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Nr. 7621 /9 aprilie 2026

« Teren intravilan in cota indiviza si constructie tip apartament »

'AMPLASAREA
PROPRIETATH: Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Soarelui nr. 2
(teren aferent ap. 3 inscris in CF nr. 347416-C1-U2 Arad); CF nr. 347416-
C1-UZ2 Arad; nr. top.: 1245/111; nr. CF vechi: 62923; coti teren: 41/346 mp
Constructie - unitate individuald (apartament) - situati in jud. Arad, UAT
Arad, loc. Arad, str. Soarelui nr. 2, et. I, ap. 3; CF nr. 347416-C1-U2 Arad; nr.
top.: 1245/111; nr. CF vechi: 62923; suprafata construiti 50/419 mp; anul
_ construirii 1851 o
| PROPRIETAR: STATUL ROMAN |
| CLIENT: MUNICIPIUL ARAD, cod fiscal 3519925
| Adresa / sediul: Mun. Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75, jud. Arad
| UTILIZATOR: PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU, alte entitati conform

legislatiei in vigoare

i
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 imobiliara tip « Teren intravilan in cota indivizd si constructie tip apartament
» localizate astfel:

o Terenintravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Soarelui nr. 2 (teren aferent
ap. 3 inscris In CF nr. 347416-C1-U2 Arad); CF nr. 347416-C1-U2 Arad; nr. top.: 1245/11I; nr. CF
vechi: 62923; cotd teren: 41/346 mp

o Construcie - unitate individuala (apartament) - situati in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad,
str. Soarelui nr. 2, et. I, ap. 3; CF nr. 347416-C1-U2 Arad; nr. top.: 1245/111; nr. CF vechi: 62923;
suprafata construitd 50/419 mp; anul construirii 1851

In conformitate cu cererea de servicii evaluare (comanda nr. 24786/18.03.2026), va fnaintim 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 proprietatilor imobiliare, descrise anterior, detinute de
STATUL ROMAN,

Raportul de evaluare a fost Intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2025,
valabile la data evaluarii, si este structurat astfel: o secfiune initiald cuprinzind sinteza evaludrii, urmati
de corpul raportului care contine prezentarea proprietatii evaluate, analiza pietei, analiza celei mai
bune utilizari, metodologia de evaluare si evaluarea, precum si anexele raportului.

Cu stima,

Bojan Nicolae Emanoil

Administrator JUST EVAL INVEST SRL

Str. Cozia, nr. 8, Corp A, ap. 3 oy, I
Mun. Arad _ 8
telefon: 0744 871 229 <

e-mail: arad@justeval.ro |




SINTEZA EVALUARII

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

Raportul este identificabil in baza de date a evaluatorului sub nr. Nr. 7621 / 9 aprilie 2026.
aprilie 2026
9 aprilie 2026

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

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 justi este identicd cu valoarea de piata.

MUNICIPIUL ARAD, cod fiscal 3519925

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

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Soarelui nr. 2 (teren aferent ap. 3
inscris in CF nr. 347416-C1-U2 Arad); CF nr. 347416-C1-U2 Arad; nr. top.: 1245/11I; nr. CF vechi: 62923;

cota teren: 41/346 mp;
Constructie - unitate individuald (apartament) - situati in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str.

Soarelui nr. 2, et. |, ap. 3; CF nr. 347416-C1-U2 Arad; nr. top.: 1245/11[; nr. CF vechi: 62923; s
construita 50/419 mp; anul construirii 1851.

STATUL ROMAN

: utilizarea actuala (a se vedea capitolul 3).

nu a fost cazul.

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

- evaluatorul nu a primit asistentd 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).

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate
cu Standardele de evaluare a bunurilor’, editia 2025, adoptate de ANEVAR, cuprinde descrierea tuturor

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




datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la
indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio excludere sau abatere de la SEV 106

Documentare si Raportare (IVS 106).

