‘.

| |
Art. 2 \

N\
Y

(1) Institutiile publice, indiferent de sursa de finan{are a cheltuielilor si de subordonare, vor inventaria
si vor reevalua activele fixe corporale si activele fixe corporale in curs, aflate in patrlmonlul

Art, 21

Reevaluarea activelor fixe corporale se efectueaza cu scopul determindrii valorii juste a acestora, tinindu-
se seama de inflafie, utilitatea bunului, starea acestuia si de pretul pietei, atunci cind valoarea contabili
difera semnificativ de valoarea justa.

Art. 22

Incepand cu data de 1 ianuarie 2008, activele fixe corporale de natura constructiilor si terenurilor aflate in
patrimoniul institutiilor publice vor fi reevaluate cel putin o dati la 3 ani, in conditiile previzute la art. 21,
de o comisie numitd de conducitorul institugiei publice sau de evaluatori autorizati conform
reglementdrilor legale in vigoare, rezultatele reevaluirii urmand a fi fnregistrate in contabilitate pani la
finele anului In care s-a efectuat reevaluarea.

Art, 23
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(1) Se supun reevaludrii activele fixe corporale apartinind domeniului public al statului sau al
unitatilor administrativ-teritoriale, date in administrare regiilor autonome, care, potrivit art. 2 alin.
(2) lit. ¢) din anexa la Hotdrarea Guvernului nr. 1.553/2003 privind reevaluarea imobilizirilor
corporale si stabilirea valorii de intrare a mijloacelor fixe, cu modificirile ulterioare, nu au fost
reevaluate.

(2) (2) Reevaluarea se efectueazi, in conditiile previzute la art. 21, de o comisie numiti de conducitorul
institutiei publice titulare a dreptului de proprietate sau de evaluatori autorizati conform
reglementarilor legale in vigoare, rezultatele reevaludrii urmand a fi inregistrate in contabilitatea
institutiei titulare a dreptului de proprietate pana la finele anului 2008.

Art. 7

(1) Sunt considerate active fixe corporale obiectul sau complexul de obiecte ce se utilizeazi ca atare si care
fndeplinesc cumulativ urmitoarele conditii:

a) au o valoare de intrare mai mare decét limita stabilit3 prin hotirare a Guvernului;
b) au o duratid normali de utilizare mai mare de un an.

Art. 9

Activele fixe corporale aflate in patrimoniul institugiilor publice, care nu se supun amortizarii, sunt
urmatoarele:

a) bunurile care apartin domeniului public al statului si al unititilor administrativ-teritoriale
potrivit legii, inclusiv investitiile efectuate la acestea;

b) activele fixe corporale din patrimoniul serviciilor publice de interes local care desfdsoara
activitati de natura economici, a ciror uzuri fizici si morald se recupereazi prin tarif sau pret, potrivit
legii;

¢) activele fixe corporale aflate in conservare, precum si rezervele de mobilizare care sunt

evidentiate In contabilitate ca active fixe corporale;

d) lacurile, balfile, iazurile, care nu sunt rezultatul unei investitii;
e) terenurile;

f) bunurile din patrimoniul cultural national;

g) bunurile utilizate in baza unui contract de inchiriere;

h) bunurile de natura armamentului i tehnicii de lupta.

Art. 12 o\

Prin valoarea de intrare a activelor fixe corporale si necorporale se intelege: \

a) valoarea reevaluatd in conformitate cu prevederile legale; " = 5

b) costul de achizitie pentru activele fixe corporale si necorporale procurate cu titlu oneros;

¢) costul de productie pentru activele fixe corporale si necorporale construite sau produse de
institutiile publice;

d) valoarea justd pentru activele fixe corporale §i necorporale dobandite cu titlu gratuit, estimati
lainscrierealor in activ pe baza raportului intocmit de specialisti si cu aprobarea ordonatorului

de credite.
Art. 13
Prin valoarea de intrare a terenurilor se intelege:

a) valoarea reevaluatd in conformitate cu prevederile legale;



Raport de evaluare Intocmit: _,_E} Just invest
b) costul de achizitie pentru terenurile procurate cu titlu oneros;
¢) valoarea justd pentru terenurile dobandite cu titlu gratuit, estimati la inscrierea lor in activ pe
baza raportului intocmit de specialisti si cu aprobarea ordonatorului de credite.

ORDIN  Nr. 3471 din 25 noiembrie 2008 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
reevaluarea si amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice

Extras:
ART.1

(1) Prin actiunea de reevaluare a activelor fixe corporale existente in patrimonial Institutiilor publice
se realizeaza actualizarea valorii elementelor patrimoniale respective in situatiile financiare anuale
ale anului n care s-a efectuat reevaluarea.

(2) Reevaluarea activelor fixe corporale se efectueazi cu scopul determinarii valorii juste a acestora la
data bilantului, tindndu-se seama de inflaie, utilitatea bunului, starea acestuia si de preful pietei,
atunci cand valoarea contabild diferd semnificativ de valoarea justs.

(3) Valoarea justd a unui bun este definiti la pct. 2.8 "Reguli generale de evaluare" din cap. Il
"Aprobarea, depunerea §i componenta situatiilor financiare” din Normele metodologice privind
organizarea §i conducerea contabilitatii institugiilor publice, Planul de conturi pentru institutiile
publice si instructiunile de aplicare a acestuia, aprobate prin Ordinul ministrului finantelor publice
nr. 1.917/2005, cu modificarile si completarile ulterioare. Pentru bunurile care au valoare de piat3,
valoarea justd este identica cu valoarea de piat3

(4) Valoarea justd se determind pe baza unor evaluiri efectuate, de regulid, de evaluatori autorizati
conform reglementarilor legale in vigoare.

