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RAPORT DE EVALUARE

Nr. 7390 / 27 iunie 2025

« Apartament cu terenul in cota indiviza aferent (unitate
individuala) »

AMPLASAREA Mun. Arad, str. Grigore Alexandrescu, nr. 1, ap. 2
PROPRIETATII:

PROPRIETAR: STATUL ROMAN

CLIENT: MUNICIPIUL ARAD, cod fiscal 3519925

Adresa / sediul: Mun. Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75, jud. Arad

PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU - SERVICIUL FOND

UTILIZATOR:
LOCATIV, alte entitati conform legislatiei in vigoare

Evaluator JUST EVAL INVEST SRL, Aut. membru Corporativ ANEVAR 0366, administrator Bojan
Nicolae Emanoil, prin evaluator autorizat Bojan Nicolae - Emanoil, leg. 17634 valabila 2025
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8.3 Documente

’r Oficlul de Cadastru §i Publicitate imobiliard ARAD Kr. cerere 56082
» 2 Biroul de Cadastru si Publicitete Imobiliard Arsd Ziua a1
;” y Luna 05
'3 Anul 2028
_ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
gountr ALy PENTRU INFORMARE

FTWAT Py Pt

Carte Funciard Nr. 303637-C1-U22 Arad ]“

A. Partea I. Descrierea imobiiulul
Unitate individuals Nr. CF vechi:37364

Adresa: Jud. Arad, UAT Arad, Loc. Arad, Str Gr. Alexandrescu, Nr. 1, Ap. 2
Partl comune: teren, curte, intrare cu poartd uscatd. casa scirfi, cobordre pivnita, corigor acces la boxe,
coridor suspendat et si i cu antrey ce acces la wc el si Il yrcare Ia pod i podul, instatalii,
Nr _ - Suprafala [Suprafaty Cote parii . . ‘
pisrt Nf. ;adasxrai _construitd |utiia (mp}  comune Cote teren Observatii IRefgrm;?
Al Top: 975/ - - | 48/2659 12/701 |in suprafata de 48 mp compus
- din 1 camera, baie, bucatarie, |
| ' camars alimente, we in curte |
boxa in pivnita teren af. ap.
\proprietate stat in folosinta

|

1 R, S /et

B. Partea I, Proprietari i acte -
Inscrieri privitosre la dreptul de proprietate $i alte drepturi reale Referinte

3534 /25/04/1983 S s : |

|Act nr. 5777/1983 JGCL-ECRAL, din 01/01/1983 emis de -;
g) Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titiu de nationalizare, dobandit Al
~ prin_Conventie, cota actuala 1/1 j

1) STATUL ROMAN _ i
_C. Partea lil. SARCINI .

inscriert privind dezmembramintele dreptulul de proprietate. drepturi reale Referinge
de garantie sl sarcinl
NUSUNT

Dacument care vonjing date cv caracter personsl, protajate de prevedecle Legil div, 677/2001, Pagina 3 din2
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__Carte Funciard Nr. 303637-C1-U22 Cornuna/Orag/Municipiu; Arad
Anexa Nr. 1 La Partea | '
Unitate individuald, Adresa: Jud. Arad, UAT Ared, Loc. Arad, Str Gr. Alexandrescu, Nr. 1, Ap. 2

Par{l comune: teren, curte, intrare cu poarté uscata, casa scarii, cobordre pivaits, coridor acces Ia boxe,
coridor suspendat et.! g1 Il cu antreu de acces la we et.! 51 It urcare la pod sipodul instaley).

Mr Suprafata | Suprafata] Cote parii ) : =

crt Nr cadastral construita | utila (mp) COmune Cote teren 3 ?bsﬁcgrv»aguf!?grmnge» -

ALl | Top: 975/an g ' . 4872659 | 127701 |in suprafata de 48 mp compus
din 1 camera, bale, bucatarie, |

| camara alimente, wc in curte
. iboxa in  pivnita teren af. ap.-
l ' [proprietate stat in folosinta |

Extrasul de carte funciard generat print sistemul informatic integrat at ANCPI contine Informatilie din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil In condigille prevazute de art. 7 din Legea nr. 45572001,
coroborat tu art. 3 din 0.U.G. nr, 4172016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitat sl procese
administrative previzute de tegisialia In vigoare, Valabilitatea poate fi extinss si in forma fizica »
documentului, fird semniiturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entittil
care a solicitat prexentarea acestul extras.,

Verificarea corectitudinii $i realitdtii informatillor continute de document se poate face 1a adresa
www.ancpl.rofverificare. folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zle calendaristice de la momentul generdril documentulul,

Data sl ora generdril,
1170572025, 19:33

Acest document se elibereaza gratult pentru proprietarii Imobllelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasulul este de 25 de lel la ghiseu, respectiv 20 de le! dach este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpl.ro

Pocufiet rar coafine defe ou chraciar pacank frotalyen e ryveciark Lagl i §1Y/2001, g Phaie 2 o 2
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In atentia:

PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU - SERVICIUL FOND LOCATIV si directiile/
compartimentele de specialitate

REF. Solicitare evaluare

Evaluarea proprietate imobiliara tip « Apartament cu terenul in cota indivizd aferent (unitate
individuald) » localizate Mun. Arad, str. Grigore Alexandrescu, nr. 1, ap. 2

Stimati domni,

n conformitate cu cererea de servicii evaluare (comanda nr. 57420/24.06.2025), va inaintam 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 proprietafilor imobiliare, localizate Mun. Arad, str.
Grigore Alexandrescu, nr. 1, ap. 2, detinute de STATUL ROMAN, conform cu solicitarea de evaluare

primita.

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022,
valabile la data evaluarii, si este structurat astfel: o sectiune initiala cuprinzand sinteza evaluarii, urmata
de corpul raportului care confine prezentarea proprietatii evaluate, analiza pietei, analiza celei mai
bune utilizari, metodologia de evaluare si evaluarea, precum si anexele raportului.

Cu stima,

Bojan Nicolae Emanoil

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

Mun. Arad

telefon: 0744 871 229

e-mail: arad@justeval.ro
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Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fata de terti in afara Clientului/Utilizatorului evaluarii,
nu se accepti responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice terf, pagube rezultate
in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Orice alocare a valorilor estimate in acest raport, se aplica numai la programul de utilizare stabilit
(valori juste pentru inregistrare in evidentele financiar - contabile), aceasta nu poate fi utilizata in 7

combinatie cu nicio alta evaluare; in caz contrar nu este valida; »Tladl, BT 7

CENTRALIZATOR VALORI JUSTE

Scopul
evaluarii

Suprafata

Obiectiv
(mp)

‘ Proprietar

Valoare justa o

Teren intravilan - str.
Grigore Alexandrescu
nr. 1, aferent ap. 2, in o me
1 cotade 12/701 mp, CF in dicvc;;; 12 3&0138:;; Statul mr:s;csie:;ree N 136.936 lei
-C1- - A financiar - .
2:'.33(30?1?3(:717(\:/](;(:[];2'2 / 701 Arad Bl contabill‘e
37364, nr. top:
975/a/ll
Constructie - unitate
individuala - str.
. PO D
2 ooz crm | ae | 303637 | smul | Ve | oy
303637.C1-U22 A Gred Roman | francel” '
-L1- rad, contabile
nr. CF vechi: 37364, nr.
top: 975/a/ll

© Just Eval Invest | Pag. 29
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SINTEZA EVALUARII

Executant raport de evaluare JUST EVAL INVEST S.R.L.

Reprezentant legal Nicolae - Emanoil Bojan
Prin evaluator autorizat Nicolae - Emanoil Bojan, leg. 17634 valabila 2025
Data predarii raportului 27 junie 2025

Activ aflat in proprietatea STATUL ROMAN

Obiectiv Adresa { LD '
(mp)
Teren intravilan - str. Grigore
Alexandrescu nr. 1, aferent ap. 2, in gﬁ;&g;‘:&;ﬁ;&cu cota 303637-
1 | cotdde12/701 mp, CF nr. 303637- 115, b EYCTTRET s iy indiviza 12 C1-u22
C1-U22 Arad, nr. CF vechi: 37364, co.té’de 12/701 mi) /701 Arad
nr. top: 975/a/11 -
Constr_ucpe - unitate individuala - Mun. Arad, str. str.
2 str. Grigore Alexandrescu nr. 1, ap. Grigore Alexandrescu 48 303637
2,CF nr. 303637-C1-U22 Arad, nr. 1 2 Arad
CF vechi: 37364, nr. top: 975/a/11 | ™ 2 3P

Client MUNICIPIUL ARAD, cod fiscal 3519925

Utilizator: PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU - SERVICIUL FOND LOCATIV, alte
entitati conform legislatiei in vigoare.

Scopul evaludrii (Utilizarea desemnata): Evaluare pentru raportarea financiara (Stabilirea valorilor
actuale, la data de referinta a evaluarii), ca valori juste pentru inregistrare in evidentele financiar -

contabile, a activelor supuse evaludrii

Tipul valorii:

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 piat3, valoarea justa este identica cu valoarea de piata.

Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor adoptate de ANEVAR, 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 103 Raportare (IVS 103).

Restrictii:

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

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

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane nu atrage dupa sine
raspunderea evaluatorului;
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RAPORT DE EVALUARE

camera/anunt/apartament-o-camera-zona-centrala/4h6623i119627gf2d875e91i3238ig66.html

1 TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII Apartament o camera, zona centraia 280 EUR
1.1 Identificarea si competenta evaluatorului
¥ Arad, Arad Banu Margeing ¥ Mzl pe Vaishi dm G282025% 25001 AM
Identificarea o JUST EVAL INVEST SRL, Autorizatie Membru Corporativ ANEVAR - 0366 o
evaluatorului: Andrea Miclea

Viezi 1oate anunturile

0371546700

Contacteazda vanzatorul

o Adresa evaluatorului - date de corespondenta
=  Mun. Arad
Strada: Cozia, nr. 8, Corp A, ap.3, jud. Arad
Telefon: +40.257.338.429; 0744.871.229
» E-mail: arad@justeval.ro; justeval2012@gmail.com

o Reprezentantlegal: Bojan Nicolae Emanoil - administrator

Bund ma inleseseazs oferda

Certificare dimneavoastra. Mai este valaoia?

Prezenta evaluare a fost realizatd de catre JUST EVAL INVEST SRL, Membru Corporativ ANEVAR (Asociatia Caraciere ramase: 2839
Nationalid a Evaluatorilor Autorizati din Romania), autorizatie nr. 0366, prin Evaluator Autorizat Membru

Titular ANEVAR, Bojan Nicolae - Emanoil, leg. 17634 valabila 2025;
o Mesa)
{ GoLEEN

Declardm c# acest raport de evaluare a fost intocmit cu respectarea Standardelor de Evaluare a bunurilor JSS ) Sonan
SEV 2022, in vigoare la data redactdrii, precum si a Codului de Etica al profesiei de evaluator autorizat '
adoptat de ANEVAR.

B Aeousd Dler 2

Distribuie anuntul pe

=T LT

Raportul a fost realizat in limitele cunostintelor si informatiilor disponibile la data evaluarii, 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 nepartinitor, fira influente externe sau conflicte de interese. specificatii
Confirmam ci: e Bt
Numar bai 1
o Nu s-a convenit cu Clientul/Proprietarul sau Utilizatorul desemnat o anumita valoare sau un Etaj pares
interval de valori care si fie atins prin evaluare; e 7 . Descriere
o Remuneratia pentru realizarea raportului nu este conditionata de rezultatul evaluarii si nu depinde — ’ 1D CP2450738
. . . ! . S . A
de obtinerea unei anumite valori; . . . Do - e gc:at: l;sf;::téi :;ﬁ::{elzzraelé;c?:;i:x;mmen cu o camers, comple
o Evaluatorul nu are un interes direct sau indirect asupra proprietatilor evaluate; ] ] 5 - ,
- . . . . I . L. N Locuwri parcare 1 tocuinta dispune de o suprafatd de 35 mp utili si este compartimentat astfel o
o Inrealizarea raportului nu s-a beneficiat de asistenta semnificativa din partea altor persoane decat . camers mobiiats. cu pat de dormitor, siionier si TV, o buctdrie utitatd cu maging de
evaluatorul semnatar h Numabusatarii ! spilat rufe, plitd, cuptor, frigider. bale dotaté cu geam pentru aerisire §i cabind de dus
) e i terasd
Disponibilitate . T i
3 e 5r C jiri apartamentut di d it an, parchet laminat, gresie si
Raportul este destinat exclusiv scopului declarat si utilizatorului desemnat mentionat in cuprins. Orice altd e iy o e e ke s
utilizare a raportului in afara acestor limite nu beneficiazd de conformitate garantata cu SEV 2022 si ) _— o
exonereaza evaluatorul de orice riaspundere profesionala. ' , , Pret: 280 euro/luna.
e Faiantey Vorsed iavabia Agent Golden Real Estate
Declaratia evaluatorului:
Bojan Nicolae - Emanoil, evaluator autorizat ANEVAR, leg. 17634 valabila 2025, “Declar ca atat eu cat si
rudele mele de gradul intai:
a) nu facem obiectul niciunui conflict de interese real sau potential cu privire la imobilele in cauza, la
procesul de evaluare si la rezultatul evaluarii;
b) nu avem nici un interes direct sau indirect asupra imobilelor supuse evaluarii;
1.2 Identificare/Descrierea raportului
Prezentul raport poate fi identificat sub nr. Nr. 7390 / 27 iunie 2025 in baza de date a evaluatorului;
© Just Eval Invest | Pag. 2 © Just Eval Invest | Pag. 27
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8.2 Fotografii
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Cuprins
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1.15  Restrictii de utilizare, difuzare sau PUDIICATe........cocrm st s resresenans 11
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2.4 Date privind impozitele Si taXele ... e 14
2.5 Istoric, incluzind vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente.. 14

3 Cea mai buna utilizare........cnneevcieniiiionnn. T S T O 14

4 ANALIZA PIETEI . OO SOOI OO WA SR N 15
4.1 Analiza cererii. v s s e 15
4.2 Analiza ofertei.... D . e ————— SN jos 16
4.3 Echilibrul pietei 16
4.4 Conditiile pietei -~ Analiza prefurilor ... 17

5 ADOIAATT TN EVAIUATE ..ceceeeetereeererreeeceeeisscsses s essessersser s sesessases et sse s s sass bbb sesbsseb bt as b e e araessesbsncasnssans 18
5.1 AbOrdarea Prin PIata ..o s————————————— 18
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6 WX (oTor 1 = TR (o) o O (O 20

Estimarea costului de inlocuire depreciat al constructiilor...............

7 ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII 23

8 ANEXE ..o oceererssesssesssse s ssses s st s s s s SRS 24
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A. PROPRIETATE STATUL ROMAN:

intocmit: k) just eval invest

NT. Suprafata https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare /de-inchiriat/apartamente /apartamente-1-camera/anunt/inchiriez-
Obiectiv Adresa CF apartament-1-camera-zona-ultracentrala-id-rh-42369-property /1fggff40de9677gg128ige254h94e5dd.html
et (mp) inchiriez apartament 1 camera zona 270 EUR § aton vuoes
Teren intravilan - str. Grigore Ultracentrala - ID - RH-42369-property
a Mun. Arad, str. str.
Alexandrescu nr. 1, aferent ap. 2, In St e o cota 303637-
1 | cotade12/701 mp, CF nr.303637-C1- 1 agferent ap. 2. in cots d;z indiviza 12 C1-U22 gy heril Y ey BB et
U22 Arad, nr. CF vechi: 37364, nr. top: p P-4 /701 Arad :
975/a/ll 12/701 mp O"' Real Invesiments
Constructie - unitate individuali - str. e e
. Mun. Arad, str. str.
2 Grigore Alexandrescu nr. 1, ap. 2, CF nr. Grigore Alexandrescu nr 48 e
303637-C1-U22 Arad, nr. CF vechi: B ; Arad
37364, nr. top: 975 /a/1l »ap-

Contacteazd vanzatorul

. e Buna ma imerzseaza oferta -
Proprietti situate iIn Mun. Arad, str. Grigore Alexandrescu, nr. 1, ap. 2, iar conform inscrierilor din cartea SOV AT skt aen e

funciara apartine STATUL ROMAN, proprietar.

Caractene ramase 2939

% Adoogh figer ¥

Distribuie anuntul pe

9
000

Evaluatorul a avut la dispozitie copii extrase de carte funciara, puse la dispozitie de citre client, anexate
prezentului raport si considerate parte integranta.

Ipoteza: Valoarea proprietatii a fost determinata in ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini, inscrierea
in evidentele financiar contabile fiind considerata legal3;

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

Clasa activelor evaluate: Specificatii
v" Terenuri Suprafata utila 40 né
v' constructii
Numar camere 1 camera
Terenuri Evidenta terenurilor se tine separat pentru:
o terenuri; Descriere
menajdri la terenuri. oo . .

i . ) € e. .m:l . . . o ] Inchiriez apartament zona Uliracentrala-P.ta Avram fancu, format din 1 camera, baie,
o In evidenta analitica, terenurile pot fi evidentiate pe urmétoarele grupe: bucatarie, hol, utifal. mobilat, decomandat, centrala proprie pe gaz, aer conditionat,
terenuri agricole, silvice, terenuri fara constructii, terenuri cu zaciminte, suprafata utila 40 mp, etaj 2.

terenuri cu constructii si altele.

o Amenajdrile la terenuri cuprind lucrari cum ar fi: racordarea la sistemul
de alimentare cu energie electricd, lucrarile de acces, imprejmuirile si altele
asemenea.

