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RAPORT DE EVALUARE

Nr.7668 / 19 iunie 2026

« Terenuri intravilane si constructii »

‘ AMPLASAREA Conform centralizator
| PROPRIETATII:
r PROPRIETAR: MUNICIPIUL ARAD

|  MUNICIPIUL ARAD, cod fiscal 3519925

’ CLIENT:
‘ Adresa / sediul: Mun. Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75, jud. Arad
UTILIZATOR: PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU, alte entitdti 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 si directiile/ compartimentele de specialitate

REF. Solicitare evaluare

Evaluarea proprietate imobiliari tip « Terenuri intravilane si constructii » localizate astfel:

1.

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Poetului nr. 89/a, CF nr. 368797
Arad, nr. CF vechi: 36500, nr. top.: 3908/2/1/1/1/1/1/1/2 in suprafata de 1.835 mp, HCLM
nr. 218/2026 si conform PAD

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, zona de Nord a strizii Oborului (intre
imobilul inscris in CF nr. 353347 Arad si blocul de locuinte X 42, sc. D din Calea Aurel Vlaicu),
identificat in Carte Funciard Nr. 369148 Arad, in suprafati de 230 mp, HCLM nr. 221/2026 si
conform PAD

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Faurilor nr. 99-103, CF nr. 368576
Arad, nr. CF vechi 367089, nr. cadastral 368576, in suprafati de 13.610 mp, HCLM nr.
655/2025

Constructie - C5 - anexa, regim de inilfime P, sc=sed= 11 mp - conform PAD, situati in jud.
Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gradinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356690 Arad, anul construirii:
fnainte de 2001

Constructie - C6 - cabina portar, regim de indlfime P, sc=scd= 6 mp - conform PAD, situati in
jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gridinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356690 Arad, anul
construirii: inainte de 2001

Constructie - C1 - scoal4, regim de indlfime Sp+P, sc=822,7 mp, scd= 843 mp - conform PAD,
situatd in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gradinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad, anul
construirii: inainte de 2001

Constructie - C2 - scoala, regim de inilfime P, sc=scd=359 mp - conform PAD, situati in jud.
Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gradinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad, anul construirii:
fnainte de 2001

Constructie - C3 - sala de sport, regim de iniltime P, sc=scd=328 mp - conform PAD, situati
in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gridinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad, anul
construirii: inainte de 2001

Constructie - C4 - vestiare, regim de inaltime P, sc=scd=102 mp - conform PAD, situati in jud.
Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gradinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad, anul construirii

fnainte: de 2001

In conformitate cu cererea de servicii evaluare (comanda nr. 48993/28.05.2026), v 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 proprietitilor imobiliare, tip terenuri intravilane si
constructii, detinute de MUNICIPIUL ARAD.

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2025,
valabile la data evaludrii, si este structurat astfel: o sectiune initiald cuprinzand sinteza evaluirii, urmati
de corpul raportului care contine prezentarea proprietitii evaluate, analiza pietei, analiza celei mai

istrator JUSTEVAL INVEST SRL___
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SINTEZA EVALUARII

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de JUST EVAL INVEST SRL, Membru Corporativ ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania), administrator Bojan Nicolae Emanoil, prin
Bojan Nicolae - Emanoil, leg. 17634 valabili 2026.

Raportul este identificabil in baza de date a evaluatorului sub nr. Nr. 7668 / 19 iunie 2026.
mai 2026.

19 iunie 2026

: Evaluare pentru raportarea financiari (Stabilirea valorilor
actuale, la data de referinti a evaludrii), ca valori juste pentru inregistrare in evidentele financiar -
contabile, a activelor supuse evaluirii.

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 »,

Pentru bunurile care au valoare de piat3, valoarea just3 este identici cu valoarea de piata.

Fiind vorba despre active de utilitate public3, valoarea estimati tine cont de utilitatea specifici

in cadrul serviciului public deservit, de capacitatea acestuia de a contribui la fndeplinirea

functiei publice si de restrictiile aferente.

v In acest context, valoarea nu este analizati exclusiv prin prisma unei utiliziri private sau
speculative, ci prin raportare la utilitatea economici si functionali pe care activul o poate genera
pentru entitatea publica detindtoare.

AN

Clientul serviciilor de evaluare: MUNICIPIUL ARAD, cod fiscal 3519925

Utilizatorul raportului: PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU, alte enti
in vigoare.

Imobil evaluat (activ evaluat):

Domeniul

DENUMIRE $I CARACTERISTICI

' Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT
| Arad, loc. Arad, str. Poetului nr. 89/a, CF

' Privat (uz si de interes public i
i local, cu destinatia Scoala

1 nr. 368797 Arad, nr. CF vechi: 36500, nr. Gimnaziali , Nicolae Bilcescu” 1.835 m.p. '
' top.: 3908/2/1/1/1/1/1/1/2, HCLM nr. ' Arad) " |
| 218/2026 si conform PAD | - . o
' Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT | | |
' | Arad, loc. Arad, zona de Nord a strizii | |
Oborului (intre imobilul inscris in CF nr. Public (uz si interes public |
| 2 353347 Arad si blocul de locuinte X 42, sc. ' local, cu destinatia zona verde, 230 m.p. |
' D din Calea Aurel Vlaicu), identificat in accese si parcari)
Carte Funciara Nr. 369148 Arad, HCLM nr.
| 221/2026 i conform PAD | | )

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT
| Arad, loc. Arad, str. Faurilor nr. 99-103, CF o N |
| nr. 368576 Arad, nr. CF vechi 367089, nr. }.“jﬁf’.ﬁ‘;‘l:gset‘;ﬁ:rdef::r"i,icc‘;ﬂ | 13610mp. 4
.. .| cadastral 368576, HCLM nr. 655/2025 | nehune de comergsiservicii) |
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Constructie - C5 - anexa, regim de indl{ime

P, sc=scd= 11 mp - conform PAD, situati in

jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Public
i Gradinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356690
_Arad, anul construirii: fnainte de 2001

| Constructie - C6 - cabind portar, regim de

' indlfime P, sc=scd= 6 mp - conform PAD,

| situata in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, Public
str. Gradinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. '
356690 Arad, anul construirii: thainte de

| 2001

11 m.p.

6 m.p.

' Constructie - C1 - scoald, regim de indltime
Sp+P, sc=822,7 mp, scd= 843 mp -
conform PAD, situati in jud. Arad, UAT Public
Arad, loc. Arad, str. Gradinarilor nr.
1 7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad, anul
| construirii: fnainte de 2001 .
' Constructie - C2 - scoala, regim de iniltime
| P, sc=scd=359 mp - conform PAD, situati
in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Public
| Gradinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356689
Arad, anul construirii: tnainte de 2001

Constructie - C3 - sala de sport, regim de

fnaltime P, sc=scd=328 mp - conform PAD,

situata in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, Public
str. Gradinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr.

356689 Arad, anul construirii: Tnainte de

12001

Constructie - C4 - vestiare, regim de
inaltime P, sc=scd=102 mp - conform PAD,

situata in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, Public
str. Gradinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr.

356689 Arad, anul construirii fnainte: de

] 2001

843 m.p.

359 m.p.

328 m.p. |

102 m.p.




Dreptul de proprietate evaluat: Deplin (Integral)
Cea mai bund utilizare (CMBU): utilizarea actual (a se vedea capitolul 3).

Ipoteze semnificative / speciale: In cap. 1.14 sunt prezentate ipotezele semnificative, Ipoteze speciale -
nu a fost cazul.

Factori ESG importanti: Factorii ESG relevanti au fost analizati indirect in cadrul matricei de utilitate
publicg, fara aplicarea unor ajustiri suplimentare specifice ESG.

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

tipul (ex: AVM).

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

Documentare si Raportare (IVS 106).

Restrictii: Acest raport de evaluare este destinat numai utiliz:irii desemnate (scopului precizat) si numai
pentru uzul Utilizatorului. Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi publicat,
nici inclus fntr-un document destinat publicitdtii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeazi si apara.

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

Publicarea, partiald sau integralj, precum si utilizarea lui de citre alte persoane nu atrage dupa sine
rdspunderea evaluatorului.

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

Orice alocare a valorilor estimate in acest raport, se aplicd numai la programul de utilizare stabilit
(valori juste pentru inregistrare in evidentele financiar - contabile), aceasta nu poate fi utilizatd in
combinatie cu nicio alt3 evaluare; in caz contrar nu este valids.
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Standardele de evaluare a bunurilor sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare (1VS - International Valuation Standards),
editia 2024, 5i sunt adaptate specificului piefei din Romdnia. Prin urmare, orice trimitere din legislatia in vigoare la Standardele Internationale
de Evaluare se considerd trimitere la prezentele Standarde de evaluare a bunurilor.




3908/2/1/1/1/1/1/1/2, HCLM nr. 218/2026 si conform PAD

| Nr. 369148 Arad, HCLM nr. 221/2026 si conform PAD

CENTRALIZATOR VALORI JUSTE

DENUMIRE S1 CARACTERISTICI

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Poetului
nr. 89/a, CF nr. 368797 Arad, nr. CF vechi: 36500, nr. top.:

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, zona de Nord a |
strdzii Oborului (intre imobilul inscris in CF nr. 353347 Arad si blocul de
locuinte X 42, sc. D din Calea Aurel Vlaicu), identificat in Carte Funciari

Valoare justi

1.918.077,20 lei

126.343,14 lei

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Faurilor nr. |
99-103, CF nr. 368576 Arad, nr. CF vechi 367089, nr. cadastral 368576,

| HCLM nr. 655/2025 _ _ |

Construc;ne C5 - anexa, regim de malpme P, sc=scd= 11 mp - conform
PAD, situata in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gridinarilor nr.
7/9'15’25; CF nr. 35669_0 Arad, anul construirii: inainte de 2001

Constructie - C6 - cabina portar, regim de inilfime P, sc=scd= 6 mp -
conform PAD, situata in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gridinarilor
nr.7/9,15,25, CF nr. 356690 Arad, anul construirii: inainte de 2001

3.666.906,91 lei

5.231,60 lei

3.976,02 lei

| Constructie - C1 - ;scoala regim de indl{ime Sp+P, sc=822,7 mp, scd= 843
| mp - conform PAD, situata in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str.
' Gridinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad, anul construirii: fnainte ‘

de 2001

7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad, anul construirii: inainte de 2001

Constructie - C2 - scoala reglm de malpmeP sc—scd 359 mp - conform ‘
PAD, situatd in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gridinarilor nr. ‘

Constructie - C3 - sala de sport, regim de iniltime P, sc=scd=328 mp -
conform PAD, situatd in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gridinarilor
nr. 7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad, anul construirii: fnainte de 2001

nr. 7/9,15,_25, CF nr. 356689 Arad, anul construirii nainte: de 2001

Constructie - C4 - vestiare, regim de iniltime P, sc=scd=102 mp -
conform PAD, situata in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gridinarilor ‘

17

68.010,80 lei

31.389,60 lei

36.621,20 lei

10.463,20 lei
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Raport de evaluare Intocmit: j) just eval invest

RAPORT DE EVALUARE

1 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Identificarea © JUST EVAL INVEST SRL, Autorizatie Membru Corporativ ANEVAR - 0366
evaluatorului: o CUI31041884, nr. de inregistrare J02/1450/2012
© Adresa evaluatorului - date de corespondenti

=  Mun. Arad
* Strada: Cozia, nr. 8, Corp A, ap.3, jud. Arad
s 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 citre 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;

Declaram ca acest raport de evaluare a fost intocmit cu respectarea Standardelor de Evaluare a bunurilor,
SEV 2025, 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 cunostingelor si informatiilor disponibile la data evaludrii, fira a omite
in mod deliberat informatii relevante care pot influenta concluziile.

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

Confirmiam ci:

o Nu s-a convenit cu Clientul / Proprietarul sau Utilizatorul desemnat o anumiti valoare sau un

interval de valori care si fie atins prin evaluare;
© Remuneratia pentru realizarea raportului nu este conditionat3 de rezultatul evalurii si nu depinde

de obtinerea unei anumite valori;
o Evaluatorul nu are un interes direct sau indirect asupra proprietatilor evaluate;
o Inrealizarea raportului nu s-a beneficiat de asistenti semnificativi din partea altor persoane decit

evaluatorul semnatar.