Proprietatea imobiliara din sectorul public include active imobiliare obisnuite generatoare de numerar ca
si active care nu genereaza numerar, precum si active specializate, care includ active de patrimoniu si active
protejate, active de infrastructurd, cladiri publice, instalatii pentru furnizarea serviciilor de utlll];;m publlce
si active recreationale. <

e

Modelul valorii curente - IPSAS 45 / IPSAS 46

'\__ : /
In modelul valorii curente, elementul este inregistrat la valoarea reevaluati. Aceasta este valpareacurenita
de la data reevaludrii, minus amortizarea si pierderile din depreciere acumulate ulterior. Valoarea-ctirenti
poate fi:

o valoarea operationald curentd, pentru activele detinute in principal pentru potentialul lor de
servicii;
o valoarea justd, pentru activele detinute in principal pentru capacitatea lor de a genera numerar.

Valoarea operationald curentd este o bazi specifici sectorului public. Ea reflecti valoarea activului folosit
pentru obiectivele de furnizare a serviciilor ale entitatii, la data evaludrii, in utilizarea si amplasamentul

existente,

Valoarea justd reprezintd, de asemenea, valoarea potentialului de servicii al unui activ pentru
entitatea/unitatea sau pentru proprietarul activului, ca de exemplu beneficiile economice viitoare
Incorporate in activ sub forma capacitatii de a contribui, direct sau indirect, la fluxurile de numerar si de
echivalente de numerar ale entititii respective.
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Potentialul de servicii este comensurat a fi nivelul capacitatii productive care ar trebui inlocuite daci
entitatea ar fi lipsita de respectivul activ.

In timp ce evaluatorul oferi o estimare a valorii activului pentru persoanele decidente din cadrul entitatii,
acestia sunt cei care vor decide daca valoarea estimata trece de testul valorii juste.

Valoarea justd ia in considerare conceptul de valoare de piatd. Cu toate acestea, termenul de valoare justd
este un termen generic utilizat in contabilitate. Conceptul de valoare justd este mai larg decat cel al valorii
de piatd, care este specific proprietatii. Valoarea justd poate include un surogat pentru valoarea de piatd, in
cazurile in care valoarea de piatd nu poate fi identificati credibil.

1.11 Tipul si premisa valorii

Valoarea justa: ,Reevaluarea activelor fixe corporale se efectueazi cu scopul determinrii valorii juste a
acestora, tindndu-se seama de inflatie, utilitatea bunului, starea acestuia si de pretul pietei, atunci cand
valoarea contabild diferd semnificativ de valoarea justa”.

Valoarea justa a unui bun este definita la pct. 2.8 "Reguli generale de evaluare" din cap. Il "Aprobarea,
depunerea si componenta situatiilor financiare" din Normele metodologice privind organizarea si
conducerea contabilitdtii institutiilor publice, Planul de conturi pentru institutiile publice si instructiunile
de aplicare a acestuia, aprobate prin Ordinul ministrului finantelor publice nr. 1.917/2005, cu modificirile
si completarile ulterioare.

Valoarea justd, Conform ORDINULUI nr. 1.917 din 12 decembrie 2005 pentru aprobarea Normelor
metodologice privind organizarea si conducerea contabilitétii institutiilor publice, Planul de conturi pentru
institutiile publice si instructiunile de aplicare a acestuia (*actualizat).

v' «Valoarea justd a unui bun reprezintd suma pentru care un activ ar putea fi schimbat de bund voie
intre doud pdrti aflate In cunostintd de cauzd, in cadrul unei tranzactii cu pretul determinat obiectiv».
v" Pentru bunurile care au valoare de piat, valoarea just3 este identica cu valoarea de piati.

Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea calculelor in evaluare a fost 1 € = 5,3373 lei (cursul
valabil publicat de BNR)

Valoarea opinata reflectd cea mai buna utilizare a activului supus evaluirii - integrarea (alif rrga / ﬁ'alns frea

in comun) a fasiei la terenul adiacent din Zona Industriali Vest. g /-f . ¥ ;,\
Q."! i’ - .'“~._ . x:?- \
Qf I
1.12 Natura si amploarea activitdtii evaluatorului si oricare limitiri ale : CE!stora :

o, &
Prin asumarea si primirea temei, evaluatorul a solicitat clientului documentele necesan%éé@luam fd.I‘
efectua o verificare a legalitdtii acestora, aceasta fiind in sarcina clientului. Conform contra‘ctul{gmcter ser
evaluare, evaluatorul a identificat si utilizatorul raportului de evaluare precum si scopul evaludrii:~

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

Specificatii ,Amploarea Restrictii si

limitari

Amploarea investigatiilor este limitati la analiza

L‘:;;?gig:;a documentelor si informatilor asa cum au fost acestea Nu a fost cazul
g prezentate evaluatorului de citre client prin
reprezentantii.
Analiza tehnica si Evaluatorul a culese date cu privire la tipul si natura
economica a imobilului, modul de utilizare / exploatare actual. Nu a fost cazul
activului supus Informatiile cu privire la “starea tehnici si economicid” a
evaludrii imobilului au fost primite de la client (prin reprezentant).
Colectarea datelor Evaluatorul a realizat o documentare relevanti despre Nu a fost cazul

despre amplasament, localitatea de amplasare, zond, vecinititi
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amplasament, aria prin identificarea §i accesarea anumitor surse publice sau
de piata (localitate, private de informatii, informatii despre proprietiti
zond, vecindtdti) comparabile (vdnzari, cotatii, oferte, venituri si cheltuiel,

rate de actualizare/capitalizare, etc.)
Analize, interpretari fn urma analizei, evaluatorul a ales metodele cantitative,
si calcule sistemele tehnicile si rationamentele de ordin calitativ
utilizate pentru estimare.
In vederea documentirii si colectirii datelor despre vecinatate si zond, precum si a celor despre localitate,
evaluatorul a avut acces la toate informatiile considerate relevante.