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

Constructiile o Constructiile se evidentiaza pe:
o grupe, subgrupe, clase si subclase potrivit Catalogului privind clasificarea
si duratele normale de functionare a mijloacelor fixe aprobat prin hotirare a
Guvernului

1.9 Cadrul juridic al reevaluarii

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

© Just Eval Invest | Pag. 4 © Just Eval Invest | Pag. 25



Raport de evaluare

intocmit:

k) just eval invest

1-cam-zona-centrala-vis-avis-de-cazinou /3h3f2f65d82d7806d189g8g1fdh8f0hg.html

Inchiriere 1 cam. zona centrala vis avis de
Cazinoy

1 050 RON
negociabil

Suprafata utila 322
Numar camere 1 camera
Descriere

Specificatii

Propunem spre inchiriere apartament 1 camera format din : hol, sufragerie, bucatarie
separaia cu usa , coltar extensibil si un sifonier insumand o suprafata de 40 mp
construiti si o suprafata de 32 mp suprafata utila . efaj4 din 4.

Situat intr-un imobil de apariamente cu acees facil si pietonal Ia 250 m de primarie,
geamuri termopan, costuri foarte mici de intretinere - repartitoare la ageniul termic ,
boiler eieciric pL. apa calda.

Se preda cu mobitier complet inclusiv electrocasnice : combina frigo , cuptor aragaz,
masina spalat , baie frumoasa cu vana , usa metalica ia intrare. parchet din lemn
masiv.

Detine cerfificat energetic clasa B deci costuri exirem de reduse , sistem climatizare A
C.

Pozitionare buna cu soare dimineata pe ambele incaperi, adiacent marksturi , scola.
gradinita, statie taxi - tramvai , zona accesibila la cele mai bune licee, in apropiere
siluandu-se Parcul Eminescu si malul Muresuli . ideal pl.inchiriere pe perioada lunga
elevi studenti.

Detine si Aer conditionat.
Ocupabil imediat .
Se accepla doar perioada lunga de inchiriere.

Pret inchiriere 1.050 let + garantie , dispenibil imediat
Ag.dmob. isandra

© Just Eval Invest

isandra urbana

Ves toote onuniurile

0729169158

Contacteazd vanzatorul

Buna mainlereseazd cferla
dgumneavoastrs Mal esle valabila?

BN

Caractere ramase. 2939

% Adougd fisier ¥

Distribuie anuntul pe

00c¢C
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Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor, editia 2022, adoptate de ANEVAR, in vigoare la data de referinta a evaluarii, cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecétilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la SEV 103

Raportare (IVS 103).

Raportul este identificat (in forma electronica - pdf), cu semnatura electronica a evaluatorului.
1.3 Identificarea clientului (solicitantul)

Conform termenilor de referinta ai evaluarii cuprinsi in contractul subsecvent de servicii nr. 1 la acordul
cadru nr. 32385/07.04.2025, 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 57420/24.06.2025.

1.4 Identificarea destinatarului

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

1.5 Identificarea utilizatorului raportului

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

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

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

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

1.6 Scopul evaluarii

Evaluare pentru raportarea financiara (Stabilirea valorilor actuale, la data de referinta a evaludrii), ca
valori juste pentru inregistrare in evidentele financiar - contabile, a activelor supuse evaluarii. Raportul de
evaluare sau valorile opinate in acesta, nu vor putea fi utilizate pentru niciun alt scop decat cel declarat;

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

1.7 Data evaludrii

Inspectia a fost efectuata de catre evaluatorul autorizat ANEVAR, Bogdan Micalacian, in data de 27 iunie
2025.

Data de referinta a evaludrii este considerata data inspectiei, respectiv 27 iunie 2025.
Data predarii raportului 27 iunie 2025.
1.8 Identificarea activului supus evaluarii (obiectul evaludrii)

In conformitate cu comanda de evaluare primit3, activele supuse evaludrii (in scopul inregistrarii in
evidentele financiar contabile) sunt:

© Just Eval Invest | Pag. 3
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(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 determinirii valorii juste a acestora, tinindu-
se seama de inflatie, utilitatea bunului, starea acestuia si de pretul pietei, atunci cand valoarea contabila
difera semnificativ de valoarea justa.

Art. 22

fncepand cu data de 1 ianuarie 2008, activele fixe corporale de natura constructiilor si terenurilor aflate in
patrimoniul institutiilor publice vor fi reevaluate cel putin o datd la 3 ani, in conditiile prevazute la art. 21,
de o comisie numiti de conducatorul institutiei publice sau de evaluatori autorizati conform
reglementarilor legale in vigoare, rezultatele reevaluarii urmand a fi inregistrate in contabilitate pana la
finele anului in care s-a efectuat reevaluarea.

Art. 23

(1) Se supun reevaluadrii activele fixe corporale apartinind domeniului public al statului sau al
unitdtilor administrativ-teritoriale, date in administrare regiilor autonome, care, potrivit art. 2 alin.
(2) lit. ¢) din anexa la Hotardrea 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
reglementdrilor legale in vigoare, rezultatele reevaluarii 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 utilizeaza ca atare si care
indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

a) au o valoare de intrare mai mare decat limita stabilita prin hotarare a Guvernului;
b) au o durata normala de utilizare mai mare de un an.

Art. 9
Activele fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice, care nu se supun amortizarii, sunt
urmadtoarele:

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

b) activele fixe corporale din patrimoniul serviciilor publice de interes local care desfisoara
activitati de naturd economica, a caror uzura fizica si morala se recupereaza prin tarif sau pret, potrivit
legii;

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

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

f) bunurile din patrimoniul cultural national;

gJ) bunurile utilizate in baza unui contract de inchiriere;

h) bunurile de natura armamentului si tehnicii de lupta.

© Just Eval Invest i | Pag. 6
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7 ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA ASUPRA VALORI

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

Obiectiv } A EIEE { CF Valoare justa
(mp)
Teren intravilan - str. Grigore Alexandrescu nr. 1,
N . =y 303637-
1 aferent ap. 2,1in cotd de 12/701 mp, CF nr. cota indiviza C1-U22 136.936 lei
303637-C1-U22 Arad, nr. CF vechi: 37364, nr. 12 /701 e et
top: 975/a/11 i
Constructie - unitate individuala - str. Grigore 303637
2 Alexandrescu nr. 1, ap. 2, CF nr. 303637-C1-U22 48 Arad 4.565 lei
Arad, nr. CF vechi: 37364, nr. top: 975/a/11 ra

Valoarea a fost determinatd prin abordarea prin venit.

Alocarea pe componente a fost efectuata de evaluator scazind costul de inlocuire depreciat al constructiei din
valoarea de piata a proprietatii, rezultand aportul terenului (valoarea justa a terenului aferent proprietitii).
Valoarea opinatd nu include costurile vdnzatorului generate de vinzare sau costurile cumpdaritorului generate de
cumpdrare si fara eventuale ajustdri pentru orice taxd plitibild de oricare dintre pir{i, ca efect direct al
tranzactiondrii;

Valoarea estimatd include si dreptul de folosinta a cotelor parti indivize comune din imobilul in care este situat
apartamentul.

' Evaluator Verificator intern al calitatii procesului de ;
Membru Titular ANEVAR evaluare
Bojan Nicolae - Emanoil, leg. 17634 valabild 2025 Membru Titular ANEVAR
Micdldcian Bogdan, leg. 18781 valabila 2025

T
P g
f 8o '0%'1(,/8\ 2P LR 45 2
& N/C'Ouié':’ﬂ g ,% ST peator "“-w'z,%f ,}:{
!' - : e N 3 LY 2B \
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8.1 Oferte / tranzactii

https: //www.storia.ro/ro/oferta/apartament-cozy-cu-o-camer-zona-central-IDDL5T

D PFilmbare vimuald
ey

Apartament sozy ou o camerd, zons centrald

320 'e Flund
u : Iaa.mleuaﬁ:ar:.maaa 5]

& Strada Cozia, Centru, Arad, Arad

Apartamant de inchiriat

Supratatd utid LY
Numdiulde camere: 1

inciinie centrals pe gaz
ktap parterdft

Stace: oata g utidzars
Uberaela

Chiste

Garanie:

Yip vanzdioe sgenge

BTN AUPIENTE &

Cllidire 3i materiale

Fachindyi

© Just Eval Invest

Tosto maginilo (10)

A Augustin Dina
PROSERTY LAB - RRAD
%, 0726310776

Nome*

Frnall®

Descriere

Va propunem spre inchirdere un apartament cu o camers. intr-o curte
linistits, pe strada Cozia.

Apantamentul este recent renovat §i amenajat modern. dispune e bucatirie
ou foc de luat masa. Yving cu nisa de-gormit, baie si curte comuna.

Proprietatea se inchiriszs utilata si mobilata are certrala proprie, internet gi
cablu Tv.

Daca doriti sa fiti chirlagul acastul cochet apartament sityat in centrul
orasului, nu ezitati sa ne contactaii.