Restrictii: Acestraport de evaluare este destinat numai utilizarii desemnate (scopului precizat) si numai
pentru uzul Utilizatorului. Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi publicat,
nici inclus intr-un document destinat publicititii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei §i contextului in care urmeazi si apara;

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

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

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

Orice alocare a valorilor estimate in acest raport, se aplici numai la programul de utilizare stabilit
(valori juste pentru inregistrare in evidentele financiar - contabile), aceasta nu poate fi utilizati in
combinatie cu nicio altd evaluare; in caz contrar nu este validi.

CENTRALIZATOR VALORI JUSTE

Imobilizare Valoare justa |
Valoare apartament (rotunjit): Constructie - wunitate individuali
(apartament) - situatd in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Soarelui nr. 2, 13.378 lei

et.],ap. 3; CF nr. 347416-C1-U2 Arad; nr. top.: 1245/1II; nr. CF vechi: 62923;
' Valoare aport teren (rdtunjit): Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT
Arad, loc. Arad, str. Soarelui nr. 2 (teren aferent ap. 3 inscris in CF nr. 10.627 lei
347416-C1-U2 Arad); CF nr. 347416-C1-U2 Arad; nr. top.: 1245/11]; nr. CF !
vechi: 62923; coti teren: 41/346 mp

edifia 2024, si sunt adaptate specificului pietei din Romdnia. Prin urmare, orice trimitere din legislatia in vigoare la Standardele Internationale
de Evaluare se considerd trimitere la prezentele Standarde de evaluare a bunurilor.
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RAPORT DE EVALUARE

1 TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Identificarea o JUST EVAL INVEST SRL, Autorizatie Membru Corporativ ANEVAR - 0366
evaluatorului: o CUI 31041884, nr. de inregistrare J02/1450/2012
o Adresa evaluatorului - date de corespondenti
= Mun. Arad

= Strada: Cozia, nr. 8, Corp A, ap.3, jud. Arad
» Telefon: +40.257.338.429; 0744.871.229

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

o Reprezentantlegal: Bojan Nicolae Emanoil - administrator

Certificare

Prezenta evaluare a fost realizata de cétre JUST EVAL INVEST SRL, Membru Corporativ ANEVAR (Asociagia
Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia), autorizatie nr. 0366, prin Evaluator Autorizat Membru
Titular ANEVAR, Bojan Nicolae - Emanoil, leg. 17634 valabili 2026;

Declardm cd acest raport de evaluare a fost intocmit cu respectarea Standardelor de Evaluare a bunurilor,
SEV 2025, in vigoare la data redactarii, precum si a Codului de Etici al profesiei de evaluator autorizat
adoptat de ANEVAR.

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

Opinia de valoare exprimata reflectd exclusiv rationamentul profesional al evaluatorului, formulat in mod
independent, obiectiv §i nepartinitor, fir3 influente externe sau conflicte de interese.

Confirmam ca:

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 evaluirii si nu depinde

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

evaluatorul semnatar.

Raportul este destinat exclusiv utilizarii 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

exonereazd evaluatorul de orice raspundere profesionala.
Declaratia evaluatorului:

Bojan Nicolae - Emanoil, evaluator autorizat ANEVAR, leg. 17634 valabild 2026, “Declar ci atat eu cit si
rudele mele de gradul intai:
a) nu facem obiectul niciunui conflict de interese real sau potential cu privire la imobilelgAf A
procesul de evaluare si la rezultatul evaludrii; ;
b) nuavem nici un interes direct sau indirect asupra imobilelor supuse evaluirii;
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1.2 Identificare/Descrierea raportului

Prezentul raport poate fi identificat sub nr. Nr. 7621 / 9 aprilie 2026 in baza de date a evaluatorului;

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor, editia 2025, adoptate de ANEVAR, in vigoare la data de referin{i a evaludrii, cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecdtilor 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).
Raportul este identificat (in forma electronici - pdf}, cu semniitura electronici a evaluatorului.
1.3 Identificarea clientului (solicitantul)

Conform termenilor de referin{3 ai evaludrii cuprinsi in contractul subsecvent de servicii nr. 2, 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 24786,/18.03.2026.