Raportul este destinat exclusiv utilizirii desemnate si utilizatorului desemnat mentionat in cuprins. Orice
altd utilizare'a raportului in afara acestor limite nu beneficiazi de conformitate garantati cu SEV 2025 si
exonereazé_eya_l'u{m 1 de orice raspundere profesionali.

i Yz

:( L

d < Declaratia evaluatorului:
8\ 54
ij@%ﬂicolae < F,ni:é/ oil, evaluator autorizat ANEVAR, leg. 17634 valabild 2026, “Declar ci atit eu cét si
rudéde mele de gradul intai:
a) nufaeeni obiectul niciunui conflict de interese real sau potential cu privire la imobilele in cauza, la

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

1.2 Identificare/Descrierea raportului

Prezentul raport poate fi identificat sub nr. Nr. 7668 / 19 iunie 2026 in baza de date a evaluatorului;

© Just Eval Invest | Pag. 2



Raport de evaluare ntocmit: ~ }) just eval invest

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

Documentare si raportare (IVS 106).
Raportul este identificat (in forma electronici - pdf), cu semnitura electronici a evaluatorului,
1.3 Identificarea clientului (solicitantul)

Conform termenilor de referinti ai evaluirii cupringi in contractul subsecvent de servicii, la acordul cadru,
Clientul (solicitantul) prezentului raport este MUNICIPIUL ARAD, cod fiscal 3519925, adresa / sediul: Mun.
Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75, jud. Arad. Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in baza Comenzii

48993/28.05.2026.
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 adreseazi 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 terf ar detine si utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea Evaluatorului
este doar fatd de Utilizatorul desemnat si nu poate fi extins3 fata de niciun tert.

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

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

1.6 Utilizarea (Scopul) evaluirii
Evaluare pentru raportarea financiari (Stabilirea valorilor actuale, la data de referintd a evaludrii), ca
valori juste pentru inregistrare in evidentele financiar - contabile, a activelor supuse evaluadrii. Raportul de
evaluare sau valorile opinate In acesta, nu vor putea fi utilizate pentru niciun alt scop decit cel declarat;

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea niciodat si in nicio alti circumstantd sau context in care
raportul de evaluare ar putea fi utilizat in alte scopuri.

1.7 Data evaluirii
Data de referinta a evaluirii este considerati luna mai 2026

Data predarii raportului 19 iunie 2026.

1.8 Identificarea activului supus evaluirii (obiectul evaluarii)

In conformitate cu comanda de evaluare primita, activele supuse evaluirii (in scopul inregistririi in
evidentele financiar contabile) sunt:




Raport de evaluare

DENUMIRE $1 CARACTERISTICI

Intocmit:

Privat (uz si de interes

Domeniul

F) just eval invest

SUPRAFATA

.| Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. ubliclocal. cu ‘
;| Poetuluinr. 89/a, CF nr. 368797 Arad, nr. CF vechi: 36500, ar. | B0 0¢ 1 e
| top.: 3908/2/1/1/1/1/1/1/2, HCLM nr. 218/2026 i conform | Sestinatia scoala 835m.p. |
PAD Gimnaziald , Nicolae |
‘ o - - B . | Bdlcescu" Arad.)
' Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, zona Public (uz si interes
! de Nord a strazii Oborului (intre imobilul tnscris in CF nr. bliclo als
|2 | 353347 Arad si blocul de locuinge X 42, sc. D din Calea Aurel g:s ti‘nati‘; i ;‘; verde | 230mp.
‘ Vlaicu), identificat in Carte Funciarid Nr. 369148 Arad, HCLM o e '
| nr.221/2026 si conform PAD | aCCESS-!El p a_lrcarl) | .,
| ! Privat (uz si interes
' Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. public local, cu
[ 3 Faurilor nr. 99-103, CF nr. 368576 Arad, nr. CF vechi 367089, destinatia de zoni cu 13.610 m.p.
‘ nr. cadastral 368576, HCLM nr. 655/2025 functiune de comert si ‘
| | servicii) ]
Constructie - C5 - anexa, regim de inil{ime P, sc=scd= 11 mp - ' |
‘ 1 | conform PAD, situata in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Public Um ‘ ™
Gridinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356690 Arad, anul P
| | construirii: inainte de 2001 ] ‘
Constructie - C6 - cabina portar, regim de in3ltime P, sc=scd= 6
2 mp - conform PAD, situati in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Public 6m
Gridinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356690 Arad, anul -P-
| construirii: inainte de 2001 - ] N gl |
Constructie - C1 - scoald, regim de iniltime Sp+P, sc=822,7 mp, ‘ ;
3 scd= 843 mp - conform PAD, situati in jud. Arad, UAT Arad, loc. | Public . 843m
Arad, str. Gradinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad, anul P ‘
| ______ | construirii: inainte de 2001 - L ‘ o
' Constructie - C2 - scoala, regim de indltime P, sc=scd=359 mp -
‘ 4 ‘ conform PAD, situati in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. ' Public ‘ 359 m |
|' Gradinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad, anul P
| ____ | construirii: fnainte de 2001 ) I _‘
Constructie - C3 - sala de sport, regim de iniltime P, '
| sc=scd=328 mp - conform PAD, situati in jud. Arad, UAT Arad, Publi 328
| loc. Arad, str. Gradinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad, s m.p. ‘
‘_ anul construirii: fnainte de 2001 | _ |
‘ Constructie - C4 - vestiare, regim de indlfime P, sc=scd=102 mp | T ‘
‘ - conform PAD, situata n jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Public , 102 m.p. |
Gradinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad, anul construirii ‘ P-
[ inainte: de 2001 | - - o

Evaluatorul a avut la dispozitie copii extrase de carte funciard, puse la dispozitie de ciitre client, anexate

prezentului raport si considerate parte integranta.

Ipoteza: Valoarea proprietatii a fost determinati in ipoteza ci proprietatea este liberi de sarcini, inscrierea

in evidenfele financiar contabile fiind considerati legali;

Evaluatorului nu i s-a adus la cunostinta existenta unui titlu definitiv si executoriu care si stirbeasci

reptului de proprietate.

aluate (Active fixe corporale):

© Sunt considerate active fixe corporale obiectul sau complexul de
obiecte ce se utilizeazd ca atare si care indeplinesc cumulativ
urmadtoarele conditii: au valoare de intrare mai mare decit limita
stabilita prin hotarare a Guvernului si o durata normali de utilizare
mai mare de un an;
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Raport de evaluare
Activele fixe corporale o terenuri si amenajari la terenuri;
o constructii;
Terenuri Evidenta terenurilor se tine separat pentru:
o terenuri
© amenajdri la terenuri
o In evidenta analiticd, terenurile pot fi evidentiate pe
urmdtoarele grupe: terenuri agricole, silvice, terenuri Ffiri
constructii, terenuri cu zacaminte, terenuri cu constructii si altele.
o Amenajdrile la terenuri cuprind lucrdri cum ar fi: racordarea la
sistemul de alimentare cu energie electrici, lucririle de acces,
imprejmuirile si altele asemenea.
o Potrivit legii terenurile nu sunt supuse amortizirii, dar
amenajdrile la terenuri se amortizeazi pe o durata de 10 ani
Constructiile o Constructiile se evidentiazi pe: -

© grupe, subgrupe, clase si subclase

1.9 Cadrul juridic al reevaluirii

Conform ORDINULUI nr. 1.917 din 12 decembrie 2005 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
organizarea si conducerea contabilititii 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: Activele fixe trebuie si 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 justd pentru cele dobandite gratuit. (ex. donatii,
sponsorizari).

Valoarea justd se determin3 pe baza raportului intocmit de specialisti si
cu aprobarea ordonatorului de credite, sau pe baza unor evaluiri
efectuate de regula de evaluatori autorizati;

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

Ajustarile de valoare cuprind toate corectiile destinate si find seama de
reducerile valorilor activelor individuale, stabilite la data intocmirii
situatiilor financiare, indiferent daci acea reducere este sau--n
definitivi. b

Ajustdrile de valoare pot fi ajustiri permanente, si/s dz ajd__stéﬁ
provizorii, denumite ajustiri pentru depreciere in functie d
permanent sau provizoriu al deprecierii activelor fixe corpo
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ORDONANTA nr. 81 din 28 august 2003 (*actualizatd*) privind reevaluarea si amortizarea activelor
fixe aflate in patrimoniul institutiilor publice

Extras:

Art. 2

(1) Institutiile publice, indiferent de sursa de finantare a cheltuielilor si de subordonare, vor inventaria
si vor reevalua activele fixe corporale si activele fixe corporale in curs, aflate in patrimoniul

Art, 21

Reevaluarea activelor fixe corporale se efectueaza cu scopul determinarii valorii juste a acestora, {inindu-
se seama de inflatie, utilitatea bunului, starea acestuia si de preful pietei, atunci cind valoarea contabila
diferd 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 puin o datd la 3 ani, in conditiile prevadzute la art. 21,
de o comisie numitd de conducitorul institutiei publice sau de evaluatori autorizai conform
reglementarilor legale in vigoare, rezultatele reevaludrii urmind a fi inregistrate in contabilitate pini la

finele anului Tn care s-a efectuat reevaluarea.

Art, 23

(1) Se supun reevaluadrii 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 imobilizarilor
corporale si stabilirea valorii de intrare a mijloacelor fixe, cu modificarile ulterioare, nu au fost

reevaluate.

(2) (2) Reevaluarea se efectueaza, in conditiile prevazute la art. 21, de o comisie numita de conducatorul
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
indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

a) au o valoare de intrare mai mare decit limita stabilitd prin hotiirire a Guvernului;
b).aw:0duratd normald de utilizare mai mare de un an.

Art.xg ” o

&
Activele fixe corporegg aflate in patrimoniul institutiilor publice, care nu se supun amortizirii, sunt

urnkitoarele: i
o )

‘aj; 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 desfisoara
activitati de natura economica, a caror uzura fizica si moralad se recupereazd prin tarif sau pret, potrivit

legii;
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¢) activele fixe corporale aflate in conservare, precum si rezervele de mobilizare care sunt
evidentiate 1n contabilitate ca active fixe corporale;

d) lacurile, baltile, 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 si tehnicii de lupta.

Art. 12
Prin valoarea de intrare a activelor fixe corporale si necorporale se intelege:

a) valoarea reevaluata in conformitate cu prevederile legale;
b) costul de achizifie pentru activele fixe corporale si necorporale procurate cu titlu oneros;
¢) costul de productie pentru activele fixe corporale §i necorporale construite sau produse de

institutiile publice;
d) valoarea justa pentru activele fixe corporale si 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;
b) costul de achizitie pentru terenurile procurate cu titlu oneros;
¢) valoarea justa pentru terenurile dobandite cu titlu gratuit, estimati la inscrierea lor in activ pe

baza raportului intocmit de specialisti i cu aprobarea ordonatorului de credite.
1.10 Extrase din practica evaluaterului / Standarde

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 utilititi publice

si active recreationale.

Valoare justa

Valoarea justd reprezinti, 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 capacititii de a contribui, direct sau indirect, la fluxurile de numerar si de

echivalente de numerar ale entititii respective.

Potentialul de servicii este comensurat a fi nivelul capacititii productive care ar trebui inlocuite daci
entitatea ar fi lipsita de respectivul activ.

in timp ce evaluatorul ofera o estimare a valorii activului pentru persoanele decidente
acestia sunt cei care vor decide dacd valoarea estimati trece de testul valorii juste. Yo \,.J“*E

este un termen generic utilizat in contabilitate. Conceptul de valoare Justd este
de piatd, care este specific proprietatii. Valoarea justd poate include un surogat p
cazurile in care valoarea de piatd nu poate fi identificata credibil.
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1.11 Tipul si premisa valorii

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

Valoarea justd 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 contabilitatii institutiilor publice, Planul de conturi pentru
institutiile publice si instructiunile de aplicare a acestuia (*actualizati).

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 piatd, valoarea justi este identicd cu valoarea de piati.

Valoarea de piatd, conform SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102), Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR

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

Cost net /cost depreciat
V"« Costul de inlocuire/de reconstruire de nou minus deprecierea activului »

Potentialul de servicii
v’ « reprezintd capacitatea unui activ de a furniza beneficii publice sau de a sprijini desfdsurarea

activitdtilor institutionale, indiferent dacd acesta genereazd sau nu fluxuri de numerar. El exprimd
utilitatea economicd a activului pentru comunitate, pentru stat sau pentru entitdtile care il

administreazd »

Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea calculelor in evaluare a fost 1 € = 5,2316 lei.