Augustin Dina - consultant imobitiar Property Lab
Telefon Contacteaza

| Pag. 24
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contabilitatii institutiilor publice, Planul de conturi pentru institutiile publice si instructiunile de aplicare
a acestuia evaluarea se face astfel:

Evaluarea initiald:

Evaluarea la data intocmirii
situatiilor financiare

Ajustdri pentru depreciere

Activele fixe trebuie sa 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 justa se determind pe baza raportului intocmit de specialisti si
cu aprobarea ordonatorului de credite, sau pe baza unor evaludri
efectuate de regula de evaluatori autorizati;

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

Ajustirile de valoare cuprind toate corectiile destinate sa tina seama de
reducerile valorilor activelor individuale, stabilite la data Tntocmirii
situatiilor financiare, indiferent daca acea reducere este sau nu
definitiva.

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

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

In situatia in care ajustarea devine total sau partial fira obiect, intrucat
motivele care au dus la reflectarea acesteia au incetat sa mai existe Intr-
0 anumitd masura, atunci acea ajustare trebuie diminuata sau anulata
printr-o reluare corespunzatoare la venituri.

fn situatia in care se constati o depreciere suplimentara fati de cea care
a fost reflectats, ajustarea trebuie majorata.

Deprecierea unui activ fix corporal poate apare in situatiile:

v deteriordrii fizice a activului;

v" incetarii sau apropierii incetdrii cererii sau nevoii de servicii

furnizate de activ;

bunul va fi inutilizabil sau trebuie cedat;

exista o decizie de oprire a constructiei unui activ inainte de

terminare sau punere in functiune;

v/ performanta sa in furnizarea serviciilor este inferioara celei
preconizate;

v" modificiri de tehnologie sau legislatie in domeniu.

AN

ORDONANTA nr. 81 din 28 august 2003 (*actualizatd*) privind reevaluarea si amortizarea activelor
fixe aflate in patrimoniul institutiilor publice

Extras:

Art. 2

© Just Eval Invest
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In timp ce evaluatorul ofera o estimare a valorii activului pentru persoanele decidente din cadrul entititii,
acestia sunt cei care vor decide daca valoarea estimata trece de testul valorii juste.

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

1.11 Tipul si premisa valorii

Valoarea justa: ,Reevaluarea activelor fixe corporale se efectueaza cu scopul determinarii valorii juste a
acestora, tinindu-se seama de inflatie, utilitatea bunului, starea acestuia si de pretul pietei, atunci cand
valoarea contabila difera semnificativ de valoarea justa”.

Valoarea justd a unui bun este definita la pct. 2.8 "Reguli generale de evaluare” din cap. II "Aprobarea,
depunerea si componenta situatiilor financiare” din Normele metodologice privind organizarea si
conducerea contabilititii 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 modificarile
si completdrile 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 (*actualizata).

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 piata, valoarea justa este identica cu valoarea de piata.

Valoarea de piatd, conform SEV 104, Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR

v «Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un active 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 fdrd constrdngere».

Costul net (costul depreciat): Costul de inlocuire net reprezintd costul de inlocuire / de reconstruire de nou
minus deprecierea activului;

Costul reprezintd suma de numerar sau echivalente de numerar platita pentru a achizitiona un activ la
momentul efectuarii achizitiei sau constructiei activului;

Costul de nou reprezinta costul de inlocuire sau costul de reconstruire, dupa caz, al unui activ nou;

Deprecierea reprezinta o pierdere de utilitate a unui activ cauzata de deteriorari fizice, de modificari
tehnologice, ale schemelor de evolutie ale cererii si de modificiri ale mediului inconjurator, care se
concretizeaza intr-o pierdere de valoare.

Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea calculelor in evaluare a fost 1 € = 5,0717 lei.

Valoarea opinatd nu include costurile vanzitorului generate de vanzare sau costurile cumparatorului
generate de cumparare si fira eventuale ajustari pentru orice taxa platibila de oricare dintre parti, ca efect

direct al tranzactionarii.

Valoarea opinata reflectd cea mai buna utilizare a activului supus evaluarii, utilizarea curenta / existenta.

© Just Eval Invest | Pag. 8
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Metoda presupune de asemenea o estimare a deprecierii, care include deteriorarea fizica, deprecierea
functionald si deprecierea externd (economica).

e deteriorarea fizica _ o forma a deprecierii in care pierderea de valoare sau utilitate deplind a unui
activ este atribuita cauzelor fizice, cum sunt uzura fizica si expunerea la diversi factori agresivi
(mediu acid, mediu salin, agenti atmosferici, etc.), ca urmare a vechimii sau utilizarii activului.

e deprecierea functionala _ o forma de depreciere in care pierderea de valoare este datoratd unor
factori inerenti proprietdtii (cauzele pot fi: schimbari in proiect, materiale, procese care fac
proprietatea sa devina inadecvata pentru scopul propus, lipsa de utilitate, cheltuieli de exploatare
excedentare, etc.);

o prin folosirea costului de inlocuire anumite forme ale deprecierii functionale sunt eliminate.

e deprecierea economica (externd) _ pierderea in valoare sau utilitate a unei proprietdti, cauzata de
factori exteriori proprietdtii (cum ar fi localizarea, scaderea cererii pentru un produs, ascutirea
concurentei, reglementari restrictive guvernamentale, inflatia, etc.).

Pentru calculul deprecierilor s-a folosit 0 metodd de segregare a deprecierilor. Metoda solicita
evaluatorului sa analizeze separat fiecare cauza a deprecierii, sd o cuantifice si apoi sa totalizeze o suma
globala. Daca evaluatorul utilizeaza costul de inlocuire, anumite forme ale deprecierii functionale sunt
eliminate automat.

fn practica se cuantificd mai intai deprecierea recuperabili si apoi cea nerecuperabila si externa.

Calculul se prezinta astfel:

4. Estimare deprecieri

Uzura fizica recuperabila - reparatii

Element Structura si

compartimentarea A e A ot S-au considerat cheltuieli cu reparatiile "neefectuate i
Cost brut . .. 72793€ 26216 € 5426 € 104.435 € latimp" cassi cost pentru recuperarea elementului sau ,
Ponderea din valoare 69,70% 25,10% | 520% | 100%, i pentru aducerea acestuia la starea de nou sau
Necesar de reparatii 0 0€_ . 0,00 €A‘ lE aproximativ de nou
Uzura fizica recuperabila 0 0€ 0 0€
Costdepreciat 72.793,1€ 26.216,3 € 54256 €. 104435€ |

el DAt wenrey e Db . [V-toieri((e @ 0fF Deteriorarea elementelor cu viata scurta s-a
cuantificat prin estimarea raportului varsta - durata
de viata si aplicarea acestuia la costul de inlocuire al

fiecarui element cu viata scurta. Varsta cronologica a

fost estimata din informatiile primite de la proprietar !

/ reprezentant si "observare” (varsta pe care o arata)

elementul la data inspectiei. :

Instalatii

: CIB- Uzura fizica recuperabila 26.216 €_ 5.426 €
[Varsta efectiva "pe care o arata” 26.ani/ 30ami
iDurata de viata utila 30 ani;i 40 ani
{Uzura fizica nerecuperabila (%) 86,67% _ 7500% =
Uzura fizica nerecuperabila (absoluta) | 22.721€; 4.069 € | 26,790 €

Element Finisaje

4.b. Uzura fizica nerecuperabila. Elemente cu viati lung
18- Tofal : 104,435 € Uzura elementelor cu viata lunga s-a cuantificat prin estimarea raportului varsta - durata
:Elemente cu viatascurta 31642 € . S R 5 5 :
& = = - = > de viata si aplicarea acestuia la costul de inlocuire scazut cu elementele cu viata scurta
{Cost element cu viata lunga 72793 € . o . . . .
pe—— ST — . = \ ajustate cu uzura specifica (fiecarui element in parte). Varsta cronologica a fost preluata
Varsta efectiva_pe care o arata | 70 ani i din declaratia / documentele puse la dispozitie de proprietar / reprezentant.
{Durata de viata utila i 100 ani j L i L b
;Uzura fizica nerecuperabila (%) 70,00%
' Uzura fizica nerecuperabila (absoluta) i 50955 €; - .
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4.c. Neadecvare functionald recuperabila.
‘Costul de nou a unui element ce trebuie adaugat / instalat in structura existenta de un o€
‘potential cumparator
Minus costul de instalare al elementului in structura existentd daca s-ar fi construit de la 0€
‘inceput
Nu au fost considerate deprecieri functionale nerecuperabile cauzate
Cost al elementului existent (repararea unui defect), inclus in estimarea de cost 0€ de o deficientd sau supradimensionare care fezabil economic nu ar fi
recuperabili. Prin folosire costurilor de inlocuire anumite deprecieri
Minus uzura fizic3 deja aplicati 0€ functionale sunt eliminate automat.
. Minus valoarea recuperabild 0€
| Total 2
Cost di supradimensionare care este fezabil economic s fie recuperat 0€
[ s = SIS = e e O
Total Neadecvare funclionald 0€

4.d. Deprecierea externa . I . - - Lo
duci la d Xt
Depreciere externa aplicabili o€l Nu au fost identificati factori care si duca la deprecieri externe

Dupa parcurgerea pasilor aritati mai sus, prin deducerea deprecierilor din costul de Inlocuire de
nou (brut) rezulta costul de inlocuire depreciat (net) al constructiei:

Centralizator calcul valori - cost de inlocuire depreciat [CIN

Element aloare !
{Total CIB . 104.435 € |

i Uzura fizica recuperabila 0€
iUzura fizica nerecuperabiali - elemente cu viata scurta ! 26.790 € Modul de calcul a fost CIB - UZF - Neadecvare functionala - Depreciere i

{Uzura fizica nerecuperabiali - elemente cu viata lungi 50.955 €. externa i
‘Subtotal uzura fizici 77.745€;
SNquecvarg functionala 0€
iDepreciere externi
st dé inlocuire depreciat constructii
Opinia abordarii prin cost (constru
|CIN (rotunjit)

~ 27.000 €]

Din valoarea rezultatd prin abordarea prin venit scazind costul de inlocuire depreciat al constructiei
rezulta aportul terenului (valoarea justa a terenului aferent proprietatii).