1.4 Identificarea destinatarului

Destinatarii prezentului raport sunt MUNICIPIUL ARAD, cod fiscal 3519925, directiile/compartimentele
de specialitate, precum si alte entiti{i 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 tert ar detine si utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea Evaluatorului
este doar fata de Utilizatorul desemnat si nu poate fi extinsi 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 autorizati de citre evaluator si identificat explicit ca utilizator desemnat.

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

1.6 Scopul evaludrii
Evaluare pentru raportarea financiari (Stabilirea valorilor actuale, la data de referinta a evaludrii), ca
valori juste pentru inregistrare fn evidentele financiar - contabile, a activelor supuse evaludrii. Raportul de

evaluare sau valorile opinate in acesta, nu vor putea fi utilizate pentru niciun alt scop decit cel declarat;

Evaluatorul nu isi asumi responsabilitatea niciodat: si in nicio altd circumstanti sau context in care
raportul de evaluare ar putea fi utilizat in alte scopuri.

1.7 Data evaluarii
Data de referina a evaludrii este considerati luna aprilie 2026

Data predarii raportului 9 aprilie 2026.
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1.8 Ildentificarea activului supus evaluirii (obiectul evaluarii)

In conformitate cu comanda de evaluare primitd, activele supuse evaludrii (in scopul inregistririi in
evidentele financiar contabile) sunt;

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Soarelui nr. 2 (teren aferent ap. 3 inscris
in CFnr.347416-C1-U2 Arad); CF nr. 347416-C1-U2 Arad; nr. top.: 1245/111; nr. CF vechi: 62923; coti
teren: 41/346 mp

Constructie - unitate individuald (apartament) - situati in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Soarelui
nr. 2, et. I, ap. 3; CF nr. 347416-C1-U2 Arad; nr. top.: 1245/111; nr. CF vechi: 62923; suprafata
construita 50/419 mp; anul construirii 1851

Conform Inscrierilor din cartea funciar3, dreptul de proprietate apartine STATUL ROMAN.

Evaluatorul a avut la dispozitie copii extras de carte funciari, pus la dispozitie de citre client, anexat
prezentului raport §i considerate parte integranti.

Ipoteza: Valoarea proprietitii a fost determinati in ipoteza ci proprietatea este liberi de sarcini, inscrierea
in evidentele financiar contabile fiind considerati legala;

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

v" Terenuri
Terenuri Evidenta terenurilor se tine separat pentru:

o terenuri;

© amenajari la terenuri.
o In evidenta analitic3, terenurile pot fi evidentiate pe urmitoarele grupe:
terenuri agricole, silvice, terenuri firi constructii, terenuri cu ziciminte,
terenuri cu constructii si altele.

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

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

Constructii: o Constructiile se evidentiazi pe:
© grupe, subgrupe, clase si subclase

1.9 Cadrul juridic al reevaluarii

Conform ORDINULUI nr. 1.917 din 12 decembrie 2005 pentru aprobarea Normelor m&ig
organizarea si conducerea contabilititii institutiilor publice, Planul de conturi pentru institufiile publice si
instructiunile de aplicare a acestuia, emis de MINISTERUL F INANTELOR 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;
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v" costul de productie, pentru cele construite sau produse de
institutie;
v valoarea justi pentru cele dobindite gratuit. (ex. donatii,
sponsorizari).

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

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

| 1) R "

Art. 21

Reevaluarea activelor fixe corporale se efectueazi cu scopul determinirii valorii juste a acestora, {finandu-
se seama de inflatie, utilitatea bunului, starea acestuia si de preful pietei, atunci cind valoarea contabili
difera semnificativ de valoarea justi.

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 dat4 la 3 ani, in conditiile previzute la art. 21,
de o comisie numiti de conducitorul institutiei publice sau de evaluatori autorizati conform
reglementdrilor legale in vigoare, rezultatele reevaluirii urmand a fi inregistrate in contabilitate pani la
finele anului in care s-a efectuat reevaluarea.

Art, 23

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

reevaluate.

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

Art. 7

(1) Sunt considerate active fixe corporale obiectul sau complexul de obiecte ce se utilizeaz3i
Indeplinesc cumulativ urmitoarele conditii:

a) au o valoare de intrare mai mare decit limita stabilitd prin hotirire a Guvernului;
b) au o durati normali de utilizare mai mare de un an.