Valoar: mBlQE}Hata reflectd cea mai buna utilizare a activului supus evaludrii, utilizarea curenti / existenta.
1,..' '. oty & p"ﬁ!s“
Foind 1+

rimirea temei, evaluatorul a solicitat clientului documentele necesare evaludrii, firi a
a legahtatu acestora aceasta fiind in sarcma clientului. Conform contractulul de servicii

. o Restrictii si
Specificatii Amploarea FE el
i limitari

Amploarea investigatiilor este limitatd la analiza

I(:‘znt:g(t:z‘}:i(:a documentelor si informatilor asa cum au fost acestea Nu a fost cazul
proprietat prezentate evaluatorului de catre client prin
reprezentantii.
ey Evaluatorul a culese date cu privire la tipul si natura
Analiza tehnica si \ . cup put 3 Nu a fost cazul
. imobilelor, modul de utilizare / exploatare actual
economica a £ . “n
Informatiile cu privire la “starea tehnica si economica

© Just Eval Invest | Pag. 8
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activului supus imobilelor au fost primite de Ia client (prin reprezentant),

evaludrii si observate de evaluator cu ocazia inspectiei.

Colectarea datelor Evaluatorul a realizat o documentare relevanti despre

despre amplasamente, localitatea de amplasare, zond, vecinitati

amplasament, aria prin identificarea si accesarea anumitor surse publice sau  Nu a fost cazul
de piata (localitate, private de informatii, informatii despre proprietiti

zond, vecindtdti) comparabile (vanzari, cotatii, oferte, venituri si cheltuieli, '

rate de actualizare/capitalizare, etc.)
Analize, interpretiri In urma analizei, evaluatorul a ales metodele cantitative,
si calcule sistemele tehnicile si rationamentele de ordin calitativ
utilizate pentru estimare.

Nu a fost cazul

In vederea documentirii si colectirii datelor despre vecinatate §i zond, precum si a celor despre localitate,
evaluatorul a avut acces la toate informatiile considerate relevante.

1.13 Natura si sursa informatiilor utilizate
Documente avute la dispozitie (puse la dispozitia evaluatorului de citre solicitant):

o Extrase de carte funciara;
o PAD CF nr. 356689 si PAD CF nr. 356690 Arad str. Gridinarilor

o Hotardri CL, anexate raportului
o

Date preluate de evaluator:

o Informatii privind piata imobiliard specifici (preturi, etc.), informatii existente pe site-urile de
specialitate
o Informatii din baza de date a evaluatorului, colectate cu ocazia altor evaluiiri de patrimonii sau

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

(h p //www.insse.ro/cms/).
Informatii publicate de Comisia Nafionala de Strategie si Prognoza: https: [/cup.ro/
o Alte informatii specifice.

1.14 Ipoteze semnificative - Ipoteze speciale semnificative

A. Ipoteze semnificative generale:

o Se presupune cd dreptul de proprietate este valabil, opozabil si liber de sarcini care ar afecta
valoarea. Evaluatorul nu isi asumi responsabilitatea pentru aspectele juridice ale dreptului de
proprietate, nefiind efectuate investigatii suplimentare fn arhive sau litigii.

o Se presupune conformarea proprietitilor cu reglementirile urbanistice, normele tehnice
specifice si prevederile de protectie a mediului aflate fn vigoare la data evalurii.

o Evaluarea a fost realizata pe baza limitelor cadastrale si informatiilor furnizate de client si din
documentele analizate. Evaluatorul nu detine calificare topografici si nu garanteazi corespondenta
exactd cu situatia din teren.

o Nu s-au efectuat inspectii distructive; starea terenului si eventualele amenajiri vizibile au fost
analizate prin inspectie vizuala.

o Nu s-au identificat situatii de contaminare sau riscuri de mediu; in cazul exis
de conditii, opinia de valoare poate necesita reconsiderare.

o Informatiile furnizate de ter{i au fost considerate credibile, firs a putea

& ;
B. Ipoteze semnificative - Terenuri aflate in domeniul public / privat de utilit: tm‘wub'l_,‘; .,.‘n;‘ll‘

o Terenurile au o utilitate publicd predominant3, destinati furnizirii de se
utilizdri comerciale, fiind neproductive In sens economic.

(_Q Just Eval Invest o



Raport de evaluare Intocmit: :-.F) just eval invest

O Metodele bazate pe venit sau piatd nu sunt aplicabile credibil din cauza lipsei tranzactiilor
relevante si restrictiilor legale de instriinare; valoarea este determinati prin abordarea prin cost, in
acord cu IPSAS 17.

o Utilizarea actuald este consideratd cea mai buni utilizare (CMBU) din perspectiva interesului
public, nefiind analizate utiliziri alternative de naturi economici.

o Ajustarea pentru utilitate publicd reflecti beneficiile sociale, urbanistice si ecologice generate
pentru comunitate, in limitele argumentirii evaluatorului.

Ipoteze speciale semnificative: Nu sunt.
1.15 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acestraport 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
publicitaii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeazd s apard; Prezenta evaluare a fost intocmit3 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 decit cel declarat.
Datele si informatiile din raport sunt confidentiale;

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

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fafi 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.

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 valid.

1.16 Conformitatea cu standardele de evaluare / Reglementiri

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, edifia 2025,
adoptate de ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania), in vigoare la data de
referinfd a evaludrii. Standardele de evaluare a bunurilor sunt in conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare (IVS - International Valuation Standards), editia 2024, si sunt adaptate
specificului pietei din Roméinia. Prin urmare, orice trimitere din legislagia in vigoare la Standardele
Internationale de Evaluare se consideri trimitere la prezentele Standarde de evaluare a bunurilor.

o SEV 100 Cadrul general al evaludrii (IVS 100)

o SEV 101 Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)
G, 02 Tipuri ale valorii (IVS 102)

o SEV. M3 Aborddri in evaluare (IVS 103)

o7 SEV 104 Mformatii si date de intrare (IVS 104)

o “SEV 108 Modele de evaluare (IVS 105)
o]

o)

o

5

SEV1106 Bocumentare si raportare (SEV 106)
SEV 230 Prepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400)
GEV'630 Evaluarea bunurilor imobile

S
e

Legisi'é;ia aplicabila:
o 0.G. nr.81/2003 actualizatd - privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in patrimonial
institutiilor publice;
o H.G. nr. 1553/2003 privind reevaluare imobilizirilor corporale si stabilirea valorii de intrare a

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

o Ordinul nr. 1.917 /2005 *actualizat
o Alte acte aplicabile domeniului

10
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Devieri de la standarde:

Evaluarea a fost realizati in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - SEV 2025, cu luarea in
considerare a particularitatilor specifice raportirii financiare in sectorul public.

Metodologia aplicata reflectd natura activului evaluat si scopul evaluirii, firi a afecta concluzia privind
valoarea determinata.

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

activitate COD CAEN 7022);

Atat JUST EVAL INVEST SRL cit si evaluatorul care semneazi prezentul raport de evaluare au incheiate
asigurarea de raspundere profesionali.

2 PREZENTAREA DATELOR

2.1 Identificarea activelor

DENUMIRE SI CARACTERISTICI f Domeniul SUPRAFATA

Privat (uz si de interes | ‘
public local, cu destinatia 1.835 m.p. ‘

i ' Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc, Arad, str.

| 1 ‘ Poetului nr. 89/a, CF nr. 368797 Arad, nr. CF vechi: 36500, nr.

| top.: 3908/2/1/1/1/1/1/1/2, HCLM nr. 218/2026 si conform
{_ﬂ? R ’

Scoala Gimnaziala
»Nicolae Bilcescu” Arad.)

e

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, zona de

! ‘ Nord a strazii Oborului (intre imobilul inscris in CF nr. 353347 Public (uz 5i interes

2 | Arad si blocul de locuinte X 42, sc. D din Calea Aurel Vlaicu), 5::?5;‘;;21‘ ::cg::t;;’ ajia | 230 m.p. |
' | identificat in Carte Funciar3 Nr. 369148 Arad, HCLM nr. parciri) '
‘ ‘ 221/2026 si conform PAD - S | ‘ |

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Privat (uz siinteres ‘
public local, cu destinatia

3 Faurilor nr. 99-103, CF nr. 368576 Arad, nr. CF vechi 367089, nr. de zon3 cu functiume de 13.610 m.p. ]
| cadastral 368576, HCLM nr. 655/2025 comers si servicii | J

[ Constructie - C5 - anexa, regim de iniltime P, Sc= 11 mp - | '
( conform PAD, situati in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Public ‘ 11m !
| Gradinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356690 Arad, anul construirii: ‘ P

| _ | inainte de 2001 o L ___|
Constructie - C6 - cabind portar, regim de iniltime P, Sc= 6 mp - T |
conform PAD, situatd in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. ' Public
Gradinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356690 Arad, anul construirii:
_fnainte de 2001 T ,,________,'
Constructie - C1 - scoald, regim de inaltime Sp+P, sc=822,7 mp, [ ' |
3 | scd= 843 mp - conform PAD, situati in jud. Arad, UAT Arad, loc. ‘ Public

Arad, str. Gradinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad, anul .
construirii: fnainte de 2001 ) - mh | ([
Constructie - C2 - scoala, regim de iniltime P, sc=scd=359 mp - '
conform PAD, situati in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. ‘ Public
Gradinarilor nr, 7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad, anul construirii: |
inainte de 2001 - Saas 1 ‘ -
Constructie - C3 - sala de sport, regim de iniltime P, sc=scd=328
mp - conform PAD, situati in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. ‘ pubilc
Gradinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad, anul construirii:
inaintede 2001 SR "
Constructie - C4 - vestiare, regim de indltime P, sc=scd=102 mp -
6 conform PAD, situati in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. ‘ Public =~ 102 m

Grddinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad, anul construirii P

inainte: de 2001 e —— W

6 m.p.

N

843 m.p.

359 m.p.

£

i
!
—
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Proprietatile sunt schitate in localitate astfel:
Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str

. Poetului nr. 89/a, CF nr. 368797 Arad
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Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, zona de Nord a strizii Oborului (intre imobilul
fnscris in CF nr. 353347 Arad si blocul de locuinte X 42, sc. D din Calea Aurel Vlaicu), identificat in Carte
Funciara Nr. 369148 Arad
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Constructii, situati in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gridinarilor nr. 7 /9,15,25,
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Constructie - C5 - anexa, regim de iniltime P, sc=scd= 11 mp - conform PAD
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ELT

Constructie - C1 - scoald, regim de iniltime Sp+P, sc=822,7 mp, scd= 843 mp - conform PAD, situati in jud.
Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gridinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad

Cbl%gt__ru ie - ﬁ;,c ala, regim de inaltime P, sc=scd=359 mp - conform PAD, situati in jud. Arad, UAT
[ f:_;G/rédinarilor nr.7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad
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Constructie - C3 - sala de sport, regim de iniltime P, sc=scd=328 mp - conform PAD, situati in jud. Arad,
UAT Arad, loc. Arad, str. Gradinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad

Constructie - C4 - vestiare, regim de iniltime P, sc=scd=102 mp - conform PAD, situati in jud. Arad, UAT
Arad, loc. Arad, str. Gridinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad

&
g
al
o
2
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3 Ceamai buna utilizare

Analiza CMBU reprezinti o etapa esentiald In procesul de evaluare, defineste contextul in care participantii
la piata — sau, dupd caz, utilizatorii publici — ar selecta si valorifica informatiile relevante pentru

determinarea valorii.

Desi conceptul este utilizat, in mod traditional, in cadrul evaluidrilor bazate pe valoarea de piati, acesta este
aplicabil si in situatiile in care proprietitile analizate aparfin sectorului public si nu sunt supuse

tranzactionarii pe piata.

Pentru activele imobiliare aflate in domeniul public al statului sau al UAT, utilitatea acestora este ghidati
de obiectivele sociale, politicile publice si interesul comunitar.

In acest caz:

= proprietatea nu raspunde mecanismelor de piat3,
= utilizarea sa nu genereaza valoare prin schimb sau exploatare economic3,
= valoarea are fundament in potentialul de serviciu public (beneficiu social, ecologic, de mobilitate

etc.).

Cea mai bund utilizare este utilizarea naturald, conform destinatiei pentru care bunul a fost
dobandit/amenajat si prin care se maximizeaza beneficiile publice.

Pentru bunurile aflate in domeniul privat al autoritatilor, care pot produce venit sau pot fi instriinate,
analiza CMBU se realizeaza pe baze economice, luind in considerare si posibile utiliziri alternative.

Utilizarea optima trebuie sa fie simultan:
. respectd reglementdrile urbanistice, functiunea admisa
se analizeaza prin caracteristicile terenului/constructiei
genereaza randament economic adecvat
duce la maximizarea valorii activului

In cazul prezent: Cea mai buni utilizare este mentinerea destinatiei existente, aceasta fiind legal3, fizic

posibili, justificata din perspectiva serviciilor publice si aducind cea mai mare valoare sociald comunititii.
A R

efitru terentrile aflate in domeniul privat al UAT Arad (de utilitate publici), CMBU este utilizarea

/attuald; aceasta fiind consideratd fezabild, legal permis3, fizic posibild §i justificatd din perspectiva

7~ ; et
|dnteresului comunitar.

eé\mgi buna u‘fi’]i are a constructiilor existente este dificil de urmarit individual, avind in vedere starea
fizied \Pi‘ecéjfé, Ictionalitatea limitatd si caracterul specific al ansamblului educational /public.