Alocarea valorii

27.900 € i echivalent 141.500 lei
136.936 lei|

aport teren aferent
|CIN constructie
|Aport teren (valoare justa teren

70 € _echivalent

900 €/ echivalent f _4.565 lei

Total valoare constructie si l
|
|

A
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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 achizitie pentru activele fixe corporale si necorporale procurate cu titlu oneros;

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

d) valoarea justa pentru activele fixe corporale si necorporale dobandite cu titlu gratuit, estimata
lainscrierea lor 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 reevaluata in conformitate cu prevederile legale;

b) costul de achizitie pentru terenurile procurate cu titlu oneros;

¢) valoarea justd pentru terenurile dobandite cu titlu gratuit, estimata la inscrierea lor in activ pe
baza raportului intocmit de specialisti si cu aprobarea ordonatorului de credite.

1.10 Extrase din practica evaluatorului / 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 utilitati publice
si active recreationale.

Instructiuni de aplicare
IPSAS 17 abordeaza modelul costului dupa cum urmeaza:

,Ulterior recunoasterii initiale a unui activ, un element de imobiliziri corporale ar trebui inregistrat la
costul sdu minus orice amortizare acumulata si orice pierdere acumulata din depreciere.”

Abordarea prin costul de inlocuire net - IPSAS 21

»Conform acestei abordari, valoarea actualizata a potentialului de servicii ramas al unui activ se determina
ca fiind costul de inlocuire net al activului.

Cost si valoare justa

Costul de fnlocuire Net (CIN) este o metoda de evaluare utilizatd in raportarea financiara pentru a determina
un inlocuitor pentru valoarea de piatd a proprietatilor specializate sau cu piefe limitate, pentru care
informatiile de piata sunt limitate sau nu sunt disponibile.

CIN se bazeazi pe o estimare a valorii de piata pentru utilizarea existenta a terenului plus costul curent
brut (de inlocuire sau de reconstructie) al amenajarii terenului si constructiilor atasate din care se scade
cota uzurii fizice si tuturor formelor relevante de depreciere si optimizare.

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 capacitatii de a contribui, direct sau indirect, la fluxurile de numerar si de
echivalente de numerar ale entitatii respective.

Potentialul de servicii este comensurat a fi nivelul capacitatii productive care ar trebui inlocuite daca
entitatea ar fi lipsita de respectivul activ.
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o Informatii din baza de date https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/
o Informatii cuprinse in baza de date https://www.kroll.com/en/cost-of-capital
o Alte informatii specifice.

1.14 Ipoteze semnificative - Ipoteze speciale semnificative

A. Ipoteze semnificative:

Evaluatorul a examinat documentele bunurilor (extrase de carte funciarid si centralizator conform
comanda) si a identificat proprietatile conform datelor din OCPI. Locatia indicata si limitele proprietitilor
supuse evaluarii se considera a fi corecte;

Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre client si au fost prezentate firi a se intreprinde verificari
sau investigatii suplimentare;

Dreptul de proprietate este considerat valabil si negrevat de sarcini. Afirmatiile ficute de evaluator
privitoare la descrierea legala a proprietatilor nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti;
evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

Evaluatorul nu este topograf / topometrist si nu are calificarea necesara pentru a misura si garanta ca
locatia si limitele proprietatilor imobiliare cuprinse in evaluare sunt asa cum au fost ele indicate de
reprezentantul proprietarului;

Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatilor identificate si descrise in raport in ipoteza
in care acestea corespund cu cea din documentele de proprietate. Orice neconcordanti intre o proprietate
identificata si cea din documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimati si
proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pdstreazad validd valoarea estimatd pentru
proprietatea identificata in raport;

Se presupune ca proprietatile se conformeaza tuturor reglementdrilor si restrictiilor legale in vigoare, in
afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisa si luati in considerare in prezentul

raport;

Nu am realizat o analiza structurald a cladirilor sau constructiilor speciale, nici nu am inspectat acele parti
care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizats,
conform informatiilor primite de la utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stirii tehnice a partilor
neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului
cladirilor/constructiilor;

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietitilor si nu s-a
intentionat a se scoate In evidenta defecte sau deteriorari ale constructiilor instalatiilor sau echipamentelor
altele decét cele care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fost puse
in evidenta ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomanda
institutiilor preocupate de un asemenea potential negativ sa angajeze experti tehnici care si investigheze
astfel de aspecte;

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ci nu
exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietdtilor, solului, sau structurii componente care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre
existenta pe amplasamente a unor contaminanti;

Situatia actuala a proprietatilor, scopul prezentei evaludri (evaluare i reevaluare) au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s
conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatilor in conditiile tipului valorii selectate;
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Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete furnizate de piata
imobiliara privind tranzactii (inchirieri, vdnzari, cumparari) incheiate. Dac3 aceste informatii lipsesc estimarea
ratei de capitalizare poate fi efectuata pornind de la o rata de bazi deflatata la care se adaugi o prima de risc.

In cadrul prezentei lucriri, tinind cont de conditiile locale specifice si de valoarea de piata a chiriilor la
proprietati imobiliare comparabile precum si de riscurile aferente unei asemenea activititi, dar si luand in
considerare caracteristicile proprietatii evaluate, s-a selectat o rati de capitalizare de 8%.

Pentru atingerea performantelor pietei, valoarea capitalizatd trebuie ajustatd cu necesarul de investit
(cheltuieli de adecvare, daca este cazul).

In cazul existentei de teren In exces, acesta se aduna la valoarea capitalizata ajustati cu cheltuielile de adecvare
rezultand valoarea proprietatii.

Calculul abordarii prin venit se prezinta astfel:
Calcul - Capitalizare directi

Aria inchiriabila Explicatii

S— ,2,_7; ‘meij

tBrut Potential Anual (VBP) [ 3000 € crt2x12luni

_.3/Grad de ocupare _90%, _______Conform analiza de piata
4|Total 1 Venit BrutEfectiv (VBE) [ 2.700 € ctr.3xcrt. 4
_..6iCheltuieli exploatare r 210 € atbeced
- almpozite, asigurari’ 53€ ___ calculateanual
_____b. Intretinere spatii comune si reparatii/ 157 €‘< _____calculate anual
¢. Management, contabilitate! 0€  calcul |~ 0lei/luna
d. Comisioane pentru inchiriere! 0€ ___nuestecazul .
e Ratacheltuielilor de exploatare[ 78%, _______crté/crt.5(%)
7|Venitnetdinexploatare i 2490€  ctr5-ct6
8/Ratadecapitalizare | 80%; _ ___ Conformanalizadepiata
9iValoare proprietate in exploatare r 31.125 € L crt. 10 / ctr. 11 -
. Unitar&: 1147 €/mp _Val. unitararaportatala suprafata utila
1();‘Total 2 Costuri de conversie / reparatii / investitii g 357 € Cost total estimat cca 100 euro/mp pentru
| __ldeiadecvarg il s ST sl | refacerefinisajesiinstalatii

__unitara] 0€/mpi _ Costunitar _

| () terenin exces / surplus
11 | Valoare unitari teren in exces
- ~ Valoare teren in exces
Valoarea proprietatii in starea de la data
evaluarii (rotunjit)

Conform piata (comparatia directa)

ctr.9-crt. 10 + crt.11

. Dataevaluarii ! 27.062025
Curs1€= | 50717 lei )
Abordarea prin venit
27.900 € echivalent 141.500 lei
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6 Alocarea valorii

Avind in vedere ca, de reguld, proprietitile imobiliare sunt inregistrate in situatiile financiare in doud
conturi distincte (teren si constructii), procesul de alocare in cazul situatiei de fata poate fi realizat intr-un
singur mod si anume prin deducerea costului de inlocuire net al constructiei din valoarea proprietdtii
imobiliare, rezultind aportul terenului (ca valoare justa a terenului).