Nu a fost cazul

Documente avute la dispozitie (puse la dispozitia evaluatorului de citre solicitant):

o Extras de carte funciara nr. 369278 Arad; extrase de carte funciar3 nr. 310277 Arad si nr. 367966
Arad (imobile invecinate);

Date preluate de evaluator:

o Informatii privind piata imobiliara 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 evaluiri de patrimonii sau

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

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

o Informatii publicate de Comisia Nationala de Strategie si Prognoza: https://cnp. ro/x
o Alte informatii specifice. .r"

e~ -~

Evaluatorul a examinat documentele bunului (extrasele de carte funciara ale terenului evaluat si ale
imobilelor invecinate, comanda de evaluare) si aidentificat proprietatea conform datelor si a documentelor
primite.

o Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaz3 exclusiv
pe informatiile i documentele furnizate de citre client si au fost prezentate fira a se intreprinde verificiri
sau investigatii suplimentare;

o Valoarea opinata in raport se bazeazi pe dreptul de proprietate deplin asupra terenului, liber de
sarcini, litigii, servitufi sau alte restrictii de naturi juridici care ar putea afecta valoarea;

o Se presupune cd terenul Isi pastreazd categoria de folosinti si destinatia urbanistici conform
reglementdrilor aplicabile la data evaluirii;

o Terenul evaluat are acces la drumul public CF nr. 367966 Arad (domeniul public), ins3, din cauza
latimii reduse, nu poate fi utilizat independent; s-a presupus ci acesta se valorifici prin alipire / folosire
impreuna cu terenul adiacent, iar utilititile nu au fost analizate distinct pentru fasia evaluat3;

o Nu s au fost luate in considerare modificdri ale reglementirilor urbanistice (PUG/PUZ) care si
afecteze drepturile de construire sau utilizarea terenurilor supuse analizei. Evaluarea nu constituie opinie
juridica si nu presupune verificari suplimentare ale situatiei urbanistice, cadastrale sau fiscale;

o Nu au fost identificate elemente care sd afecteze utilizarea terenului: poluare, risc geotehnic,
arheologic, de mediu etc. In lipsa studiilor tehnice, se presupune ca nu exista astfel de riscuri;

o Nu au fost analizate costurile necesare pentru demoliri, dezafectiri sau relociri de utilititi, daci
este cazul;

o Valoarea opinata reflecta conditiile pietei la data evaludrii si nu anticipeazi evolutii viitoare ale
pietei, cererii sau pOllthllOI‘ fiscale locale;

I - terenul identificat in CF nr. 369278 Arad este o fasie ingusti (litime
medie de cca. 1,9 m), interpusé Tntre drumul public CF nr. 367966 Arad si terenul CF nr. 310277 Arad, care,
desi are acces la drum, nu poate fi construitd sau exploatatd independent si nu are o piati proprie. Valoarea
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a fost estimatd in ipoteza integrarii (alipirii/folosirii) fisiei cu terenul adiacent CF nr. 310277 Arad sau
terenul identificat in CF 367966 Arad, valoarea unitard a fost determinati pentru terenul de referinti
rezultat (CF nr. 310277 impreuna cu fasia, cca. 24.561 mp), iar pentru fisie s-a aplicat un coeficient de
integrare de 1,00 (suprafatd echivalentd = suprafata reali).

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 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
abordadrile / metodele din cadrul abordarilor, prezentate in SEV 103 Abordairi in evaluare.

Evaluatorul nu a identificat factori ESG care sa influenteze valoarea opinatg, valoare justi

Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat (evaluare pentru raportarea financiarj, ca
valori juste pentru inregistrare in evidentele financiar - contabile), si numai pentru uzul Utilizatorului.
Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in
care urmeazd sa apard; Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului si
asumat prin contractul de prestdri 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 citre alte persoane nu atrage dupi sine
raspunderea evaluatorului;

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fatd de terti in afara clientului si utilizatorului evaluirii, nu se
accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice tert, pagube rezultate in urma

deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport. e
o e
j

Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, se aplici numai la programul de
aceasta nu poate fi utilizata in combinatie cu nicio alti evaluare; in caz contrar nu este va 1cta

Controlul calitatii procesului de evaluare reprezinti o componenti fundamentali a act1v1t§t|1 deafagu[ate'l

de JUST EVAL INVEST S.R.L. Acesta are ca obiectiv furnizarea unor servicii de evaluare dmumentate'
corespunzator, obiective, transparente si conforme cu Standardele de evaluare a bunurilor, cu cerintele
legale si cu principiile etice aplicabile profesiei de evaluator autorizat.

Cadrul intern de control este sustinut de sistemele de management implementate la nivelul societitii:

o sistemul de management al calitatii conform SR EN ISO 9001:2015 (1SO 9001:2015);
o sistemul de management al securitdtii informatiei conform SR ISO/CEI 27001:2023 (ISO/IEC
27001:2022).

Aplicarea acestor sisteme urmdreste atdt calitatea procesului profesional, cit si protejarea
confidentialitatii, integritatii si disponibilititii informatiilor utilizate in cadrul misiunilor de evaluare.

Evaluatorul a implementat politici §i proceduri interne destinate si ofere o asigurare rezonabili ci
misiunile de evaluare sunt planificate, realizate, verificate si documentate in mod corespunzitor. Acestea
au in vedere urmitoarele obiective:

d}zare stablltt_

™
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a) Promovarea unei culturi interne bazate pe calitate

b) Independenta si obiectivitatea evaluatorului

¢) Acceptarea si continuarea relatiilor cu clientii si a misiunilor de evaluare
d) Competenta personalului si a colaboratorilor

e) Documentarea si trasabilitatea procesului de evaluare

f) Securitatea i confidentialitatea informatiilor

Verificarea internd a calitdtii

fnainte de emiterea raportului de evaluare se realizeazi un proces intern de verificare a calititii.
Amploarea verificarii este stabilitd in functie de:

scopul si utilizarea desemnati a evaludrii;

identitatea si cerintele utilizatorului desemnat;

tipul valorii;

natura si caracteristicile subiectului evaluarii;

calitatea si suficienta informatiilor disponibile;

metodele si modelele de evaluare utilizate;

gradul de complexitate al misiunii;

nivelul de semnificatie si riscurile asociate concluziei asupra valorii.