Pentru constructiile C1-C4, utilizarea probabila rdmane utilizarea publici/educationali sau
complementard, numai in mdsura in care reabilitarea tehnica si functionala este justificati de utilitatea
specificd domeniului public. Pentru C5 - anexa si C6 - cabina portar, avind suprafete reduse si utilitate
marginald, CMBU poate fi consideratd mentinerea strict ca functiuni auxiliare, respectiv
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demolarea/dezafectarea, daca expertiza tehnica sau autoritatea competenti confirmi lipsa fezabilititii
reabilitarii.

in concluzie, nu se justifici o CMBU separatad pentru fiecare constructie, ci o analizi la nivel de
ansamblu imobiliar, cu premisa utilizirii publice §i cu luarea in considerare a deprecierilor
majore/dezafectdrii constructiilor aproape demolabile.

4 ANALIZA PIETEI ——

Piata imobiliard din Arad are un caracter mixt, incluzind atit proprietiti cu utilizare economici, cat si
proprietati cu destinatie publicd, necomerciald. Tranzactiile sunt active in special in sectorul rezidential si
comercial, insd activele apartindnd UAT sunt, in cea mai mare parte, neparticipante direct la piatd, ceea ce
determina aplicarea unor abordari specifice de evaluare.

Evolutia piefei in ultimii ani a fost influentati de:
* dezvoltarea zonelor rezidentiale si comerciale noi,
* investitii publice in infrastructuri urbana,
* cresterea presiunii pentru extinderea spatiilor verzi si a serviciilor publice,
* diversificarea functionald In cartierele periferice.

Proprietdtile din patrimoniul UAT Arad se grupeazi in dou categorii principale:

Impact asupra valorii

Domeniul | Caracteristici ' Regim juridic

Domeniul public Inalienabil,

Valoarea deriva din

i ity _imprescriptibil . | potentialul de serviciu public ‘
IR EITTNE\ZIS Poate fi instrdinat ‘ Utilizare economica | Valoarea derivi din piati si

_/concesionat | potentiala = | utilizarea economicd

Utilitate publici

Segmentul domeniului public
Se refera la active cu rol social, cultural, ecologic sau de infrastructuri.
Exemple: spatii verzi, drumuri, institutii publice, cladiri administrative, platforme tehnice, retele.

v Nu genereazi venit comercial

v Nu sunt tranzactionate
v Valoarea = potential de serviciu public

Factori determinanti ai valorii:
= Importanta urbanistica si pozitia in oras
*  (Gradul de acces al populatiei
* Beneficiile sociale si de sanitate publici
= Densitatea populatiei deservite

Segmentul domeniului privat al UAT
Vizeaza proprietdti ce pot produce venit sau pot intra in circuit economic:
= Terenuri construibile
= spatii comerciale,
= locuinte sau clidiri inchiriabile,
s imobile inchiriate / concesionabile.
v Active tranzactionabile - Analiza pietei este relevantd si aplicabild

v Valoarea este legati de cerere, ofert3 si randamente investitionale

Factori relevanti:
= accesibilitate si amplasament
= vizibilitate stradala

© Just Eval Invest
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= cererea locald pentru functiunea imobilului
» randament din inchiriere si lichiditate
Corelarea cerere - oferta in Arad pentru activele UAT ) -
Cerere | Ofertd

Segment

| publicd

Terenurt pentru utilitate

Creste odata cu pop_ula;ia si -

urbanizarea

Spatii comerciale
Spdiz_i 1773t1tutzonale
publice

 Cladiri administrative

Constanta in zone centrale si
rezidentialenoi o
Determinati administrativ
(social, educatie)

| Cerere stabild 1nst1ti1t10nal

Foarte limitat3 in
intravilan
Limitat3, rotatie
redusa
Limitata si

| inflexibild

Oferta llmltata

) Jjust eval invest

Concluzie

si extindere

Piata in echilibru

Valori stabile

Piatd non-comerciala

Presiune pe mentinere

|

= Valoareaimobilelor publice este stabild, raportat la costul de edificare si rata inflatiei, cu volatilitate
redusd, insd dependenti de:
o investitiile publice,
o modificarile legislative si urbanistice,
o evolutia demografica a municipiului.

Valoarea activelor apartinind domeniului public nu se raporteaza la un pret de piata, ci la capacitatea de
generare de servicii publice. Pentru activele din domeniul privat al UAT, analiza pietei conduce la o valoare
orientatd de conditiile comerciale locale, dar si la folosinta generata de oportunitatile generate de UAT.

Teren intravilan - loc. Arad, str. Poetului nr. 89/3,

SUPRAFATA |
1.835 m.p. |

Min

‘ Teren intravilan - loc. Arad, zona de Nord a strazii
Oborului (intre imobilul inscris in CF nr. 353347

max

in baz analizei de piata pentru zonele de amplasare a terenurilor, mediana valorilor luata in calcul a fost:

DENUMIRE $1 CARACTERISTICI

150 €/mp k 220 €/mp ‘

|
‘ Arad si blocul de locuinte X 42, sc. D din Calea Aurel 2a0bmpsy  S0FCmE ‘ 120LE/imp
‘ Vlaicu) | 1
3 | Teren intravilan - loc. Arad str. Faurilor nr. 99- 103 | 13.610m.p.| 40 €/mp | 60 €/mp |

Sursele de date folosite in analiza pietei au fost arhivate, pentru o pericada de 6 luni. Procedura interna SR
ISO/CEI 27001:2023 (ISO 27001:2002) este aplicabila intregului proces de evaluare.

Costurile de edificare

f Scoala

i

800 €/mp

| Anexe

500 €/mp

1.200 €/mp_
800 €/mp

© Just Eval Invest
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5 Abordiri in evaluare

Determinarea valorii unui teren apartinind domeniului public sau de utilitate publics, necesiti integrarea
unei componente specifice - utilitatea publicd, respectiv beneficiile sociale, ecologice si urbanistice

generate pentru comunitate.

In absenta unei piete functionale si a unor tranzactii relevante pentru acest tip de proprietate, metoda prin
comparatia vanzdrilor nu poate conduce la o estimare credibili. Conform IPSAS 17 si standardelor de
evaluare aplicabile, valoarea se determina utilizind abordarea prin cost, avand in vedere potentialul de

serviciu public al activului.

Terenurile utilizate ca spatii verzi, zone de acces public sau alte functiuni non-comerciale nu produc venit
economic, iar valoarea lor este datd de costul de fnlocuire, ajustat pentru functionalitatea actuali si

specializarea utilizarii.
Formula de evaluare aplicatd

Valoare = Valoare teren + Valoare amenajdri - Deprecieri amenajdri + Ajustare pentru utilitate publicd

v Valoarea terenului a fost fundamentati pe baza mediane a valorilor unitare relevante din zona de
amplasare, dupa eliminarea extremelor, pentru a reflecta cel mai probabil pref intr-o piati.

v Valoarea amenajirilor se bazeazi pe costurile de inlocuire estimate, din care sunt deduse deprecierile
fizice si functionale.

v Ajustarea pentru utilitate publici reflectd beneficiile sociale generate de teren (recreere, calitatea
mediului, conectivitate urbana), care depdsesc valoarea strict fizici a componentelor sale.

in cazul de fat3, terenul a fost evaluat neamenajat, valoarea amenajarilor nu a fost considerati.

Determinarea valorii unui teren aparfinand domeniului public presupune includerea unei componente de
utilitate publicd, care reflectd serviciile sociale, ecologice si urbanistice generate de acesta pentru

comunitate.

Evaluarea utilititii publice s-a realizat printr-un sistem de punctaj, utilizind criterii relevante din
perspectiva urbanisticd, sociala si de sdnitate publica.

Ajustarea pentru utilitate publici a fost determinata pe baza unui model de scorare multicriterial, avand in
vedere accesul public, importanta urbanistici, beneficiul social, contributia ecologici, impactul asupra
sandtatii i sigurantei, respectiv raportul dintre densitatea locuirii si necesarul local. Ajustarea reflect
adecvarea functionala si utilitatea specifica a activului pentru serviciul public/deservirea comunitatii, in
contextul raportdrii financiare, fira a reprezenta o primi speculativi de piati.”

S-a realizat un clasament a criteriilor considerate relevante de evaluator cuprinzand accesul public,
urbanism, ecologic, sdndtate §i siguran{d, densitate populatie in zoni si necesar, apoi au fost alocate
punctajedelallab.

Clasificarea scordrii a fost:
0 = impact inexistent
1 =impactredus
2 = impact moderat
3 = impact relevant
4 = impact semnificativ

© Just Eval Invest
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5 = impact major

Punctajul rezultat a fost considerat:

. Utilitate redusa . 0-9 puncte 3%
| Utilitate medie | 10-15puncte 5% |
| Utilitate ridicats | 16-20puncte | 8%

utilitate foarte ridicata | 21-30 puncte C 10%

Literatura internationald privind evaluarea spatiilor verzi urbane, bazatd pe modele hedonic-price si pe
metode de tip willingness-to-pay, indicd in general prime de valoare intre 3% si 10% pentru proprietitile
situate in proximitatea parcurilor si spatiilor verzi.

https://www.researchgate.net/publication/327836731 The effect of urban green spaces on house pri

ces in Warsaw
https://pmc.ncbi.nlm.nih.gov/articles /PMC9490231

https://www.mdpi.com/2073-445X/13/10/1686

https://www.sciencedirect.com /science/article /abs/pii /S026483770500044X

in lipsa unor studii locale specifice municipiului Arad chiar la nivel national, si avind in vedere ci terenul
evaluat este un activ din domeniul public, sau de interes public, non-tranzac{ionabil, ajustarea pentru
utilitate publica se bazeaza pe un model intern de scorare multicriteriald (acces, rol urbanistic, beneficii
sociale, ecologice si de sanatate), inspirat din cadrul metodologic utilizat in studiile de non-market

valuation pentru spatii publice.

Procentele utilizate reprezintd opinia profesionald a evaluatorului, calibrati Tn raport cu intervalele
identificate in literatura de specialitate si cu specificul local al pietei.

Calculul valorilor pentru fiecare parceld se prezinti astfel: '

1. Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Poetului nr. 89/a, CF nr. 368797
Arad, nr. CF vechi: 36500, nr. top.: 3908/2/1/1/1/1/1/1/2, HCLM nr. 218/2026 si conform PAD

Categorie ! criterin scor
| Utilitatea | invitdmant _ |
Grad de acces (liber / pargial / ' ,
Acces public ‘ restrictionat) 3 |
Urbanistic ' Important3 urbanistici | 1
Social | Beneficiul social 5 !
Ecologic | Contributie ecologica | 1
Sanatate & mgLanta Impact asupra sanatatii si sigurantei ' 1
Densitate & necesar | Raport cu densitatea locuirii [ &
Procentaj | Scor total utilitate publica = E scor crlteru : 16 '
. Nivelutilitate | ridicata
Valoare medie unitardzona ) ‘ 185 #Z/Ep__I
Suprafatateren | 1.835mp | .
| Valoare economica de baza _ - 339475 € | b
Scor utilitate publica ' ridicatd _' ’;" _ ;
Procent ajustare utilitate 7____________[ 8% | 0 j :
Valoare ajustatd pentru utilitate I 366.633 € | 1\ /

1z
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Scor utilitate publici

Acges public

Densitate &...2 Urbanistic

Sanitate &... Social

Ecologic

2. Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, zona de Nord a strizii Oborului (intre
imobilul inscris in CF nr. 353347 Arad si blocul de locuinge X 42, sc. D din Calea Aurel Vlaicu),
identificat in Carte Funciara Nr. 369148 Arad, HCLM nr. 221/2026 si conform PAD

Categorie 1 . | r
" Utilitatea acces bloc, parcare ) - __f_ P ‘
Grad de acces (liber / partial /
| Accespublic | restrictionat) - ‘ 5 J
Urbanistic Importanta urbanistica - - 3 ‘
!__gqcial | Beneficiul social ‘ 3
Ecologic | Contributie ecologici 1 ‘
Sdndtate & sigurantd | Impact asupra sinititii si sigurantei J 1
| Densitate & necesar | Raport cu densitatea locuirii _ |1
|'_P;fwtaj_______w_ _._|_Scor total utilitate publici = X scor criterii | 14 J
' __ | Nivel utilitate | _medie |

| paramentru

valoare justa ajustatd

Valoare medie unitari zond L ,| 100 €/mp ‘
Suprafata teren e 230mp
| Valoare economica de baza ___} - 23.000€ ‘
| Scor utilitate publics ~ medie
| Procent ajustare utilitate ‘ 5%
Valoare ajustata pentru utilitate | 24150 € |