A doua metoda, prin deducerea valorii de piata a terenului din valoarea proprietatii imobiliare, rezultand
valoarea constructiei nu poate fi aplicabila (nu poate face obiectul acestui mod de alocare terenul in cota
parte indiviza apartinand apartamentelor situate in blocuri de locuinte, teren care nu poate fi tranzactionat
separat de constructia aferentd);

Estimarea costului de inlocuire depreciat al constructiilor

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

formula:

COSTUL DE INLOCUIRE DEPRECIAT (CIN?) = {[(CIB - D fgzica) - D functionata] = D externs}

fn ceea ce urmeazi pentru aflarea costului de nou (CIB) am apelat la o estimare a costului de inlocuire de
nou (brut) pe o metoda de estimare a costurilor, respectiv in baza cataloagelor “COSTURI DE
RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE, Editor IROVAL (Corneliu Schiopu)” actualizate prin catalogul
“INDICI DE ACTUALIZARE COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI, Editor
IROVAL 2024-2025, ” corectate cu un coeficient de corectie “zonal” preluat de evaluator din devizele de
lucrari cunoscute de acesta la data evaluarii.

fn urma metodologiei a rezultat urmitoarea valoare a constructiei:

FISA DE CALCUL ABORDAREA PRIN COST - Constructie

1.Adresa: Mun. Arad, str. str. Grigore Alexandrescu nr. 1, ap. 2

2.Data de referinta Data 27.06.2025
an constructie / renovare 1900 Curs1€= 50717 lei
suprafata construita demisol -

suprafata construita unitate 48,00 mp

suprafata desfasurata C1 2.659,00 m.p.

COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editor IROVAL (CORNELIU SCHIOPU)
INDICI DE ACTUALIZARE COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editor IROVAL 2025

3. CALCUL CiB K11,0000 K2 1,0000 g
Denumire Simbol Costunitar {coeficienti corectie CIB corectat unitar cu TVA l Cllfrc‘:}r l Valoare CIB Unitar
| z | 3 4 5 6 __| 7 (B —
Infrastructura (FSUBSTOT | 53286 ltimel____ k3107 31622 lei/mp] 6235 €/mp| _524€/mp] __380.59277€ ;
Suprastructurd zidarie portantd |, ponren | 81083 lei/mp K31,00 81083 lei/mp 15987 €/mp 1343€/mp, 357229757 €
cu planseu de holtisoare ] !? sl | [ | Lo it o I
Invelitoaretigi =~ UNVTIG | 6958 lei/mp, i K310 6610 lei/mp; _ 130,3 €/mp; 110 €/mp 79.558,14 €
Fatadd cu metope, ancadramente | puqyapcy | 3.307,6 lei/mp: K309 29768 lei/mp| 5870 €/mpl 493 €/mp 321590,03 €
fsi.basoreliefuri . — S SRS e L " 2176 €/mp
| Finisaj interior IFOBFS | 2.566,4 lei/mp! K310] 25664 lei/mp] 5060 €/mp’ _425€/mp 113068639 €
Instalatie electrica IELINSCM | 401,0lei/mp! K310 201,0 lei| 79,1 € 66 € 176.669,75 €
+ Sl SR u\P- — ' v v v e
Instalatie incilzire /INSINCCM | 1819 lei/mp| _K3107 1819 lei/mp” 359 €/mp’  30€/mp] __ 8014022.€ .
|Instalatie sanitara |INSSANCM 99,3 lei/mp K3 1,0 99,3 lei/mp] 19,6 €/mp| _ 16€/mp| 4374889 € ]
ro@rvawareasapraEaa—— - - T T — = I | LA = e - :
ED—— ‘ip ! | | | 5.785.283,76 € i
[ T Costdeinlocuirebrut (rotunjit | 29341.000lei} ____echivalent [ T5785300€| 2176 €/mp!
La data de 27.06.2025 |
¢ curs folosit incalcul 1 € = 5,0717 lei

Nota 1*K1 - coeficient transport. K2 - coeficient manopera. K3 -punerea in opera( CIB corectat unitar = Cost unitar x K1 xK2 x K3)
Nota 2* Valoare = CIB fird TVA x suprafata sau elementul

I Suprafata aferentd apartament 48,00 mp valoare alocata apartamentului  104.435 € ]

Costul de fnlocuire reprezintd costul de obtinere al unui activ fnlocuitor cu o utilitate echivalentd (echivalent modern cu aceeasi functionalitate).
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1.12 Natura si amploarea activitatii evaluatorului si oricare limitari ale acestora

Prin asumarea si primirea temei, evaluatorul a solicitat clientului documentele necesare evaludrii, fara a
efectua o verificare a legalitdtii acestora, aceasta fiind in sarcina clientului. Conform contractului de servicii
evaluare, evaluatorul a identificat si utilizatorul raportului de evaluare precum si scopul evaluarii.

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

Specificatii

Identificarea
proprietatii

Inspectia

Analiza tehnica si
economica a
activului supus
evaluarii

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

Analize, interpretari

si calcule

Amploarea

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

Inspectia proprietatii (accesul) a fost asigurata de catre
reprezentantul clientului si au fost vizualizate toate
componentele proprietdtii, cu exceptia partilor care, prin
natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile.

Evaluatorul a culese date cu privire la tipul si natura
imobilului, modul de utilizare / exploatare actual
Informatiile cu privire la “starea tehnica si economica” a
imobilului au fost primite de la client (prin reprezentant)
cu ocazia realizarii inspectie.

Evaluatorul a realizat o documentare relevanta despre
amplasament, localitatea de amplasare, zond, vecinatati
prin identificarea si accesarea anumitor surse publice sau
private de informatii, informatii despre proprietdti
comparabile (vanzari, cotatii, oferte, venituri si cheltuieli,
rate de actualizare/capitalizare, etc.)

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

Restrictii si
limitari

Nu a fost cazul

Nu a fostcazul

Nu a fost cazul

Nu a fost cazul

Nu a fost cazul

Cu ocazia inspectiei au fost culese date cu privire la tipul si natura constructiva a imobilelor, uzura fizica si
adecvarea functionald a constructiilor, modul de utilizare/exploatare. Informatiile cu privire la
identificarea proprietatilor, starea tehnica si functionald a acestora au fost primite de la reprezentantul
proprietarului cu ocazia realizarii inspectiei si observate de evaluator;

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

1.13 Natura si sursa informatiilor utilizate

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

o Extras de carte funciara;

Date preluate de evaluator:

o Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.), informatii existente pe site-urile de

specialitate (ex: www.imobiliare.ro; www.olx.ro; www.storia.ro; www.remax.ro etc;

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

monitorizari de proiecte.

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

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

© Just Eval Invest

| Pag. 9



Raport de evaluare intocmit: ) just eval invest

o 0.G. nr.81 /2003 actualizata - privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in patrimonial

institutiilor publice;
o H.G. nr. 1553/2003 privind reevaluare imobilizarilor corporale si stabilirea valorii de intrare a

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

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

Devieri de la standarde:

In prezentul raport pot exista devieri de la SEV, justificarea acestora fiind rezultatul legislatiei aplicabile,
iar efectul in evaluare NU este o evaluare care induce erori.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile standardelor de evaluare
mentionate anterior, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate in materie de evaluare, si cu

ipotezele cuprinse in prezentul raport;

Prezentul raport de evaluare este realizat cu respectarea propriilor proceduri interne de calitate. (JUST
EVAL INVEST SRL are implementat si mentinut un SISTEM DE MANAGEMENT AL CALITATII in
conformitate cu cerintele standardului SR EN ISO 9001:2015/I1SO 9001:2015, pentru domeniul de

activitate COD CAEN 7022);

Atat JUST EVAL INVEST SRL cét si evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare au incheiate
asigurarea de raspundere profesionala.
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Interactiunea dintre cerere si ofertd determina pretul de echilibru, adica nivelul la care un apartament se
vinde in mod rezonabil in termenul de expunere tipic pe piata.

Intoemit:  f) just eval invest

Ca si perioada de marketabilitate, pentru proprietatea supusa evaluarii, perioada ar fi un interval < 6 luni;

Lichiditatea proprietatii poate fi considerata mare, interesul pentru cumpirare este considerat mare, daca
proprietatea este expusa pe piatd cu un marketing adecvat, iar interesul pentru inchiriere este considerat

mare;

4.4 Conditiile pietei - Analiza preturilor

https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament-cozy-cu-o-camer-zona-
C1 | central-IDDL5T 320 € /luna

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare /de-
inchiriat/apartamente/apartamente-1-camera/anunt/inchiriez-apartament- "
1-camera-zona-ultracentrala-id-rh-42369- 270 € /lund
property/1fggff40de9677gg128ige254h94e5dd.html
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare /de-

inchiriat/apartamente/apartamente-1-camera/anunt/inchiriere-1-cam- v
zona-centrala-vis-avis-de- 207 € / luna
cazinou/3h3f2f65d82d7806d189g8g1fdh8f0hg.html
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare /de-

C4 | inchiriat/apartamente/apartamente-1-camera/anunt/apartament-o- 280 € / luna
camera-zona-centrala/4h6623i119627gf2d875e91i3238ig66.html

Marje de negociere la inchiriere: | Min: 2% | Max: 5%

Cc2

C3

Chirii / Oferta inchiriere
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5 Abordari in evaluare

Tinand cont de scopul evaluarii, abordarea principala recomandata este considerata abordarea prin venit.