Art. 9

Activele fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice, care nu se supun amortizdrii, sunt
urmadtoarele:
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a) bunurile care apartin domeniului public al statului si al unitdtilor administrativ-teritoriale
potrivit legii, inclusiv investitiile efectuate la acestea;

b) activele fixe corporale din patrimoniul serviciilor publice de interes local care desfisoari
activitati de natura economicd, a ciror uzuri fizici si morala se recupereazi prin tarif sau pret, potrivit

legii;

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

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

J) 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 reevaluati in conformitate cu prevederile legale;

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

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

d) valoarea justi pentru activele fixe corporale si necorporale dobandite cu titlu gratuit, estimat3
lainscrierealor in activ pe baza raportului intocmit de specialisti si cu aprobarea ordonatorului

de credite.

Art. 13

Prin valoarea de intrare a terenurilor se infelege:

a) valoarea reevaluati fn conformitate cu prevederile legale;
b) costul de achizitie pentru terenurile procurate cu titlu oneros; \d
¢) valoarea justd pentru terenurile dob4ndite cu titlu gratuit, estimati la fn CHlS rea o ¥ actiyge
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
siactive care nu genereazi numerar, precum si active specializate, care includ active de patrimoniu si active
protejate, active de infrastructurs, clidiri publice, instalatii pentru furnizarea serviciilor de utilitati publice
si active recreationale.

Valoare justi

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 capacitdtii de a contribui, direct sau indirect, la fluxurile de numerar side
echivalente de numerar ale entititii respective.

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

In timp ce evaluatorul oferi o estimare a valorii activului pentru persoanele decidente din cadrul entitatii,
acestia sunt cei care vor decide dac3 valoarea estimati trece de testul valorii Jjuste.
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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 proprietitii. Valoarea justd poate include un surogat pentru valoarea de piatd, in
cazurile in care valoarea de piatd nu poate fi identificati credibil.

1.11 Tipul si premisa valorii

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

Valoarea justd a unui bun este definiti la pct. 2.8 "Reguli generale de evaluare” din cap. Il "Aprobarea,
depunerea si componenta situatiilor financiare" din Normele metodologice privind organizarea si
conducerea contabilitatii instituiilor publice, Planul de conturi pentru institugiile publice si instructiunile
de aplicare a acestuia, aprobate prin Ordinul ministrului finangelor 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 contabilititii institutiilor publice, Planul de conturi pentru
institugiile publice si instructiunile de aplicare a acestuia (*actualizatd).

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.

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, fntre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat i in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de
cauzd, prudent si fdrd 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 sprijin¥

activitdtilor institutionale, indiferent dacd acesta genereazd sau nu fluxuri de numerar. 1d
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 € = 5,0903 lei.

Valoarea opinatd reflectd cea mai buni utilizare a activului supus evaludrii, utilizarea curenti / existenta.
1.12 Natura si amploarea activititii evaluatorului si oricare limitiri ale acestora

Prin asumarea si primirea temei, evaluatorul a solicitat clientului documentele necesare evaludrii, fara a

efectua o verificare a legalititii 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 dupi asumarea prestirii serviciilor, pot fi centralizate astfel:

. 3. Restrictii si
Specificatii mploarea = el
Pecyigal Amploare limitari
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Identificarea
proprietitii

Analiza tehnici si
economici a
activului supus
evaluirii

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

Analize, interpretari

si calcule

Intocmit:

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

Evaluatorul a culese date cu privire la tipul si natura
imobilului, modul de utilizare / exploatare actual.
Informatiile cu privire la “starea tehnici si economic3” a
imobilului au fost primite de la client (prin reprezentant)
cu ocazia realizarii inspectie.

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

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

&) just eval invest

Nu a fost cazul

Lipsd expertizi
tehnicad, privind

uzura

constructiei

Nu a fost cazul

Nu a fost cazul

in vederea documentirii si colectdrii datelor despre vecinitate si zon3, 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 funciari;

Date preluate de evaluator:

o Informatii privind piata imobiliari s

specialitate

o Informatii din baza de date a evaluatorului, colectate cu ocazia altor e

monitorizari de proiecte.
o Informatii existente pe Date

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

o Informatii publicate de Comisia Nationala de Strategie si Prognoza:

o Alte informatii specifice.