Scor utilitate publica

Acces public

5
- 4
HEpIEle s 3 Urbanistic
necesar %
0
Sdnatate & ; %X !
siguranti 308 \ . T K
: . U
G \(‘i/
Ecologic LACTENS

3. Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Faurilor nr. 99-103, CF nr. 368576
Arad, nr. CF vechi 367089, nr. cadastral 368576, HCLM nr. 655/2025

Categorie | criteriu

ILUtilitatea comercial |

© Just Eval Invest
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‘ Grad de acces (liber / partial /
Acces public | restrictionat) 2
_Urbanistic o ' Importanti urbanistici S 1
| Social ‘ Beneficiul social 1
. Ecologic | Contributie ecologica o I I
‘Sanatate & sigurantd | Impact asupra sanatatii si SIgurantel 1
| Densitate & necesar | Raport cu densitatea locuirii 2
Procentaj ' Scor total utilitate publicd = ¥ scor criterii | 8
_| Nivel utilitate _redusd

valoaxre justd ajustata | paramentru

| Valoare medie unitard zona | 50 €/mp

Suprafatateren | 13610mp

Valoare economica de baza o __680.500 €
| Scor utilitate publica redusa

Procent ajustare utilitate | 3% |

Valoare ajustata pentru utilitate 700.915 € |

Scor utilitate publica

Acges public

Densitate & Urbanistic
necesar
Sandtate & i
Social

siguranta

Ecologic

Centralizator valori terenuri:

DENUMIRE $I CARACTERISTICI

Domeniul

SUPRAFATA l

J) just eval invest

Valoare

justa

|
| Teren intravilan - situat In jud. Arad, UAT Arad, loc. Privat (uz 5i de interes :
1 Arad, str. Poetului nr. 89/a, CF nr. 368797 Arad, nr. g::é‘g ;gga;'c Z‘;la | 1.835m
CF vechi: 36500, nr. top.: 3908/2/1/1/1/1/1/1/2, Gimnazial3 , Nicolae ! : P | 366.633€
- | HCLM nr. 218/2026 si conform PAD Balcescu” Arad.) ' |
Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad loc.
Arad, zona de Nord a strazii Oborului (intre imobilul | pyplic (uz si interes
2 ' fnscris in CF nr. 353347 Arad si blocul de locuinte X | public local, cu 230m
' 42, sc. D din Calea Aurel Vlaicu), identificat in Carte ~ destinatia zoni verde, P 24.150¢€
Funciari Nr. 369148 Arad, HCLM nr. 221/2026 si i 4EESE Slparcasl)
| conform PAD
Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. " Privat (uz si interes |
3 ' Arad, str. Faurilor nr. 99-103, CF nr. 368576 Arad, | g:sbt]i’s;;;aéec:oné @ 13.610 mp '
| nr. CF vechi 367089, nr. cadastral 368576, HCLM nr. ‘ functiune de comers 5i | 700.915 €
| 655/2025 e L servici) J
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Estimarea valorii constructiilor

Metoda costului de inlocuire
Scopul metodei costului de inlocuire este stabilirea valorii de piati /justi a proprietatii subiect prin

estimarea costurilor de construire a unei noi proprietiti, cu aceeasi utilitate, sau de adaptare a unei
proprietati vechi la aceeasi utilizare, fira costuri legate de timpul de constructie / adaptare.

In cazul unei proprietati vechi pentru estimarea unei valori care si reflecte aproximativ valoarea de piata
/ justd, se scad apoi sume reprezentind cuantificarea diferitelor forme de depreciere: deteriorare fizicj,
depreciere functionali (tehnologici) si depreciere externi (economica).

Dupa aplicarea ajustdrilor enumerate anterior costul este cunoscut sub denumirea de cost de inlocuire
depreciat sau cost de inlocuire net.

Estimarea costului de inlocuire depreciat (net CIN) al constructiilor

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

formula:
COSTUL DE iNLOCUIRE DEPRECIAT (CIN2) = {[(CIB - D fizics) - D functionali] = D externa}

In ceea ce urmeazi pentru aflarea costului de nou (CIB) am apelat la o estimare a costului de inlocuire de
nou (brut) pe o metodd de estimare a costurilor, respectiv in baza cataloagelor Evaluarea rapidi a
constructiilor (cladiri si constructii speciale pentru invitimant, stiinti culturi §i artd, construcfii
administrative), folosind ca indice de actualizare a valorilor indici publicati in Buletinul documentar
EXPERTIZA TEHNICA 175, Editat de CET-R APRILIE 2026, respectiv. “COSTURI DE RECONSTRUCTIE -
COSTURI DE INLOCUIRE, Editor IROVAL” actualizate prin catalogul “INDICI DE ACTUALIZARE COSTURI
DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI, Editor IROVAL 2025-2026" corectate cu un
coeficient de corectie “zonal” preluat de evaluator din devizele de lucriri cunoscute de acesta la data

evaluirii

CIB-ul pentru principalele constructii se prezinti astfel:

_! ' catalog 117 ' Fisa 3
_I | SCOL1 PRIMARE, LICEE, SCOLI PROFESIONALE, SCOLI SPECIALE - UN NIVEL | ,

Valori de inlocuire {lei/mp Ad)
Constructii si instalatii

630 lei/mpAd

E Constructii

E ‘ Instalatii electrice e , 20 lei/mpAd |
:>: | Instalatii sanitare = 20 lei/mpAd |
o | Instalatii de incalzire centrali ___70lei/mpAd _ {'
£ | TOTAL1 740 lei/mpAd |
25

A

= ___ Pentru fniltimi mai mari de 3,40 mj 10 lei/mpAd

E | ) Pentru fndltimi mai mici de 3,40 m Olei/mpAd .

=1 S Finisaj superior Olei/mpAd .
2 ‘ Finisaj inferior e -40lei/mpAd  x

S o . Pentrusubsol i Olei/mpad ]
E | ... .. Pentrulipsa instalatiei electrice incandescente ~ -20lei/mpAd . x
E ‘”____ __Pentru lipsa instalatiei sanitare -20 lei/mpAd X ;
_._...._Pentru lipsa instalatiei de incdlzire centrald, firi centrali proprie -70 lei/mpAd X |

2Costul de inlocuire reprezintd costul de obfinere al unui activ fnlocuitor cu o utilitate echivalentd (echivalent modern cu aceeasi functionalitate).
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TVA 21% ] j

__Pentru sobe in loc de instalatie centrald - -40lei/mpAd = x
TOTAL 2 -140 lei/mpAd
TOTAL1 +2 600 1lei/mpAd
Vi= 740lei/mpAd | x | 10mp |+ | -140lei | =6001ei
Coef. Act.= K1=5,642 K2=1,0269 -
Vact.= =3.477lei

I SALA DE GIMNASTICA - cu litime pani Ia 9 m inclusiv | catalog 117

Valori de inlocuire (lei/mp Ad)
Constructii si instalatii

_Constructii . 810 lei/mpAd ]|
Instalatii electrice - = _ o 25 lei/mpAd |
Instalatii sanitare ) 25 lei/mpAd [
Instalatii de incdlzire centrala s, N 100 lei/mpAd

E | TOTAL 1 960 lei/mpAd

S s Corectll

E - Pentru fnal{imi mai mici de 5,00 m ) 10lei/mpAd X

g | Pentru Tndl{imi mai mari de 5,00 m 0 lei/mpAd

E _____ Pentru pardoseli de parchet 42 lei/mpAd X
Lzl Pentru vopsitorie la grupurile sanitare __ -43lei/mpAd X __ ]
HE Pentru lipsa instalatiei electrice incandegcente Olei/mpAd  Olei

§ - Pentru lipsa instalatiei sanitare -25 lei/mpAd X

S | Pentru lipsa instalatiei de incilzire central, firi centrald proprie _ -100 lei/mpAd X

2 | Pentrusobeinlocde instalatie centrald ~ -60lei/mpAd = x
, B  TOTAL2 -116 lei/mpAd

=  TOTAL1+2  844lei/mpAd

= |yi= 960lei/mpAd | X | 10mp |+]| -116lei | =844lei

Coef. Act.=  K1=5419 K2=1,0269 -
Vact.= =4.696lei

TVA21% , —
__3.881 lei/mpAd

CIB unitar -TVA

- 742 €/mpAa ¥\ -
(& /e )m
2\ s S
fn urma metodologiei au rezultat urmitoarele valori: "e\;\ S Py S
i = oA
. f:‘:‘ 12 W“—'ﬁ:(ié\\;v
conform PAD, situata iijud, Arad, AT Arad, loc. Arad, str.
1. Adresa: Grddinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad
2. Data de referinta Data 31-mai-25

Constructie - C1 - scoala, regim de inaltime Sp+P, sc=822,7 mp, scd= 843 mp - conform PAD,
situata in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gradinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad,
anul construirii: inainte de 2001

| 3 Cost de inlocuire brut (rotunjit) | 843 m.p. | x | 549 €/mp | 463.017 € |

CIB unitar -TVA 2073 lerinpad
. 549 €/mpAd
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4.Estimare deprecieri

Uzura fizica recup_e’rabxla reparatii
Structura si
comparhmentarea f

Nu s-au considerat cheltuieli cu reparatiile

Finisaje ! instalatii i Total
“neefectuate la timp” ca si cost pentru

'Cost brut o~ o _ . A15754€] 83343 €] _ 463017 € ; Tecuperarea elementului sau pentru aducerea
[ s 2 52 O—Q% - 2500% _ 4 - 1»8-’99%-—~--{- = __,;lQQ% : acestuia la starea de nou sau aproximativ de
iNecesar dereparatii = -~ 0E ‘_. ——— 0 .000& | _0g0€ nou

IUzura fizica recuperabila ] 0€ X! - o€ _ . i 0 €

{Costdepreciat | 2639195 € __ | __1157542€| __ 833430€| 463017€ | R

perabila. Elemente cu viati scurti

4.a. Uzuri fizicd nerecu

Instalatii “

—— Element oo - - o B o v -
CIB- Uzura fizica recuperablla : B . 115 754 € 83343 € | Finisajele 5i instalatiile degradate, fara durata

|Uzura fizica nerecuperabila (%) . .. | 10000 T 20000 " 7 ] de viaf3 utila
! i
‘ 115.754 €; 83343 € 199.097 € i

Uzura fizica nerecuperabila (absoluta)

#.b. Uzuri fizicd nerecuperabild, Elemente cu viati lunga

B  463.017 €) Varsta efectivd de 75 ani a fost estimati prin raportare la starea tehnici observats,

[CIB-Total ____ i) ,
.Elemente cu VIata scurta LN ,.,...J o e .. 199.097 € gradul ridicat de uzuri fizics, lipsa functionalititii normale si durata de viagi
y i € economicd rimasd foarte redusd. Aceasta nu reprezinti exclusiv varsta cronologics, ci
ta ef reflecti starea reald a constructiei la data evalugrii. Uzura fizici nereecuperabild a
1Duratade vxata utila_ ! fost rotunjiti la 95%
Uzura fizica nerecuperabila (%)__ | 95000
cuperabila (absoluta) | = 250.724¢€| e D I

-Costul de nou a unui element ce trebuie adaugat/ instalat in structura o€

:eXIStenta de un potential Cumparator =~ . . = T
'Mmus costul de instalare al elementului in structura exnstenta daci s s-ar fi 0€
.c.onst,r.u,l,t de la inceput

: : Cost al elementului existent (re ararea unui defectj inclus fn estimarea de | Mu au fost considerat deprecieri functionale, deprecierile fizice

i P ’ 0€ fiind considerabile iar CMBU ca si unitate de invitimant necesiti
CO,S i o e refacerea constructiei

M nus uzura fi zxca d_e]a aphcata

{Total Neadecvare functionals _ ;_ R A Y- o o
. —_ T e e
Lpreclere externa _ [ 0€ I fiind dgrixemul public, nu s-au aplicat deprecieri experne

Element Valoare

Centralizator calcul valori - CIN

463.017€
N _.. D%
: zura fizica nerecuperablala elementecuviatascured | ]Q 9.097 €/  Modul de calcul a fost CIB - UZF - Neadecvare functionala -
{Uzura fizica nerecuperabiali - elemente cu viata lungs ....250.724 € Depreciere externa
{Subtotal uzura fizici_ e ol ) _ 49821 €
:Neadecvare functionald . . - . 0€

Q€

:Depreciere externd

Valoare constructle (rotunjit) ‘ 13.000 € | echivalent 68.010,80 lei

situatd in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gridinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr.
1. Adresa: 356689 Arad

2. Data de referinta Data 31-mai-25
Constructie - C2 - scoala, regim de iniltime P, sc=scd=359 mp - conform PAD, situati in jud.

Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gradinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad, anul construirii:
inainte de 2001

B Cost de inlocuire brut (rotunjit) | 359 m.p. |
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Intocmit:

b. Estimare depreciert

Uzura fizica recuperabila - reparatii
Structura si
compartimentarea

Element wd RN
Finisaje

. _.49295¢
25,00%

nvaloare 57,00%

Pondere: i E I 4

'Necesar de reparatii f 0€ E

[ izicarecuperabila | D€ |
|Cost depreciat 112.3928€ [ . 49295

Nu s-au considerat cheltuieli cu reparatiile |

Instalatii
"neefectuate la timp" ca si cost pentru |

[ 305_.‘?9,2 € _ml.gZ:}.in €] recuperarea elementului sau pentru aducerea ;
t 18,00% et 100%.. i acestuia la starea de nou sau aproximativ de '
0,00€, 0.00€ e i
0 € !

_197.180€ | I Lo

. | Finisajele si instalatiile degradate, fira durata

..100,00%!
49295 €}

perabila (%) _

IUzura fizica nerecuperabila (absoluta)

Element
CIB-Total . _ . ... .
Elemente cuvigtascurts

E;;t;-d:viata utila o
1Uzura fizicanerecuperabila (%) _ _ |
Uzura fizica nerecuperabila (absoluta)

- 2500%

$.c Neadecyare functionalarecuperabild _______________
Costul de nou a unui element ce trebuie adaugat / instalat in structura
existentd de un potential cumparator | .
Minus costul de instalare al elementului in structura existents daci s-ar fi
construitdelainceput

Minus uzura fizici deja aplicat,
Minus valoarea recuperabild

|Cost de supradimensionare care este fezabil economic s3 fie recuperat

|Total Neadecvare functionala

106773 €,

de viapd utild

84.788 €

35492 €

Varsta efectiva de 75 ani a fost estimata prin raportare la starea tehnic observats,
gradul ridicat de uzuri fizic4, lipsa functionalitiitii normale si durata de viat3
economicd rimasi foarte redusi. Aceasta nu reprezint3 exclusiv vérsta cronologic, ci!
reflects starea reald a constructiei la data evaluarii. Uzura fizics nereecuperabili a i
fost rotunjiti la 95%

Nu au fost considerat deprecieri functionale, deprecierile fizice

0€ fiind considerabile iar CMBU ca si unitate de invit3mant necesit3
SR Q _'€ refacerea constructiei
0€ i

| 4.d.Depreciereaexterna |
_ Y

Depreciere externa

fiind domeniul public, nu s-au aplicat deprecieri experne

]

Centralizator calcui valori - CIN
Element

Total CIB

Uzura fizica recuperabild
Zura perabiald - elemente cu viatascurtd
zura fizica nerecuperabiald - elemente cu viata lungi

! Valoare constructie (rotunjit) 6.000 € :

prin cost {consiriic

Valoare
197.180.€

. 0€
84788 €
106.773 €

Modul w_il_szl a fost CIB - UZF - Neadecvare functionala -

Depreciere externa

31.389,60 lei

w2
et L
en

situatd in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gradinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr.

1. Adresa: 356689 Arad

2. Data de referinta Data 31-mai-25
Constructie - C3 - sala de sport, regim de indltime P, sc=scd=328 mp - conform PAD, situati in
jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gradinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad, anul

construirii: inainte de 2001

L 3 Cost de inlocuire brlrtfr(—)amjit—), 328m;— J X } 742 €/mp | 243.361€_!
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b Estimare deprecier|

Uzura fizica recuperabila - reparatii
———ZHTA ZICE recup ‘,___.______.._ﬂ___
Structura si
compartimentarea
138716 €
57,00%

]
Finisaje Instalatii | Nu s-au considerat cheltuieli cu reparatiile
“neefectuate la timp"” ca si cost pentru )

243.361 fl recuperarea elementului sau pentru aducerea !
! acestuia la starea de nou sau aproximativ de i
i

60840 €| 43,
25,00% 1800% __
0,00€

0€

0€

_ . 438050€ 243361€ .

60.840 €

[CIB- Uzura fizi recuperabila ! ; €  Finisajele gi instalatiile degradate, fir3 durats |
|Uzura fizica nerecuperabila (%) ¥ | 100,00%! 100,00%' ' de viaga util

! ; .
{Uzura fizica nerecuperabila (absoluta) i 60.840 €, 43.805 € i 104645€ | j

Element

CIB-Total = . .. e 243361 €: Vérsta efectivd de 75 ani a fost estimat prin raportare Ia starea tehnic3 observats,
104_.Q4_§_€j gradul ridicat de uzuri fizica, lipsa functionalititii normale si durata de viagi

\economici rimasi foarte redusi. Aceasta nu reprezinta exclusiv vérsta cronologic3, ci

reflect starea reald a constructiei la data evalugrii. Uzura fizici nereecuperabild a

|Elemente cuviatascurta =
\Cost element cu vi R =
Varsta efectiva "pe care o arata”

i
H
i
i
i
I
;

Duratadeviatautila _ fost rotunjiti la 95%
|Uzura fizica nerecuperabila (%) . %
Uzura fizica nerecuperabila (absoluta 131.780 €;
4.c. Neadecvare functionaldrecuperabild. : = :
Costul de nou a unui element ce trebuie adaugat / instalat in structura | 0€ .
existentd de un potential cumparator_ i e m————— H
Minus costul de instalare al elementului in structura existent daci s-ar fi [ 0€ ;
construit de lainceput | L
Cost al elementului existent (i'épararea unui defect); inclusinestimareade | .’jlu . fos't consx.de!-at deprecxen'fun.c Honale, delp Eeclen]e ﬁz“‘:e,
—— ; 0€ . fiind considerabile iar CMBU ca si unitate de invitimant necesit3 ;
M e ¢ = i ; refacerea constructiei

13

3.d.Deprecierea externa q] fiind domeniul public n;xs au aplicat deprecieri experne
Depreciere externa . I o€ pupte i s x.p__ — |

Centralizator calcul valori - CIN

, . | 243.361€
Uzura fizicarecuperabild e - | . 0g
Uzura fizica nerecuperabiali - elemente cu viata scurt} ; 104.645€  Modul de calcul a fost CIB - UZF - Neadecvare functionala- .
Uzura fizica nerecuperabiald - elemente cu viata lungd ; Depreciere externa i
Subtotal uzura fizicd
Neadecvare functionala

iDepreciere externi

7.000 € J echivalent I 36.621,20 lei]

!
*LValoare constructie (rotunjit

situatd in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gridinarilor nr. 7/91
1. Adresa: 356689 Arad
2. Data de referinta Data 31-mai-25
Constructie - C4 - vestiare, regim de iniltime P, sc=scd=102 mp - conform PAD, si aka iy
Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gradinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad, an (‘é{]st‘létﬁ
inainte: de 2001 \. @rxe’i‘iﬁyf/
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{_3 Cost de inlocuire brut (rotunjit) 102 m.p.—rx [ 742 €_[mp_‘r75.6"7_9€]

4. Estin
Uzura fizica recuperabila - reparatii

Structura si Y £ H
s sl tane = 2 Finisaje Instalatii Nu s-au considerat cheltuieli cu reparatiile ;

5 T " S "neefectuate la timp" ca si cost pentru
OStd It i % 45—16b—§ b - ———-07 679 €, recuperarea elementului sau pentru aducerea |
ongereadinvaoare 27,00% i £y 100% I ;cestuia la starea de nou saua roximativ de i
0€ | 0,00 € 0,00€ P :
e 18 i et - pA-.o nou i
! 0 0€ i

_ 13.6223€.  75679€ | o B _ |

4.a, Uzura fizicd nerecuperabild. Elemente cu viatd scurti
Finisaje

I

N . 189 920 € : Finisajele §i instalatiile degradate, firi durat3 ;

leura f“ zxca nerecuperablla (%) _ o - f .. 100, _QQ?/Q: 0%, ; de viati utila i

'Uzura fizica nerecuperabila (absoluta) i 18920 €E 13.622 € ! 32.542 € [ :
e . 1 Ll

43 137 € economicd ramasé foarte redus3. Aceasta nu reprezint3 exclusiv varsta cronologic3, cij
reflectd starea reald a constructiei la data evalugrii. Uzura fizica nereecuperabili a J
fost rotunjiti la 95% f

Varsta efecnva "pe careo arata
Duratadeviatautila =
Uzura fizica nerecuperablla (%]

4.c. Neadecvare funcjionald recuperabila.

Costul de nou a unui element ce trebuie adaugat / instalat in structura !
existentd de un potential cumparator . |
Minus costul de instalare al elementului in structura existents daci s-ar fi { o€
construit de la inceput

Cost al elementului existent (repararea unui defect), inclusin cstimareade ' e at deppecical (Uncsionale, Oeprecterilgfizlcs |
P ' ] 0€ fiind considerabile iar CMBU ca si unitate de invitimant nece51ta

cost

st L refacerea constructiei
isuzura fizicd dejaaplicatsa { |
Minus valoarea recuperabild 0€ | i

| Total Neadecvare functionala _ Rt JURRU N © - W — e

4.d, Deprecierea externi ! - " : L . -
” § fiind domeniul public, nu s-au aplicat deprecieri experne
Depreciere externa . 0€

Centralizator calcul valori - CIN i B T -

'Total CIB = . 1 75.679€:

Uzura fizics recuperablla . Ml W T ——— _;“ e . 0€

Uzura fizica nerecuperabiala elemente cu \ v1a scurta 32,542€  Modulde calcul a fost CIB - UZF - Neadecvare functionala -
A 40980€ Depreciere externa
‘ 73522 €

12 eace lonald i
Depreuere externé : 0€
Cost de inlocuire net constructii | 2157¢] ;

-

’ 10.463,20 lei
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intocmit: E) just eval invest
Constructie - C5 - anexa, regim de Iniltime P, sc=scd= 11 mp - conform PAD, situat3 in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str,

Raport de evaluare

L. Adresa / identificare: Grédinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356690 Arad, anul construirii: fnainte de 2001
2. Data de referinta Data 31-mai-25

an constructie inainte de 2001 Curs1€=5,2316lei

suprafata construita unitate 11,00 mp

suprafata desfasurata 11,00 m.p.

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

3.CALCULCIB K11,0000 K2 1,0000
De e DO 0 a .‘.A.. h corecta 3 4 : .‘ 0

1 2 3 | a4 I 5 == 6 7 8 |
Structurs GARAJCR7 | 1.627,7 lei/mp K310 15463 lei/mp] 2956 €/mp| 296 €/mp 325121 €
Usa metalics UMP2 14235 lei/mp K305 7118 lei/mp| 1360 €/mp| 136 £/mp 136,05 €
HIDROIZOLATIE IOFTERMO 155,7 lei/mp| K310 1557 lei/mp| 298 €/mp| 30 €/mp 32738€ .
Finisa B1S | 1698 lei/mp K31,00 1698 lei/mp[ _ 325 €/mp| 32€/mp| _ 357,02 € /mp
Finisaj exterior —__IsTROP 5483 lei/mp) K310 5483 lei/mp| 1048 €/mp| _105€/mp 115286 € l
Total valoare la suprafata desfasurata il _ | _— ] 5.224,52 € |
[ Costde inlocuire brut (rotunjit | 27.000 lei echivalent I 5.225€ 475 €/mp!
4, Estimare deprecierd _ = e - = "5

—_ Uzurafizicavecuperabila-reparatii e i
S:urg:::rea Finisaje ’ Instalatii |
s S T — = S-au considerat cheltuieli cu reparatiile "neefectuate

la timp" ca si cost pentru recuperarea elementului sau
pentru aducerea acestuia la starea de nou sau
aproximativ de nou

-Deteriorarea elementelor cu viata scurta s-a
Element coe | i cuantificat prin estimarea raportului varsta - durata
g — - ! W de viata si aplicarea acestuia la costul de inlocuire al
LCIB' Uzura fizica recuperabila L S | fiecarui element cu viata scurta. Varsta cronologica a '
;yzura fizica nerecuperabila (%) : . N i fost estimata din informatiile primite de la proprietar
! / reprezentant si "observare” (varsta pe care o arata) |

!Uzura fizica nerecuperabila (absoluta) i 1.381 €; 0€ i 1.381€
) : i : elementul la data inspectiei. i