0O 00000 O0O0

Riscul evaludrii

in sensul prezentului raport, riscul evaluirii reprezinta posibilitatea ca limitdrile informationale,
incertitudinea pietei, complexitatea subiectului, caracterul estimativ al datelor de intrare sau aplicarea
rationamentului profesional sd influenteze in mod semnificativ concluzia asupra valorii.

Riscul evaludrii este analizat in raport cu:

scopul si utilizarea desemnati;

utilizatorul desemnat;

caracteristicile juridice, fizice si economice ale subiectului evaludrii;
disponibilitatea, calitatea si verificabilitatea informatiilor;

gradul de activitate si transparenta al pietei relevante;

numadrul si relevanta dovezilor de piat3;

complexitatea metodelor si modelelor utilizate;

ipotezele semnificative si limitirile evaludrii;

sensibilitatea rezultatului la modificarea principalelor date de intrare.

00 0O0OO0OO0OO0OO0OO0

Procedurile de control al calitdtii nu elimina in totalitate riscul inerent unei estimiri de valoare, dar
contribuie la identificarea, evaluarea si reducerea acestuia la un nivel rezonabil.

Avand in vedere utilizarea desemnatd, utilizatorul desemnat, caracteristicile subiectului evaluirii,
informatiile disponibile si complexitatea misiunii, evaluatorul apreciazi cd riscul evaludrii este gestionat in
mod adecvat si se situeazd la un nivel acceptabil in raport cu scopul prezentei evaludri.

Demersurile realizate pentru controlul calititii si securitatea informatiilor au urmarit asigurarea unei
evaluari obiective, transparente, impartiale, trasabile si conforme cu Standardele de evaluare a bunurilor
aplicabile.

1.19 Conformitatea cu standardele de evaluare / Reglementiiri

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
referinta a evaluarii

o SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS 100)

o SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

o SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 103)
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o SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
o SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)
o SEV 203 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
o GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Legislatia aplicabila:

o 0.G. nr.81/2003 actualizatd - privind reevaluarea §i amortizarea activelor fixe aflate in patrimonial
institutiilor publice;

o Ordinul MF 3471/2008 - privind reevaluarea activelor fixe din patrimonial institutiilor publice;

o Ordinul nr. 1.917 /2005 *actualizat

o 0.U.G.nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile i completirile ulterioare
o Alte acte aplicabile domeniului
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2  Cea mai buna utilizare

Desi conceptual de cea mai buna utilizare se foloseste in special in valoarea de piat, analiza CMBU a unei

proprietdti este o etapa importantd a procesului de evaluare prin care se identificd contextul in care
participantii de pe piatd si evaluatorii selecteaza informatiile comparabile de piati. In anumite situatii o

astfel de analiza este necesara si adecvata.

—
>
0'0

3

¢

Pornind de la consideratiile valorii proprietatilor publice (ghidate de tintele sociale si politicile
publice) cea mai buna utilizare a activelor aflate in domeniul public sau privat al UAT - urilor, se
referd la utilizarea lor naturald (pentru care au fost achizitionate / construite).

Datoritd utilizarii nelucrative a acestui segment de active (proprietiti) acestea nu rispund la fortele
de piat3, astfel de utilizari nu pot da nastere valorii de piat, a cirei bazi poate fi numai cea mai
bund utilizare economici. Cea mai buni utilizare in cazul activelor (proprietitilor) publice sau
private din cadrul UAT-urilor, poate fi exprimatd numai prin prisma potentialului de acordare de
beneficii publice (calitate a serviciilor).

~ CMBU pentru terenul analizat (drept deplin, proprietate privata a Municipiului Arad)

Evaluarea a fost realizata in raport cu cele patru criterii cumulative:
CMBU

Concluzie evaluator
Utilizarea este guvernatd de reglementdrile urbanistice (PUG / PUZ /

- Legal permisd Reglementari UTR). UAT poate decide concesionarea, Inchirierea sau|

Fizic posibild unor constructii compatibile cu parametrizarea urbanistici (POT / CUT,

Fezabila financiar economic (concesiune, inchiriere, licitatie etc.). fn lipsa unei folosiri

Maxim productiva

)
”e

valorificarea terenului doar in conditiile legii.

n cazul terenurilor libere, apartinand UAT / STAT, se permite dezvoltarea

retrageri, acces, utilitati, etc).

O dezvoltare este fezabild financiar doar dacd terenul este pus in circuit

economice, terenul nu genereaza valoare de piata.

Cea mai buni utilizare este utilizarea permisd urbanistic care poate genera
valoare de piatd sau venit economic (ex.: construire si concesmm:g] Pentru
scopuri patrimoniale ale UAT, cea mai buni utilizare
economicd, daca maximizeaza beneficiul social.

Terenul analizat (CF nr. 369278 Arad) este o fdsie ingustd, cu ldtime medi
acces la drumul public CF nr. 367966 Arad pe latura sudicd, dar nu permite o
Utilitatea economica a fasiei rezultd din integrarea/folosirea ei cu terenul adlaceﬂ (€

Arad), situat in Zona Industriald Vest, caruia ii mireste suprafata si fi asigura front la drumul public
pe aceasta latura.

CMBU Evaluare in cazul fisiei inguste de teren

Legal permisa Teren intravilan, curti constructii, inscris in CF; alipirea / folosirea |

mpreund cu terenul adiacent este permisa legal.