1.14 Ipoteze semnificative - Ipoteze speciale semnificative

Ipoteze semnificative generale:

© Se presupune ca dreptul de proprietate este valabil, opozabil si liber de sarcini
valoarea. Evaluatorul nu isi asumi responsabilitatea

nefiind efectuate investigatii suplimentare in arhive sau litigii.
o Evaluarea se bazeazi pe informatii considerate corecte si complete, fira verificiri exhaustive.

© Proprietatea este libera de vicii ascunse, cu exceptia celor mentionate.

o Nu exista litigii sau sarcini suplimentare care si afecteze valoarea (in afara celor din CF).

© Imobilul respecti reglementirile urbanistice si legale in vigoare.

o Dreptul de uzufruct inscris (4
distinct in analiza valorii,

care

pentru aspectele juridice ale dreptului de pro

pecifica (preturi, etc.), informatii existente pe site-urile de
valuari de patrimonii sau

preluate din baza de date a Institutului National de Statistica

https://cnp.ro/

/30) poate influenta valoarea si lichiditatea, ins3 nu a fost cuantificat

ipoteza care poate conduce la ajustarea valorii in cazul unei evaluiri detaliate a
drepturilor dezmembrate.
o Cota indivizd asupra pirtilor comune si terenului reflects dreptul proportional al proprietarului.
o Terenul nu este delimitat fizic exclusiv, ci utilizat in comun,
o Valoarea terenului este proportionali cu cota indivizi (41/346 din CF).
o Nu existd restrictii suplimentare de utilizare intre coproprietari.

| Pag. 8
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© Suprafata si compartimentarea sunt cele din schita atasati prezentului raport.
o Instalatiile si structura sunt in stare de degradare, partial sau total nefunctionale, firi expertize

tehnice detaliate.
© Nu s-au identificat situatii de contaminare sau riscuri de mediu; n cazul existentei unor astfel de

conditii, opinia de valoare poate necesita reconsiderare.
o Informatiile furnizate de terti au fost considerate credibile, fira a putea fi garantate integral.

Ipoteze privind starea fizici

© Imobilul se afli intr-o stare avansati de degradare, necesitind lucriri semnificative de

reparatii / renovare capitali.
o Costurile de reabilitare nu sunt determinate prin deviz tehnic, ci estimate global, ca parte din costul

de fnlocuire net.
© Nu s-au efectuat expertize structurale (rezistentd, instalatii, umiditate, mucegai etc.).
© Nu au fost realizate investigatii privind stabilitatea elementelor structurale sau existenta

infiltratiilor, igrasiei ori a degradarilor ascunse.

Ipoteze speciale semnificative:

o Valoarea a fost estimati in ipoteza utilizirii proprietdtii in starea actuali (»as-is”), fira realizarea
lucrérilor de reabilitare necesare.

o Alternativ, orice analizi bazat3 pe potentialul de reabilitare implici incertitudini privind costurile
reale si durata lucririlor.

© Se presupune ci imobilul poate fi adus la o stare functionali prin lucréri de renovare / reparatie
capitala.

o Piata imobiliard penalizeazi proprietatile aflate in stare degradati, ceea ce influenteazi negativ
lichiditatea si nivelul valorii estimate

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 alt3 referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat
publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza sa apara; Prezenta evaluare a fost intocmit3 pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat
prin contractul de prestiri servicii evaluare, Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat peg ici
alt scop decit cel declarat. -

Datele si informatiile din raport sunt confidentiale;

Publicarea, partiali sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane n
raspunderea evaluatorului;

Evaluatorul nu fsi asumi responsabilitatea fatd de terti in afara clientului si utilizatorului evateasi nu se
accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice terr, 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 alti evaluare; in caz contrar nu este validi.