! el i ;’;: €’ Uzura elementelor cu viata lunga s-a cuantificat prin estimarea raportului varsta - durata

l o —— '“*'"-; de viata si aplicarea acestuiala costul de inlocuire scazut cu elementele cu viata scurta !
Varsta e fectiva "pe care o arata" : 1' 7 0 ani | ajustate cu uzura specifica (fiecarui element in parte). Varsta cronologica a fost preluata ;
Durata de viatautla i i~ 80.ani din declaratia / documentele puse la dispozitie de proprietar / reprezentant. l
Uzura fizica nerecuperablla ( %] 1 ;
Uzura fizica nerecuperabila (absoluta) L Z 845 = - i

iCostul de nou a unui element ce trebuie adaugat / instalat in structura ! 0 € i
; |
i

[exlstent:a de un potential cumparator

0€ i

- ; ['of y CIlw: 7 m_ Nu au fost considerate deprecieri functionale nerecuperabile cauzate
i Cost al elementului existent (repararea unui defect), inclus fn estimarea de o€ . de o deficienta sau supradimensionare care fezabil economic nu ar fi ‘
lcost ; ! recuperabild. Prin folosire costurilor de inlocuire anumite deprecieri
i Mmus i.lzura fi znca de]a aphca\a i 0€ functionale sunt eliminate automat. :
I Minus valoarea recuperabili ! i

IMinus costul de instalare al elementului n structura existents daci Ssarfi |
iconstruit dela inceput

[Total Neadecvare funcfionali ST 1 Woam RS,

4.d, ea extel
Lepiecictea cXtelnd e Nu au fost identificati factori care si duc
| Depreaere externa apllcablla T

Centralizator calcul valori - cost de inlocuire depreciat [CIN . Tt
: | Valoare

1
[ o0 SO -

Element

E__—— a2y 5 . B L, iy
|Depreciere externi : — 0€
! Cost de inlocuire depreciat constructii 098 €
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Opinia abordarii prin cost (constructii)

CIN (rotunjit) - ] 1.000 €|
[CIN constructie | 1.000¢€] echivalent | 5.231,60lei]

Constructie - C6 - cabin portar, regim de iniltime P, sc=scd= 6 mp - conform PAD, situati in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad,

L. Adresa / identificare: str. Gradinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356690 Arad, anul construirii: ihainte de 2001
2, Data de referinta Data 31-mai-25

an constructie inainte de 2001 Curs 1€=523161lei

suprafata construita unitate 6,00 mp

suprafata desfasurata 6,00 m.p,

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

3.CALCUL CIB K11,0000 K2 1,0000
De e ho 0 P 2. B cote d : P aloa
ore( L vl ) ! =2 i
1 2 3 4 5 _ 6 7 8 i
Structurs GARA|CR7 1.627,7 lei/mp K31,0[ 15463 lei/mp[ 2956 €/mp| 296 €/mp 177339 €
Us metalici UMP2 1.423,5 lei/mp K305 7118 lei/mp[ 1360 €/mp| 136 €/mp 136,05 €|
HIDROIZOLATIE IOFTERMO 1557 lei/mp K310[ 1557 lei/m 298 €/mp, _ 30€/mp) 327,38€
Finisaj B1S " 169,8 lei/mp k31,0 1698 Ienjm;?’ 32,5 €/mp| _32€/mp| _ 19474€ 597 €/mp )
Finisaj exterior STROP 3483 lei/mp K31,0 5483 lei/mpl 1048 €/mp! 105 €/mp 115286 € '
| Total valoare la suprafata desfasurata - - ) I . 358441€, |
[ Costde inlocuire brut (rotunjit) | 19.000 lei | echivalent | 3.584 € 597 €/mp!

4. Estimare deprecien

Uzura fizica récuperabila - reparatii

Element Structura si
compartimentarea

S-au considerat cheltuieli cu reparatiile "neefectuate :

(Cost brut ] 1—'7730€ 30 584! latimp" ca i cost pentru recuperarea elementului sau:
,Eo_n‘fﬂ“_‘ilﬂﬁlflﬂ__l:.‘.? ree 4948% T _100% | pentruaducerea acestuia la stareade nousau |
Necesar dereparatii g g aproximativ de nou
|Uzura fizicarecuperabila | w0 o g b i
Cost depreciat ' . L7734€ =t

4.a. Uzurd fizicd nerecuperabila, Elemente cu viata a Deteriorarea elementelor cu viata scurta s-a :

cuantificat prin estimarea raportului varsta - durata |
—— . . ' de viata si aplicarea acestuiala costul de inlocuire al !
{CIB- Uzura fizica recuperabila = ’ ; r - flecarm element cu viata scurta. Varsta cronologicaa |
| ; R ‘ fost estimata din informatiile primite de la proprietar !

i H }
| Uzura fizica nerecuperabila (absoluta) i 1268¢€ |/ reprezentantsi“observare" (varsta pe care o arata) |
[ R i _elementul la data inspectiei. = x —~

Element

Valoare

| Uzura elementelor cu viata lunga s-a cuantificat prin estimarea raportuluj varsta - durata
de viata si aplicarea acestuia la costul de Inlocuire scazut cu elementele cu viata scurta

1773 €]

] Z0ani s ajustate cu uzura specifica (fiecarul element in parte). Varsta cronologica a fost preluata
i 20 aﬁl ‘i din declaratia / documentele puse la dispozitie de proprietar / reprezentant.
i O 87,50%!

.Uzura fizica nerecuperablla [absoluta) 1.551€ l

4.c. Neadecvare functionali recuperabili.

xCostul de nou a unui element ce trebuie adaugat / instalat in structura i 0€
.ex1stenta de un potential cumparator |
{Minus costul de instalare al elementului in structura existents daca s-ar fi i
fcqnstrult de la inceput ) 0E
oL tig BT Nu au fost considerate deprecieri functionale nerecuperabile cauzate
! Cost al elementului existent (repararea unui defect), inclus in estimareade | de o deficien} sau supradimensionare care fezabil economic nu ar fi
3cost ' _0€ recuperabild. Prin folosire costurilor de fnlocuire anumite deprecieri
Mmus uzura fizicd deja apllcata i 0€ funcg?nale sunt eliminate automat,
| Minus valoarearecuperabild " ! 0€ !

Cost de supradlmensmnare care este fezabil economlc st fie recuperat

{Total Neadecvare functionald S o € 1
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R e

Nu au fost identificati factori care si duci la deprecieri externe

TowlCIB_ __ . _ ... _ . cienfe... 35B4€
Uzurafizicirecuperabild __.____ ... .___ .. I ] .
Uzura fizica nerecuperabiali - elemente cu viatascurt [ _...1.268 €| Modul de calcul a fost CIB - UZF - Neadecvare functionala - Depreciere

{Yzura fizica nerecuperabiald - elementecuviatalungd | 1551€] externa |
{Subtotal uzurafizica |  2819¢

r&a@eg‘@ss.f_ngﬁgnalé__ ) SO | - |
IDepreciere externi ) ) | D€ I

Cost de inlocuire de ,xjecia qo:)sh'ui

Opiniaabordariiprincost(constructii) ... | L1
CIN (rotunjit) | - . |  7e0€

CIN constructie I 760 €| echivalent |  3.976,021lei

Centralizator constructii:

[ | Constructie - C5 - anexa, regim de iniltime P, sc=scd= 11 mp - conform PAD, l_ ,
[ 1 | situatd in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gridinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 11 m.p. 1.000 € ‘

| 3566_9_0Arad, anul construirii: inainte de 2001 g B - - 0 B

|
Constructie - C6 - cabind portar, regim de indltime P, sc=scd= 6 mp - conform ‘
2 ‘ PAD, situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gridinarilor nr. 7 /9,15,25, 6 m.p. 760 € ‘
CF nr. 356690 Arad, anul construirii: Tnainte de 2001

‘ | Constructie - C1 - gcoald, regim de fniltime Sp+P, sc=822,7 mp, scd= 843 mp -
3 | conform PAD, situatd in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gridinarilor nr. 843 m.p. 13.000 € ‘
| 7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad, anul construirii: inainte de 2001 ‘ )

| Constructie - C2 - gcoala, regim de inéltime P, sc=scd=359 mp - conform PAD,
| 4 situatd in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gridinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 359 m.p. 6.000 €
356689 Arad, anul construirii: inainte de 2001 : ‘

Constructie - C3 - sala de sport, regim de indl{ime P, sc=scd=328 mp - conform
5 | PAD, situatd in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gridinarilor nr. 7/9,15,25, ‘ 328 m.p. ‘ 7.000 €
CF nr. 356689 Arad, anul construirii: fnainte de 2001 )

. — — __y

Constructie - C4 - vestiare, regim de iniltime P, sc=scd=102 mp - conform PAD, { |
| 6 | situatd in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gridinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 102 m.p. | 2.000 €
| 356689 Arad, anul construirii inainte: de 2001 ‘ |
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6 __ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORI

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare (adecvarea), relevanta si
precizia acestora, informafiile de piatd care au stat la baza aplicirii (inclusiv cantitatea informatiilor) si
scopul evaludrii, in opinia evaluatorului noile valori de inregistrare in contabilitate, pentru fiecare pozitie
sunt cele aferente coloanei VALOARE JUSTA

DENUMIRE SI CARACTERISTICI Valoare justd

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Poetului nr.
1 89/a, CF nr. 368797 Arad, nr. CF vechi: 36500, nr. top.: 1.918.077,20 lei ‘
3908/2/1/1/1/1/1/1/2, HCLM nr. 218/2026 si conform PAD N
Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, zona de Nord a
2 strazii Oborului (intre imobilul inscris in CF nr. 353347 Arad si blocul de 126.343.14 lei
locuinte X 42, sc. D din Calea Aurel Vlaicu), identificat fn Carte Funciari Nr. o ‘
| 369148 Arad, HCLM nr. 221/2026 si conform PAD - ]
Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Faurilor nr. |
3 99-103, CF nr. 368576 Arad, nr. CF vechi 367089, nr. cadastral 368576, 3.666.906,91 lei ‘

| Cc;nstruc;ie - C5 - anexa, regim de inil{ime P, 5c=scd= 11 m—p -_conform _ ‘
1 ‘ PAD, situatd in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gridinarilor nr. 5.231,60 lei ‘

7/9,15,25, CF nr. 356690 Arad, anul construirii: inainte de 2001
Constructie - C6 - cabina portar, regim de inil{ime P, sc=scd= 6 mp -
2 conform PAD, situata in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gridinarilor nr. 3.976,02 lei
7/9,15,25, CF nr. 356690 Arad, anul construirii: tnainte de 2001 ‘
Constructie - C1 - scoald, regim de inaltime Sp+P, sc=822,7 mp, scd= 843 i
‘ mp - conform PAD, situati in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. | 68.010.80 Iei |
- Graddinarilor nr. 7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad, anul construirii: Tnainte de = '

2001 | -

| Construciie - C2 - scoala, regim de iniltime P, Sc=scd=359 mp - confo_rm ‘
’ 4 | PAD, situatd In jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gridinarilor nr.
7/9,15,25, CF nr._3_56689 Arad, anul construirii: fnainte de 2001

Constructie - C3 - sala de sport, regim de inil{ime P, sc=scd=328 mp -
5 conform PAD, situatd in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gridinarilor nr. ‘ 36.621,20 lei ‘
‘ 7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad, anul construirii: tnainte de 2001 |
Constructie - C4 - vestiare, regim de inaltime P, sc=scd=102 mp - conform ‘ ‘

6 PAD, situatd in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Gridinarilor nr. [ 10.463,20 lei
; 7/9,15,25, CF nr. 356689 Arad, anul construirii inainte: de 2001 | ‘

31.389,60 lei
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7 ANEXE

7.1 Documente

w Oficivl de Cadastru si Publicitate imobiliard ARAD
"f, Biroul de Cadastru 5 Fublicitate imobiliars Arad

ANCPI CARTE FUNCIARA NR. 368797
TR COPIE A
Carte Funciard Nr. 368797 Arad [~
{ \[
TR