Fizic posibila Desl fasia are acces la drumul public, litimea redusi (r (medie cca. 1,9 m) nu

permite construirea sau exploatarea ei independenta. B |

Fezabila financiar Utilizarea independenta nu este fezabild; integrarea in terenul adiacent i |

Maxim productiva

madreste suprafafa utila si ii asigura front la drumul public pe latura sudic.
Alipirea la terenul adiacent din Zona Industriali Vest, cu utilizare
industriald / logistica.
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Piata imobiliara reprezintd cadrul in care are loc schimbul de proprietiti intre cumpiritori si vanzitori,
prin negocierea prefului, intr-un context influentat de raportul cerere-oferti si de utilitatea perceputi a
proprietitii. In cazul terenurilor intravilane din zonele industriale, decizia de achizitie este influentata de
reglementdrile urbanistice (functiuni industriale / logistice, POT, CUT), de accesul la reteaua rutierd majora
(centura municipiului, autostrada Al), de suprafata si configuratia parcelei si de disponibilitatea
utilitdfilor.

Proprietatea evaluata — fdsie de teren intravilan, curti constructii, in Zona Industriald Vest a municipiului
Arad — apartine segmentului terenurilor intravilane cu destinatie industriald / logistici. Segmentul este
caracterizat de:

o parcele de suprafete medii §i mari (terenul supus evaludrii impreuna cu terenul aliturat),

o interes din partea investitorilor in productie, depozitare si logistica,

o lichiditate dependentd de acces, front la drum, utilititi si reglementiri urbanistice (PUZ).
Piata este locala / regionald, iar valoarea este determinati de pozitionarea fati de reteaua rutiera (centur,
autostrada), de suprafatd, configuratie si de echiparea edilitara.

Factori determinanti ai cererii

Cererii pentru terenuri intravilane industriale 1i sunt specifice urmitoarele:
o Dezvoltarea activitatilor de productie, depozitare si logistica in zonele industriale ale municipiului
(Vest, Sud, Nord).
o Accesul la centura municipiului si la autostrada A1 — terenurile cu acces pentru transport greu au
cerere constanta.
o Disponibilitatea utilitatilor (energie electricd, apd, canalizare, gaz) si a capacititilor de racordare.
o Reglementari urbanistice clare (PUZ cu functiuni industriale / logistice).
Profilul cumparatorilor
o Companii de productie si distributie care isi extind activitatea.
o Dezvoltatori de spatii industriale si logistice (parcuri industriale, hale de inchiriat).
o Proprietarii terenurilor invecinate, interesati de extinderea sau regularizarea incintelor existente.

Tendinte actuale
o cerere orientatd catre parcele cu suprafete mari, configuratie regulatd si acces direct pentru
transport greu;

o interes pentru terenurile din proximitatea centurii si a nodurilor de autostradi;
o parcelele mici, inguste sau fara acces au cerere redusi, fiind de interes In prmc1pal pentru
proprietarii invecinati. o

Cerere potentiala / latenta
Se activeaza in cazul:

o aprobarii unor PUZ-uri pentru functiuni industriale / logistice,

o extinderii retelelor de utilitdti in zona industrial3,

o realizarii unor noi investitii rutiere (acces la centura / autostradi).
Concluzie cerere: Cerere moderata si selectiva, orientat3 cdtre terenuri 1ndustr1ale,de suprafetfe m/edu
si mari, cu acces si utilitati. "l o~

Caracteristici ale ofertei

Oferta de terenuri industriale in municipiul Arad si in imediata vecinitate este relativ bogati, cu parcele in
zonele industriale Vest, Sud si Nord si in localititile limitrofe.
Factori care influenteaza oferta

o Reglementdrile urbanistice — terenurile fira PUZ aprobat au lichiditate redusa.

o)
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o Accesul si frontul la drum — accesul pentru transport greu determini pretul.
o Disponibilitatea utilitdtilor — energie electrica, ap3, canalizare, gaz.
Tendinte in oferta
o ofertele pentru parcele de 5.000-10.000 mp sunt cele mai frecvente;
o preturile cerute se situeaza, in general, intre cca. 26 si 45 €/mp, in functie de pozitionare, acces si
utilitaiti.
Comportamentul ofertantilor
o Vanzatorii solicitd preturi care includ o marja de negociere, mai ales pentru terenurile firi PUZ sau
fara utilitati.
o Negocierea este obignuitd; in prezenta evaluare s-a considerat o marji de negociere de 10%-15%.

Concluzie oferta: Oferta este relativ bogatd, dar neomogend, preturile fiind influentate de pozitionare,
acces, suprafata si utilitati.

In municipiul Arad, piata terenurilor industriale se caracterizeazi prin:
o cerere moderata, orientatd citre parcele cu acces la centura / autostrada;
o ofertd relativ bogata in zonele industriale si in localitigile limitrofe;
o preturi relativ stabile, cu marja de negociere.
Observatii de piata:
e Terenurile industriale cu acces si utilitdti sunt ofertate in intervalul de cca. 25-45 €/mp (pret
cerut).
o Parcelele inguste, fara posibilitate de utilizare independent, nu au o piati proprie; ele se valorific3,
de regula, prin vanzare catre proprietarii invecinati.

Concluzii: y
Piata terenurilor intravilane industriale este o piatd relativ echilibrati, caracterizati prin: [
o cerere moderata si selectiva, .
o ofertd relativ bogat3,
o preturi relativ stabile, cu marja de negociere.
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Teren intravilan - cur{i constructii - situat in jud. Arad, UAT Arad,
loc. Arad, Calea Aurel Vlaicu (Zona Industriali Vest), CF nr. 369278
Arad, nr. cadastral 369278, lot 1

Municipiul

Arad 368 mp

Contributia fasiei la valoarea grupului de active

Fagia de teren identificatd in CF nr. 369278 Arad are acces la drumul public CF nr. 367966 Arad (domeniul
public al Municipiului Arad) pe intreaga laturi sudici, de cca. 193 m. Litimea ei medie este insi de numai
cca. 1,9 m, aga cd nu poate fi construitd sau exploatati independent. Ca urmare, fdsia nu are o cea mai bund
utilizare economicd distinctd ca activ de sine stdtdtor si nici o piatd proprie.