5.1 Abordarea prin venit

fn abordarea prin venit evaluatorul analizeazi capacitatea imobilizirilor de a genera venituri viitoare
(beneficii). Veniturile viitoare sunt capitalizate pentru a determina o opinie asupra valorii actualizate,
principiul fundamental este cel al anticiparii.

Abordarea prin venit include doua metode de baza:

o capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directa, se utilizeaza cand exista informatii suficiente
de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cind exista informatii
despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare comparabile.

o fluxul de numerar actualizat (analiza DCF), se utilizeaza pentru evaluarea proprietatilor imobiliare
pentru care se estimeaza ca veniturile si/sau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar
actualizat necesitd luarea in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune.

Cand se foloseste aceastd metoda, evaluatorul trebuie sa utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor
din aceasta perioada, precum si valoarea terminald, care apoi sunt convertite in valoare prezentd prin
tehnici de actualizare. Previziunile sunt, de reguld, puse la dispozitia evaluatorului de catre client sau pot
fi realizate de catre evaluator.

Se intelege deci ca cele doud metode nu se pot substitui una celeilalte; capitalizarea se aplica in evaluarea
proprietatilor imobiliare ajunse la maturitate, aflate pe piete, ideal, in echilibru, cu un comportament liniar
al variatiilor; actualizarea fluxului de numerar se aplica in evaluarea proprietdtilor imobiliare care nu au
ajuns la maturitate si/sau aflate pe piete in care schimbarile sunt dese, imprevizibile sau greu previzibile,
inregistrand salturi mari, neliniare.

Pentru evaluarea proprietatii analizate, s-a considerat adecvata utilizarea metodei capitalizdrii veniturilor
din inchiriere.

Formula de calcul utilizata: Vrandamen: = Venitul net din exploatare / ¢

Venitul brut potential (reproductibil) (VBP) poate fi determinat fie pornind de la analiza evolutiei nivelului si
structurii veniturilor si cheltuielilor activului evaluat, fie identificindu-l cu asa numita capacitate beneficiar3,
definitd prin veniturile pe care le poate genera activul (proprietatea imobiliara: teren + constructii) pentru
furnizorii capitalului permanent pus la dispozitie (capital propriu sau capital imprumutat pe termen lung). in
cadrul prezentului raport de evaluare pentru determinarea VBP s-a utilizat nivelul rentabilitatii care s-ar
putea obtine din exploatarea proprietdtii, reflectat de chiria care s-ar putea percepe de la un potential
chirias.

Pentru estimarea venitului brut efectiv (VBE) evaluatorul a ajustat VBP cu gradul de neocupare (pierderile din
neocupare si necolectarea chiriei din intervalul de piatd al proprietdtilor asemdndtoare.)

Scazand cheltuielile de exploatare din venitul brut efectiv (VBE) evaluatorul a estimat venitul net din
exploatare (VNE). Acesta a fost capitalizat (impartit la rata de capitalizare) rezultind valoarea capitalizata.

Rata de capitalizare reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul caruia un venit
se transforma in capital, respectiv valoare a investitiei, indiferent de forma in care aceasta este realizata
(cumpararea unei intreprinderi, achizitionarea de acfiuni, plasamente in domeniul imobiliar etc.).

Rata este influentatd de mai multi factori printre care gradul de risc, atitudinile pietei fata de evolutia inflatiei
in viitor, ratele de fructificare asteptate pentru investitii alternative, randamentul realizat in trecut de
proprietati similare, cererea si oferta de bani si de capital, nivelurile de impozitare etc.
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Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat In estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostint3;

Orice referintd in acest raport de evaluare la ras3, etnie, credinta, virsta sau sex sau orice alt grup individual
a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au niciun efect asupra valorii
juste a proprietdtilor evaluate sau a oricdrei proprietati in zona studiat3;

Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatdti care si
afecteze proprietitile evaluate;

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietiti asa cum reiese din documentele puse la dispozitie de
utilizator, fiind limitata exclusiv la acestea;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale.
Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

B. 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 alta referire Ia acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat
publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza sa apara; Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat
prin contractul de prestari servicii evaluare. Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun
alt scop decét cel declarat.

Datele si informatiile din raport sunt confidentiale;

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

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fata de terti in afara clientuiui si utilizatorului evaluarii, nu se
accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice ter{, pagube rezultate in urma
deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

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

1.16 Conformitatea cu standardele de evaluare / Reglementari

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022,
adoptate de ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania), in vigoare la data de
referinta a evaludrii:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

© oo0o00O0O0OO

Legislatia aplicabila: »
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2.3 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Mun. Arad este o localitate urband, importantd, de dimensiuni medii, cu un numar (aproximativ) de 159.000
locuitori. Veniturile medii realizate de locuitori sunt la nivelul mediei pe tara;

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

Amplasarea proprietatilor
2.4 Date privind impozitele si taxele

in conformitate cu prevederile privind CODUL FISCAL cu NORMELE METODOLOGICE DE APLICARE;

Taxe si impozite locale, in conformitate cu HCL;

Pentru proprietatea evaluatd nu existd avantaje si nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare diferita
fata de alte proprietati similare din aria de piata.

2.5 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Conform inscrierilor din CF;

Nu se cunoagste de evaluator ca proprietatea sa fi fost pusa la vanzare (ofertata pe piata).

3 Ceamai buna utilizare

Desi conceptual de cea mai buna utilizare se foloseste in special in valoarea de piat3, analiza CMBU a unei
proprietdti este o etapd importanta a procesului de evaluare prin care se identificd contextul in care
participantii de pe piati si evaluatorii selecteazi informatiile comparabile de piati. In anumite situatii o
astfel de analiza este necesara si adecvata.

+ Pornind de la consideratiile valorii proprietdtilor publice (ghidate de tintele sociale si politicile
publice) cea mai buna utilizare a activelor aflate iIn domeniul public se refera la utilizarea lor
naturala (pentru care au fost achizitionate / construite).

+ Datorita utilizarii nelucrative a acestui segment de active (proprietati) acestea nu raspund la forele
de piata, astfel de utilizdri nu pot da nastere valorii de piatd, a carei baza poate fi numai cea mai
buna utilizare economica. Cea mai buna utilizare in cazul activelor (proprietatilor) publice poate fi
exprimati numai prin prisma potentialului de acordare de beneficii publice (calitate a serviciilor).

in cazul terenului si constructiilor apartinind domeniului privat al UAT (ex. terenuri libere, locuinte,
cabinete medicale, proprietati comerciale propuse spre inchiriere, alte proprietati cu caracter economic),
cea mai buna utilizare este analizatd ca alternativa de utilizare a acestora din diferite variante posibile si
constituie ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare.

Ceamai buna utilizare in cazul domeniului privat ar fost definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala
a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca

rezultat cea mai mare valoare.
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4 ANALIZA PIETEI

Piata reprezinta mediul in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparitori si vinzatori,
printr-un mecanism al prefului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa
fara restrictii intre participanti (cumparatori si vanzatori).

Participantii reactioneaza la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a pregului,
precum si la propria ei infelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele
individuale.

Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi platit pentru o proprietate imobiliara, este fundamentala
intelegerea dimensiunii pietei pe care acea proprietate s-ar comercializa. Pretul obtenabil va depinde de
numadrul cumpadratorilor si al vanzatorilor de pe o anumita piatd, la data evaluarii.

Caracteristicile si elementele proprietatilor evaluate ducla identificarea segmentului de piati a proprietatii
de tipul « Apartament cu terenul in cota indivizd aferent (unitate individuald) », piatid locald, amplasatd in
municipiul Arad.

Casi areal explorat se poate vorbi de zone din Mun. Arad.