. 7

A. Partea I. Descrierea imobilului

TEREN Intravifan . Nr. CF vechi:3€500 Arad
& 4
N
Adresa: Jud. Arad. UAT Arad, Loc. Arad, Str POETULUI, Nr. 89/a /) .
Nr. 3 = =3 .
C:t 'l:lrr t‘:::;ggi Suprafatat {mp) 0. :Q;l\»f%wal;ui Referinte
AL Top: i SN
3908/2/141/11171 EE35 N
2 A 4
L T
B. Partea li.-Broprietari si acte
¥ S,
inscrieri privitoare la dreptul de propri%t\até;;tagydrepturi reale Referinte
PO
10746 / 27/11/1981" AN
Act nr. 730. din 01/01/1981 emis de Cong'Popular Acdd: £
intsbutere—drept—deFROFPRHEFATE dobandtrprn tege: tanctunt =t/ &b
L i cotommus O. N Oan NI
T SRR NN Faaa
B2 |intebuisre—dreptdeADMNSTARE. \ ¥ AN AR S
= ~X ) o —
65216 / 06/05/2026 g g AN
Act Administrativ_nr. 218, din 29/0472028 emis de MUNICQFIUL ARAD:
B3 |seradiaza dreptul de admi@?ti@ de sub 82 N\ 2 Al
F L N r
g4 intabulare, drept dﬁ;fRqu\iE\}ATE. dobandit prin Lege, cota actuals Al
1/1, cots initiala 171+ /o )
1) MUNICIPIUL/ARAD proprietate privata
s |%€ declard de uz ‘siqga inr res public local, imobilul in suprafata de Al
1835 mp cu déstinabtiz Stoala Gimnaziald ..Nicolae Bilcescu® Arad.
AN, C. Partea Hli. SARCINI .
Ingcrieri pmnn‘c[‘ dezmembrimintele t!rep-tulm .d? proprietate, Referinte
dreptiiri reale de garantie si sarcini
NU SUNT NS

o

Sesument e contne date CU S3RCTET perTinl, prate 3t de prevedern'e Reptamensi (GE) rr E7S.T616 5 Leg I8 TCIS FPagina 1 din2
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Raport de evaluare
Carte Funciard Nr. 368797 Comuna/OragMunicipiu: Arad
Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren o
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte, . =
Top: 1.835 SNY
3508/2/1/1/171/1/1 TN
iz e
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70. s,
DETALI LINIARE IMOBIL i
r'f_ ~
Date referitoare la teren e
§r | Categorie |intrs | Suprafata = J¥ . )
¢t | folosints |vien {mp} Tarla Parceld Nr. t.opo Observatii / Referinte
b curts | oA 1.8325 . = 3508 2{1}'1[ /|
constructis 3)‘?( )
Date referitoare la constructii 0.5y
A
~ S\
I\ s l
Y
0.5y
:’\ A ,;’f
Y ‘
AL ¥ AN
{ ) . :\ ~ .r'-)r \:‘“’
W BN AN
o~ ," ."‘{\ I "Lf
W 2 N
A ) Y St
O OA
"y £
p— Y : - ¢
T ) N
{ ... . s z ¥
n O W
A\ & \
A\\ Y
.‘,r-...\_‘l \\y
A NN 1‘_\.
F N/
4'..-] . : '!
ANV
~NON
Y
D
o e
)
2oniE Pagina 2din2

SScumant Carm SN 2 306 & LIBCTET De AN, prote it Oe pravedenie fepramenti IGE ne §73 D518 I Leg ISUTE
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o Cficiul de Cadastru si Fublicitate imobiliard ARAD
| 4 Eiroul de Cadastry 5i Publicitzte Imobiliars Arad £
.'_" . *::"\ "
v’ e
ANCPL CARTE FUNCIARA NR. 369148 AN ‘/
TN COPIE A
Carte Funcisrd Nr. 369148 Arad [
w o)
J —
‘("\':. N 4
LN\Y
Pk “{f
L \71
A. Partea |. Descrierea frgbihi i
TEREN Intravilan { § )
s ~ "
Adresa: Jud. Arad, UAT Arad, Loc. Arad, Str Oborului "\\ =
g:t & ;‘::;g;i W, Suprafata* (mp) ('g'\éh;fervaﬁi / Referinte
A% 369148 230 Teren partial imprefﬁl'rt c‘g—gard de sarma pe alin. pct.6, 7,8 .1
: \\‘-":,/F
) B. Partea il. Praprietari si acte
N
inscrieri privitoare la dreptul de propricBo {Lé:}zpturi reale Referinte
.
68641 / 12/05/2026 NP
Act Administrativ nr. 221, din 29/04/20 mis de MUNICIPIUL MQ Inscnis Sub Semnatura Privata nr. 3
din 12/05/2026 emis de DATCAD SRL; infcr b Semnatura Privats. m\%’ din 12/05/2026 emis de DATCAD
SRL; o TS PN
g1 |'ntabulare, drept de PRO?H!ETAT‘Edo-%‘pubHC, dobaWe. a1
cota actuala 1/1, cota initials 1/1 /> "/ )
1) MUNICIPIUL ARAD ) o Y
CwPartea Ill. SAREINL,
Inscrieri privind dezmembriamint §lui de proprietate, 9 \‘“uri reale :
de gamﬂcini ,g 3 Referinte
NU SUNT A N
4‘ 3
O A
o .
."\-._‘-"-._ \1\:,
e TN
Ual ™ 5 &
X\._ -, ¥
r«( \.'f
AN )
. g
: N
R
o N
2 OO)
R N
—
a4
&
Socument Gie erine date €0 CaaRel perzand, proteist de crtvederie Regulamen il LUE v, 675200 2 legt 1907018 Fagina 1 din 2
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Carte Funciard Nr. 369148 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren A
Nr cadastral  |Suprafata {mp)™ Observatii / !"'!efer1":"‘|¥‘e\’\_\x
369148 230 Teren partisl imprejmuit cu gard de sarma pe alin. m?wp 1
* Suprafata este determinata in planuf de prolecie Stereo 70. o \;_'f
DETALH LINIARE 1MOBIL
\:
. A
lavHa
1047
/ ERTTS
F il \f
Date referitoare | élte?\n\_f
Ke | Categorie |ints %ﬁf\hﬁ = - .
cre | folosints |vi {n%,y Tarda Parceld Nr. topo Observatii { Referinte
1 curtt D& 1 230 . 3 :
constructii S

Date referito&%a‘t\’ffmstrucﬁl

1) Valorile

(‘*\4.
Lung;ma‘%e&i;;?é’

ilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct

Ltungime segment

?r;cepﬂh, sfargit = {m}
il 2 0.886
2 3 15.484
3 4 8.153
4 5 €.599
5 6
6 7

| - i Wi
\ Tor \ \
LN, - "’ . .
DOSUTIEnT CRE CONTNE SRTE Cu CArRTIES PerTan, Rrotest de prevederie Aﬁ@w:.w:ﬁ?‘(a; Leg? 1962018 Fagina 2 din 3
- / o ] L) [¥] u\"\/@/
SN
| Pag. 36
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Carte Funciard Nr. 369148 Comuna/OrasiMunicipiu: Arad

Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit o={m]}
7 8 1.105

8 1 9.168

™ Lungimile segmenteler sunt determinate in planul de pro
¥xx Distanta dintre puncte este formata din segmente cumuy!

jectie Stereo 70 §i sunt retunih
late ce sunt mai micl decit v

DoCurnent €e Gendae date Cu caraiter perzandl, proteist de prevederle ReRamen LI UE] re. E35 7056 B lepT 1567018 Fagina 3 din 2
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»’ Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliar ARAD _
" 7 Biroul de Cadastru gi Publicitate imobiliars Arad F
= Y
A&I:}ﬂ CARTE FUNCIARA NR. 368576 D Ny
S GRE COPIE ALY
Carte Funciard Nr. 368576 Arad \ ‘{u"
>
A. Partea I. Descrierea j 1%4 lui
TEREN intravilan {-{"’ Nr. CF vechi:367089
N,
Adresa: Jud. Arad, UAT Arad. Loc. Arad, Str FAURILOR, Nr. 99-103‘:K\:‘j,
::l:t fﬁr tcoa;agsrt;fa;'c Suprafatat (mp) o héf bf g;vatii / Referinte
Al 368576 13.510 Teren partial imprejn)ii'-:@;ggfd din plasa pe alin, pct. 4-16 si 19-24
7 o ¥
\, )
B. Partea . Prgﬁ’ﬁetafi gi acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate! é‘%&drepturi reale Referinte
161137 7 10/12/2025 [ P

Act Administrativ_nr. 655. din 26/11/2025 emis 8a MUNICIPIUL ARAD;
Se deschide C.F. nr. 368576 fUAT d in bazdd prevederi@ egi
7/1996 republicata si a Regulam@ntus, de receptie _si nser.

nr. Al
1

g1 [evidentele de cadastru si carte fulitiara cuprinde i X
cad. 368576/ UAT Arad descris in %ﬁ; . adus din CF

367090, 367091, 367092, 36709;‘{&\
Arad o
nr. -, din 01/01/1872 emis de -\ s

Lege

ey - -

B2 | AN

Act Administrativ  nr. 7? ﬁg:u.l\ﬁ 2/2024 emis de MUNICIPIUL ARAD; Act Administrativ nr. 31540, din
27/01/2025 emis de MU D
se reconstituie ¢ 3675/1 in suprafata de 2543 mp(707 Al

83 [stp), situat in Mun® strada Faurilor nr. 99-103, in favoarea

Comunitatea lui tiber Regal Arad

OBSERVATI), gozitie. dinscrisa din CF 367089/Arad, inscrisa prin incheierea nr, 4712 din 17/01/2025-

Act Administrativ np858,Yin 26/11/2025 emis de MUNICIPIUL ARAD;

Intabulare, drent de” PROPRIETATEPRIVATA, dobandit prin Lege, cota Al

B4 actuala 1/1.° Cota-initiala 171

1} MUNIEIPIUL ARAD

22116/ 16/02/2026

Act Administtatf_gr. 655, din 26/11/2025 emis de MUNICIPIUL ARAD;

s¢’ ridteaza-faptul ca imobilul SE DECLARA DE UZ SI INTERES PUBLIC Al

85 |LOCAL-CY,DESTINATIA ZONA CU FUNCTIUNE DE COMERT St SERVICH,

As ART. 4 - HCLM 655-2025

Ny C. Partea lil. SARCIN} .

inscrieti privind dezmembr3mintele dreptului de proprietate, Referinte

drepturi reale de garantie 5i carcini

NU SUNT

et nf 79,2616 £ 1207 19G2018 Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 268576 Comuna/Oras Municipiu: Arad
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren s
Nr cadastral  [Suprafsta (mp)* Observatii / Referinte. o
368576 12.610 Teren partial imprejmuit cu gard din plasa pe alin. gc._g;rsh,_ﬁ 19.24
* Suprafatla este determinata in planul de proiectie Stereo 70, ~
DETALI UNIARE IMOBIL i
o FoH
st
sc/ \, " 22203
\ \ y
» —
‘w/ 3376 el
i
.u/ / ‘/
ST
:1/
szavie /
Hesd / e
L3
fr\_ ' 7
Date referitoar&l;}brgﬁ
Ne | Categorie intrs faba . N N .
cre | folosints |vis '{W Tarla Parcela Nr. topo Obsecvatii / Refeninte
1| cutti  Tpal 137810 P - .
constructi | 4] 2
s 7 =
Date refen@a constructii
e
rom S 2
Lungime Segmente
1) Valorile imilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Purct|  Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput]. , sfarsit o {m} inceput| cfarcit e {m}
1 2 39.662 2 3 0.143
3 4 9872 4 5 20.338
5 8 17.456 ) 7 17.51¢
7 8 3.632 8 9 18.212
9 10 22707 10 11 27.687
11 12 7.61 12 13 37.857
Dacument £ et G3%e Cu CABIEr pesond, prota st Se precedevie Rex s vt 1US) e, €75 2516 2 tegy 1867018 Pagina 2 _fu?.f'
E
ol
o\
\_l c/-.
."'\Q’?“J‘ =,
e
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Carte Funciard Nr. 368576 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

= Lungimile segmentelor sunt determinate 1n planul

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit o {m) inceput| sfargit o {m}
13 14 8.257 14 15|50 2.89
15 16 15.665 18 17] o~ NY 45,955
17 18 5599 18 19 N 91.8
18 20 31.82 20 2T 42907
21 22 14,672 22 (Al 46.82
23 24 22614 24| O,.2507 14.757
28 26 16.415 26| | er) 23.806
27 1 60.261 AN

de proiectie SteMiéunt rotunjite 2 1 milimetru,

+* Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce uq,t

'{\ .y
Oa ‘\;f
~
\,
& '-'\‘f
2 ALY
Y
; "‘\j ~
’ A
o TR OA N
. .C_:‘\ 5, .;f ¥
P Ny “,f
a1 ™) o=
O J C)f:‘-- b
N N
_Ut ; [:r )'
')r’\\ ‘k‘_/ h, =
i\
Oy,
s
N
ST ;

Documant care Contne Jate cu Caralter proonal, profest Oe prevedene Repulament i cUE) re. 6790016 5 Leps 19008

ici decdt valoarea 1 milimetru.
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Lall®. Wi}
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