Conform SEV 102 Tipuri ale valorii, Anexd, A90.5, ,cea mai buni utilizare a unui activ, evaluat ca fiind de
sine statator, poate sa difere de cea mai buna utilizare a sa ca parte a unui grup de active, situatie in care
trebuie luata in considerare contributia acelui activ la valoarea totali a grupului de active”. Rationamentul
corespunde principiului contributiei.

Grupul de active relevant este terenul de referinti care rezultd din integrarea / folosirea fisiei cu terenul
adiacent CF nr. 310277 Arad (cca. 24.561 mp, Zona Industriali Vest). Fasia este interpusi intre acest teren
si drumul public, astfel cad prin integrare ii mareste suprafata utild si ii asigurd front la drum pe latura
sudicd. Contributia fasiei a fost estimatd ca produsul dintre suprafata ei (368 mp) si valoarea unitari a
terenului de referinta (28,00 €/mp), cu un coeficient de integrare de 1,00.

Pozitia fagiei poate reprezenta un avantaj pentru ambii proprietari, valoarea opinati nu include valoarea
sinergiei (de comasare) care ar putea fi obfinuti numai de un anumit cumpiritor. Coeficientul de 1,00
reflectd contributia fiecdrui metru pitrat al fisiei la nivelul mediu al terenului de referlnta fardvreo prima

pentru acest avantaj special. y /o

¥

.

|

!
Avénd in vedere caracteristicile specifice ale pietei imobiliare - in mod natural 1mperfe(,ta - precum §l’
particularitatile terenurilor evaluate, s-a considerat adecvati utilizarea analizei compuratiilor relarwe La
metoda principald de fundamentare a opiniei de valoare. -

—

Aceasta tehnicd 1mpllca evaluarearelatiilor dintre tranzactiile / ofertele comparabile, far3 a realiza ajustiri
cantitative exacte. In cadrul acestei abordiri, se analizeazi vanziri sau oferte de proprietati similare, cu
scopul de a stabili dacd acestea sunt superioare, inferioare sau echivalente proprietitii subiect, din
perspectiva caracteristicilor relevante. Diferentele intre comparabile nu sunt exprimate procentual sau
valoric, ci sunt reflectate prin pozitionari calitative (de tip interval).

In completarea acestei metode, s-a utilizat si tehnica clasamentului comparabilelor, care consti in
ordonarea vanzadrilor analizate in functie de gradul de similaritate generald cu subiectul evaluat. Aceasti
abordare permite observarea sensibilititii pietei fatid de elementele specifice de comparatie si conduce la
identificarea pozitiei relative a fiecirei vinziri fati de proprietatea evaluati.

In situatiile in care intervalul de preturi rezultate este restrans si comparabilele sunt omogene din punct
de vedere al caracteristicilor, opinia asupra valorii poate fi exprimati sub forma unei valori punctuale,
reflectand comportamentul tipic al pietei la data evaludrii.

in cazul de fati, au fost aplicate ambele metode mentionate, asigurand astfel un cadru solid pentru
formularea unei concluzii bine fundamentate privind valoarea justi.
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Avand in vedere lipsa informatiilor suficiente pentru cuantificarea credibili a fiecirei ajustiri,
comparabilele au fost analizate relativ, prin raportarea caracteristicilor lor la proprietatea subiect.
Valoarea concluzionatd a fost pozitionata in intervalul delimitat de reperele inferior si superior rezultate
din clasament, ca urmare a compensdrii influentelor favorabile si nefavorabile, si nu reprezinti o medie
mecanica neanalizata.

1. Terenintravilan - curti constructii - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, Calea Aurel Vlaicu (Zona
Industriald Vest), CF nr. 369278 Arad, nr. cadastral 369278, lot 1 - 368 mp

Fagia evaluata are acces la drumul public, dar, din cauza litimii reduse, nu poate fi utilizati independent,
motiv pentru care nu existd o piata proprie pentru acest tip de teren. Cumpiritorul cel mai probabil este
proprietarul terenului adiacent, pentru care fasia reprezinta o extindere a incintei si a frontului la drumul
public. Prin urmare, analiza comparativa a fost efectuatd pentru terenul de referinti rezultat din integrarea
fasiei cu terenul adiacent CF nr. 310277 Arad (cca. 24.561 mp, Zona Industriald Vest, Calea Aurel Vlaicu),
iar valoarea unitara obtinuta a fost aplicata suprafetei fasiei.

Comparabile utilizate (oferte de vanzare active, verificate la data de 12.10.2026):

L Bement | o | e | ca | o | 6 6

Teren industrial
Teren industrial in Zona e Teren Zona 6 Teren intravilan

intravilan ldngd = Industriald Nord flEpspicE Vandtori, ldngd | pentru investitie,
acces Centura

Teren intravilan la
coborarea de pe

Descriere autostradi spre

plrtel | AmdES i SNl erdnad/ | ST
Nord Industriali Sud
Sursa informatiei targull)rill?:lrorn;]imo storia.ro storia.ro storia.ro imobiliare.ro imobiliare.ro
Tip informatie Oferta . Ofertd | Oferta Ofertd _ Oferta Oferta
Pret oferti (€) 48.227 232.500 131.000 210.000 200.000 _ 450.000
Suprafad (mp) 1.663 7.500 | 5.000 7.000 | 5.000 9.972
Pret unitar oferti (€ﬁ/ﬂg] @_,00 31100 26,& 30,00 40,00 45,13
Negociere (%) 10% _ 10% 10% 10% 10% 10%
Pret unitar ajustat (€/mp) 26,10 27,90 23,58 _._ 27,00 36,00 40,61