4.1 Analiza cererii

Cererea reflecta In cea mai mare masura nevoile, cerintele materiale in strinsi concordanta cu puterea de
cumpadrare, precum si preferintele consumatorilor. Factorii importanti analizati:

o Localizarea - Proximitatea fata de institutii publice, scoli, zone comerciale si atractii culturale
creste atractivitatea locuintelor din centru: avantaj;

o Accesibilitatea - Prezenta infrastructurii urbane (transport, utilitati, parciri) sporeste cererea;

o Populatia din “aria” proprietatii: avantaj;

o Profilul cumparatorului - Cererea este generatd de persoane singure, studenti, profesionisti
mobili si investitori interesati de chirii pe termen scurt.

o Randamentul investitional - Zona centrald permite obtinerea unor chirii mai ridicate, ceea ce
atrage investitori privati.

o Calitatea constructiilor din vecinatate- Cladirile istorice renovate sau cele noi cu dotiri moderne
au o cerere crescuta fata de blocurile vechi neevaluate energetic.

o Venitul si puterea de cumpdrare - Nivelul veniturilor medii pe gospoddrie determind capacitatea
de achizitie. In zone cu salarii peste media nationald, cererea tinde sd fie mai solidd.

o Acces la credit ipotecar - Disponibilitatea si costul finantdrii bancare influenteazd cererea.
Dobdnzile mari sau cerintele stricte de creditare o pot reduce.

o Preferinte sociale si stil de viata - Cresterea interesului pentru locuinte mai mici sau moderne, in
proximitatea facilitdtilor (muncd, scoli, parcuri), amplificd cererea;

o Asteptdrile privind preturile - Populatia percepe cd preturile vor creste, ceea ce poate gribi
achizitiile. Dacd sunt percepute ca foarte ridicate, cererea poate scade temporar.

o Locatia si accesibilitatea - Apropierea de centru, transportul public si infrastructura influenteazd
atractivitatea unei zone si implicit cererea:

Concluzii:

o 1n cazul in care proprietatea ar fi expusa pe piata in vederea vanzarii ei, cu respectarea conditiilor
din definitia valorii de piatd, aceasta ar suscita un interes considerat mediu spre mare din partea
potentialilor cumpdrdtori;

o potentiali cumpdratori exista, sau pot fi atrasi in aria de piata definitd, numarul acestora fiind
considerat mediu;

o profilul potentialului cumparator este, cel mai probabil, "persoand fizicd cu venituri medii (putere
economicd normald) capabil sd obtind o finantare finantare si sd sustind rambursarea”, in vederea
achizitiondrii / dezvoltdrii proprietdtii
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4.2 Analiza ofertei
Oferta competitiva, In cazul proprietatii subiect, se refera disponibilitatea produsului imobiliar:

Factorii importanti analizati:

o Oferta redusa - Numarul limitat de apartamente cu 1 camera in zona centrald /ultracentralad
accentueaza competitia si mentine cererea ridicata.

o Stocul existent de locuinte - Zona centrald define un fond locativ mai vechi, dar cu valoare
arhitecturala sau istorica. Proprietatile renovate sau reabilitate sunt rare si atractive.

o Costurile de constructie - Acestea au crescut constant in ultimii ani, influentadnd preturile de
vénzare ale apartamentelor noi si decizia de dezvoltare imobiliara.

o Disponibilitatea terenurilor - n zona ultracentrali, terenurile disponibile pentru constructii noi
sunt extrem de limitate, ceea ce reduce volumul de oferta noua.

o Reglementirile urbanistice - Conditiile impuse de PUG si PUZ pot limita densitatea, inal{imea si
utilizarea clddirilor, ceea ce afecteaza fezabilitatea unor proiecte.

o Ritmul autorizarii constructiilor - Procedurile administrative (in zonele centrala / ultracentrala)
intarzie introducerea de noi proiecte pe piata.

o Situatia economica si financiara - Accesul la finantare pentru dezvoltatori si incertitudinile
macroeconomice influenteaza ritmul noilor investitii imobiliare.

Concluzii:

o exista proprietati similare in zona de amplasare a proprietatii evaluate, nivelul fiind considerat “mic
spre mediu”;

o In aria de piata definita, exista proprietatile similare calitativ cu cea evaluata, disponibilitatea fiind
consideratad "micd spre medie”,

o proprietdtile , disponibile” predominante in aria de piata sunt proprietati construite atdt vechi cdt
si noi;

o tendinta de utilizare probabild in mod rezonabil spre utilizari alternative cu o fezabilitate si o
productivitate ridicata (fata de utilizarea rezidentiald): Nu existd.

4.3 Echilibrul pietei
O caracteristica de baza (generala) a pietelor imobiliare este aceea in care cererea si oferta de proprietati
imobiliare nu se afla in echilibru. In momentul evaluirii cat si pe termen scurt evaluatorul considera
activitatea si tendinta pietei proprietatii subiect astfel:

Piata activa:
Caracterizatd de o cerere in crestere, un decalaj corespunzdtor in ofertd si o crestere a preturilor

Nu

“Echilibru relativ”:
Da Caracterizat prin decalaj minim intre cerere si ofertd o usoard crestere a preturilor unitare fatd de perioada
precedentd, numdr relativ mic de tranzactii

Piata in declin:
Scdderea cererii este insotitd de o ofertd relativ excedentard si o scddere a preturilor

Nu

Piata a cumparatorului
Da O piatd in care cumpdrdtorii sunt in avantaj ( atunci cdnd preturile de piatd sunt relativ scdzute datoritd unui surplus
de proprietdti sau un numdr redus de cumpdrdtori potentiali)

Piata a vanzatorului

O piatd activd, in care vdnzdtorii (dezvoltatorii) de proprietdti similare disponibile pot obtine preturi mai mari decdt
Nu cele obtinute in perioada imediat precedentd. O piatd in care putinele proprietdti disponibile sunt solicitate la preturi
predominante de cdtre mai multi utilizatori si potentiali utilizatori. Marjele de profit ale dezvoltatorilor peste media pe
economie.

fn zona centrald/ultracentrali din Arad, datele recente indici un echilibru relativ, dar cu tendinte usor
favorabile cumparatorilor. Oferta este limitata, dar cererea este de asemenea temperat afectata de accesul
la finantare si costul ridicat al proprietatilor.
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2 PREZENTAREA DATELOR

2.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Scopul
evaluarii

Suprafata

Obiectiv l I CF { Proprietar

(mp)

Teren intravilan - str. Grigore

Alexandrescu nr. 1, aferent ap. 2, in cota 303637- Statul inregistrare in
1 | cotddel12/701 mp, CF nr.303637- indiviza 12 C1-U22 Roman evidente financiar
C1-U22 Arad, nr. CF vechi: 37364, nr. /701 Arad g LD

top: 975/a/11

Constructie - unitate individuala - str.
Grigore Alexandrescu nr. 1, ap. 2, CF 48 303637 Statul
nr. 303637-C1-U22 Arad, nr. CF vechi:

37364, nr. top: 975/a/11

inregistrare in
N evidente financiar
Arad Roman - contabile

Proprietati situate In Mun. Arad, str. Grigore Alexandrescu, nr. 1, ap. 2, iar conform inscrierilor din cartea
funciara proprietatea apartine STATUL ROMAN.

Totalitatea terenului de amplasare in suprafatd de 701 mp poate fi identificat in Cartea Funciara Nr. 303637
Arad (NrL CF vechi:1§442) iar constructia de bazd in Carte Funciara Nr. 303637-C1 Arad (CARTE
FUNCIARA COLECTIVA). Numarul topografic pentru terenul de amplasare si pentru constructia de baza
este: 975/a.

Partile comune specificate: teren, curte, intrare cu poarta uscatd, casa scarii, coborare pivnita, coridor acces
la boxe, coridor suspendat et. I si II cu antreu de acces la wc et. I si I, urcare la pod si podul, instalatii.

Cartea funciara 303637-C1-U22 Arad

Conform inscrierii privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale nr. 3534/25.04.1983, in baza
Act nr. 5777/1983 IJGCL-ECRAL din 01.01.1983 este intabulat dreptul de proprietate cu titlu de
nationalizare, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1.

Cotele parti comune reprezinta 48/2659 iar cota de teren aferenta apartamentului 2 reprezinta 12/701.

Ca si observatii inscrise in CF apare apartamentul in suprafatd de 48 mp compus din 1 camerd, baie,
bucitirie, cimara alimente, wc in curte, boxa in pivnita teren af. ap.-proprietate stat in folosinta.

Nota* Proprietatea imobiliara trebuie privita ca un tot unitar (aport teren valoare justa teren + constructie)

Terenul aferent proprietatii nu poate fi tranzactionat pe piatd (In cota parte indiviza apartinand
apartamentelor situate in blocuri de locuinte, teren care nu poate fi tranzactionat separat de constructia
aferentsd, etc.).

Nota** In evaluarea pentru raportare financiar3, evaluatorului i este solicitati alocarea valorii proprietatii
imobiliare intre teren si constructia care compun proprietatea imobiliard, este si cazul de fata al
proprietdtilor supuse evaluarii. De reguld, valoarea de piata a proprietdtii imobiliare este alocata pe cele
doua componente, rezultind astfel valorile juste ale componentelor.

In capitolul 6 este prezentat modul de alocare a celor doud componente.
2.2 Identificarea bunurilor mobile evaluate ( componenta nonimobiliara)

Prezenta evaluare nu include nicio componenta nonimobiliara;
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