Sursele ofertelor:

C1: https://targulnationalimobiliar.ro/imobiliare /terenuri_1/oportunitate-teren-industrial-1-6 63-mp-
langa-centura-vest-arad_i15232

C2: https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-industrial-7500mp-cu-puz-zona-ind- nprd—cu pos~de a-
parcela-n2-IDIbFy :

C3: https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-logistic-de-vnzare-5-000-mp-acc s~Centura arad- p
aprobat-IDCqO5

C4: https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-7000-mp-zona-6-vnatori-Ing- centura no\;[ arad cu-
ideal-IDGgtu =L

C5: https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-livada-5000mp-275710898
Cé: https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-arad-sud-9972mp-275018634

Pentru elementele de comparatie legate de tranzactie nu au fost identificate diferente fatd de subiect, iar
preturile cerute au fost corectate numai cu marja de negociere de 10%.

Dréptul de Broprietate

transmis Deplin Deplin . Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
_Ajustare (%) | % 0% 0% W % %
Conditii de ﬁnan;are Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
_Ajustare (%) j 0% 0% 0% W% L% 0%
s Similar Similar Similar Similar Similar Similar

Conditii de vanzare R
H nepartinitoare
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| Plementdecomparatie | Subiect G| |3 c G5 c6

Ajustare (%) _ 0% 0% 0% 0% _ 0% 0%
f:g;‘;‘rj‘r;med‘at o Fars Fars Fard Fird Fiir Fard Firs
. Ajustare (%) _ 0% 0% 0% 0% 0% 0%
| Conditii ale pietei - 12.10.2026 Ofertdactivi = Ofertiactivdi = Ofertiactivi  Ofertd activi | Ofertiactivi = Ofertd activd
Ajustare (%) _ _ 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat (€/mp) . 2610 27,90 2358 27,00 36,00 40,61

Ajustari specifice proprietatii - comparatii relative

Fiecare comparabild a fost pozitionatd, pe criterii ponderate, ca inferioard, similari sau superioari
terenului de referin{d. Scorul ponderat (-1 / 0 / +1 x pondere) stabileste pozitia generald a comparabilei
(prag +0,05).

| Criterin | Pomdere | C1 | C | | cs c6

| Localizare / pozitionare 20% | Inferioard | Infericarda | Infericard | Inferiocard | Infericard | Similard

| Accesibilitate 20% | Similarda | Infericard | Inferioard | Inferioard Similard | Superioara

i Suprafati | 10% __ Superioari _ Superioarad | _Superioard = Superioard §1_1[;r_'ioari | Superioard
Forma / configuratie . 10% Superioard | Supericard  Superioard | _Superioard Superioara | Sui)erioaré i
i e 10% - similara ‘ Similars Similara Similara Similara Similara

| Posibilitatea exploatirii . 10% ~ Similara Similara J Superioard Similars Similard _: Similard
Situatie juridicd / restrictii 10% Similarda | Similard Similara Similara Similar3 | Similard
Utilitagi | 10% Infericard | Inferioard Similari  Similara | Similard  Similard
Total ponderi | 100% .

Scor, clasament si relevanta

nctor

Scor ponderat 010 | 030 | 010 | -020 000  +040
: Pozitie generala fati de subiect Inferioard | Inferioard Inferioard = Inferioard | Siﬁé | Superioara

Pref ajustat (€/mp) 2610 | 2790 2358 27,00 36,00 40,61
Relevangi (1-3) 3 3 _ 1 N ! 2 1
Reper inferior (€/mp) . 2610 2790 | 2358 | 2700 - -
Reper superior (€/mp} - _ - - - - 40,61
Elemente inferioare / similare / superioare _ 2/4/2 | 3/3/2 2/3/3 2/4/2 T /5/2 0/5/3
Grad de diferentiere . 500% | 625% 625% | 50,0% 375%  37,5%
Comparabilitate orientativa Medie Redusa . Redusa Medie Medie Hedie

Rezultate si concluzie

Indicator ' Valoare : Control
Minim serie | 23,58 €/mp
Maxim serie 40,61 €/mp
Mediani __ - 27,45 € /119__ . abatere concluzie: +2,0%
Medie ponderatd cu relevanta 29,35 €/mp
Limiti inferioard din clasament | 27,90 € /1_119
- Limitd superioara din clasament | 40,61 €/mp
| Valoare unitari concluzionat _ 2&p0_€/9p in interval; intre reperele de clasament

Comparabilele C1-C4 sunt, per ansambluy, inferioare terenului de referint3, cea mai ridicati valoare dintre
acestea (27,90 €/mp, C2) constituind reperul inferior; comparabila C6 este superioari (40,61 €/mp) si
constituie reperul superior, iar C5 este similara (36,00 €/mp). Valoarea unitara concluzionati, de 28,00
€/mp, se situeazd in intervalul seriei (23,58 - 40,61 €/mp), intre reperele de clasament si apropiat de
mediana (27,45 €/mp), avand in vedere suprafata mare si pozitionarea terenului de ref@-rrp‘ﬁ“fn Zona
Industriald Vest. :

lrJ\Q
._ L O

Element Valoare Observa.;n

Suprafata fagiei (CF 369278) 368 mp conform CF

| Pag. 19
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Element Valoare U.M. Observatii
| | " = s
. . _ suprafatd echivalentd =
. Coeficient de integrare _ 1,00 | . 368 mp
| Valoare unitard (teren de referinid) [ 28,00 | €/mp | ___ dinclasament |
Valoare justi = ) 10.304 € € 368 mp x 28 €/mp = 1,00 |
Centralizator valori:

| Suprafata Abordarea / Valoare justd | Valoare justi

DENUMIREA BUNULUI SI CARACTERISTICIE MP = srras (€) (lei)

Teren intravilan - curti constructii - situat in jud. Arad, UAT |

| 1 Arad, loc. Arad, Calea Aurel Vlaicu (Zona Industrial Vest), CF | 368 mp C°“"Zf;:‘;;£‘:§‘“"e' i 10.304 € 54.995,54 lei
nr. 369278 Arad, nr. cadastral 369278, lot 1 | . | | |
TOTAL ) 368 | 10304€  54.99554lei

NOO
YV ing

o

23
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5 ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare (adecvarea), relevanta si
precizia acestora, informatiile de piatd care au stat la baza aplicirii (inclusiv cantitatea informatiilor) si
scopul evaluarii, in opinia evaluatorului noua valoare de inregistrare in contabilitate este cea aferenti
coloanei VALOARE JUSTA:

Valoarea justa estimata pentru terenul CF nr. 369278 Arad este de 54.995,54 lei (echivalent 10.304 €).

Membru Titular ANEVAR " Membru Corporativ ANEVAR, Aut. 0366

Bojan Nicolae Emanoil, leg. 17634 valabilia 2026 JUST EVAL INVEST SRL
Adm. Bojan Nicolae Emanoil

AN ORLOR
Vi "pﬁiﬁxor Alorfy,, \

,// © %%QY;
g“’ oMo
(( NICOLAEEMANOLL '

Valabll 2026 @’*

\é‘q‘;{:‘v’lﬂea £y, geh

. AN"VAR

o7
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6 ANEXE

Extras de carte funciara nr. 369278 Arad

. Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobifiari ARAD
B Biroul de Cadastru si Publicitate Imobliiard Arad

ANCPL CARTE FUNCIARA NR. 369278
;l,l::l:&l’rl"\i!w\ COP|E

I WIANEVAIR PMNBOGV :5
Carte Funciard Nr. 369278 Arad

TEREN Intravilan n.%.

Adresa: Jud. Arad, UAT Arad, Loc. Arad, Calea AUREL VLAICU"“

intocmit: _;E) just eval invest

g:t M. tif:’c‘!,;sgalc Suprafata* (mp) s \QEsérvatiiIRafermte

Al 369278 368 |Teren nexmpre;mult, a

’l w

B. Partea Il.-Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprigztate'- si_'aft'e drepturi reale Referinte
|85929 / 15/06/2026
|Act Administrativ nr. 277, din 27/05/2026emis de Primaria Mumcipiului Arad; N
81 lIntabulare, drept de PROPRIEI‘AT{E dobandit prin Lege, cota actuala Al

1/1, cota initiala 1/1__
1) MUNICIPIUL ARAD, PROPRIETATE PRWATA

- C. Partea 1. SARCINI .

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de’ proprietate, Referin
drepturi reale de garan;ie si sarcini te

._NU SUNT _

Document cane contine date cu caracter personal, protojat de pravederiie Reguiamentului (UE} or. 679/2016 i Legit 190/2018 Pagina 1 din 3
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intocmit:

Carte Funciar§ Nr. 369278 Comuna/Oras/Municipiu: Arac®™

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren e
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte. ™.
369278 368

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

. —
A
\ N
oz7?
b ERBe 2
4%
1
357966
331348
i
134358 334335 315412
) [
- B B C
Date referitoaré'la teren
wr | Categorie |inira | Suprafata . ,
crt| folosinta |vilan,|"- (mpy Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
curi  pa. " 368 l - = - lot 1
constructii| . .. B

Date referiéii!gjﬁé constructii

[
Lungime Segmaerite
1) Valor_ilgj;mgimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan,

Pupct| ~ Punct Lungime segment
inceput| sfarsit o= (m)

I 1) 2 67.071
| 2| 3 126.151,
L 3 4 103.069
4 1 80,986

B Lungimiié segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite ta 1 milimetru.
*** Dijstanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Document care contine date cu caracler personal, protejat de pravederiic Regulamentuiul (UE) nr. 679/2016 §i Legil 190/2018 Pagina 2 din 3
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.

Carte Funciara Nr. 369278 Comuna/Oras/Municiplu: Arad

DAEUTn® (AP LR X0 iy LA TR0, PO B Dot M D Bogleamentuns (U 20 BB 1 Lot FRGVIR Pagins Jdin 3
¥

© Just Eval Invest | Pag. 24



(ugjug4
s ‘olgnd |niuawop
‘BpeJIS 3p NLOoWIR} ‘pery
€129G€ W 4D ) A~
(nore|A 18any
eele) ‘olgqnd |niuswiop
‘epeJls 8p NUOWS} ‘pely

99649€ U 40 ) 3 8.¢69¢
920¢/142 it ‘peD “iu ‘pery
esfe) ‘oqnd [Muswiop . . ) .
‘U WTOH L661/0¢/2 ‘gpexs op jnuojuay ‘pery| US| 1B VS'S66°'VS | 191 '6¥T 89¢ dw 9202109¢ wmwmmm u 40 T
996/9¢ W D) S nate(A [eIny
(¥ge u esje) euoz
nole|A |a4ny Baje) ‘pely
L1200 W AD )N -
‘fereunap
‘uepaesul ‘Ifonnsuco
1hina ‘g2z69¢ "peo
AU ‘peiy 82269€ “IU 4D
‘NOIRIA 8Ny Bsjen) BuoZ
gjuisojoy uy
elemjoe | uep ‘zes JejusAul | ojelsejuBAUl
eoipun{ | ednp nes eleoyRuSpI nung | oo | ERUR ILVLILNYD W/n |ep|niewnu| Jojunung M9 N
2IApPLNT | & ap ajuawalgy easINUaQ Joud - - )
eljen)g | Lipueqop nes [npo) | ealiunuag
Inuy

Z 'du exauy ‘| -

pesy innididjun je 12307 _=_:___mcou%\lw.‘_: 23IBIEIOH B| Z/8eiU BXaUyY
%l w

J7°

pely [niddiunpy — jeAud [njuswop — z eisi