1.16 Conformitatea cu standardele de evaluare / Reglementiri

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025,
adoptate de ANEVAR (Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Romania), in vigoare la data de
referintd a evaluirii. 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 Romania. Prin urmare, orice trimitere din legislatia in vigoare la Standardele
Internationale de Evaluare se considers trimitere la prezentele Standarde de evaluare a bunurilor.
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SEV 100 Cadrul general al evaluirii (IVS 100)

SEV 101 Termenii de referin{d ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordiri in evaluare (IVS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 106 Documentare si raportare (SEV 106)

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

OO0 0000O0OO0CO

Legislatia aplicabili:

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

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

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

© 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 concordanti cu reglementarile standardelor de evaluare
mentionate anterior, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate in materie de evaluare, si cu

ipotezele cuprinse tn 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 1SO 9001:2015/1S0 9001:2015, pentru domeniul de

activitate COD CAEN 7022);

Atét JUST EVAL INVEST SRL cit si evaluatorul care semneaz prezentul raport de evaluare au incheiate
asigurarea de rispundere profesionala.
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2 PREZENTAREA DATELOR

2.1 Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea juridica

o Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Soarelui nr. 2 (teren aferent ap. 3
inscris in CF nr. 347416-C1-U2 Arad); CF nr. 347416-C1-U2 Arad:; nr. top.: 1245/111; nr. CF vechi: 62923;

cotd teren: 41/346 mp
o Constructie - unitate individuald (apartament) - situati in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str.

Soarelui nr. 2, et. |, ap. 3; CF nr. 347416-C1-U2 Arad; nr. top.: 1245/11I; nr. CF vechi: 62923; suprafata
construitd 50/419 mp; anul construirii 1851

2.2 Fotografii imobil

Constructia de bazi

© Just Eval Invest
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2.3 Ceamai bund utilizare

Analiza CMBU reprezinti o etap3 esentiali in procesul de evaluare, defineste contextul in care participantii
la piafd — sau, dupd caz, utilizatorii publici — ar selecta si valorifica informatiile relevante pentru

determinarea valorii.

Cea mai bund utilizare (CMBU) reprezinti utilizarea probabili, justificati si fezabila a
conduce la obtinerea celei mai mari valori, in conformitate cu standardele de evaluare aplic}

Analiza CMBU se realizeaz3 pe baza urmitoarelor criterii:

Posibilitatea fizici

o Proprietatea este reprezentatd de un apartament situat intr-o casi, cu o stare fizici degradat3, ceea
ce limiteazd utilizirile alternative. Configuratia si suprafata permit mentinerea functiunii rezidentiale,

© Just Eval Invest | Pag. 12



Raport de evaluare ntocmit: _‘_D Jjust eval invest

conditionat de realizarea lucririlor de reabilitare pentru intreaga constructie, nu numai pentru
apartamentul supus evaluarii.

Permisibilitatea legali

o Utilizarea rezidenfiald este permisi conform reglementdrilor urbanistice si drepturilor de
proprietate. Existenta terenului in coti indivizi nu permite dezvoltiri independente.

Fezabilitatea financiara

© Lucrdrile de renovare sunt justificate economic, fiind inferioare valorii potentiale post-reabilitare.
o Utilizarile alternative nu sunt atractive financiar.

Maximizarea valorii

o Dintre utilizirile analizate, mentinerea destinafiei rezidentiale, cu reabilitare, conduce la
maximizarea valorii proprietitii.

Concluzie CMBU

o Cea mai bund utilizare a proprietifii este mentinerea utiliz:irii rezidentiale, cu realizarea
lucririlor de reabilitare, terenul in cot3 indiviza avand rol auxiliar si nepermitand utilizdri independente.

2.4 Factori ESG. Indicatori ESG

In analiza evaluirii au fost luati in considerare potentiali factori de mediu, sociali si de guvernanti (ESG)
relevanti pentru proprietiti de tip spatii tip apartament cu teren aferent in cota indivizi, inclusiv aspecte
privind performanta energetici, conformarea la reglementiri, accesibilitatea si utilizarea sustenabila. Pe
baza informatiilor disponibile la data evaludrii, nu au fost identificafi factori ESG semnificativi care si

influenteze valoarea estimati.

3 ANALIZA PIETEI]

Analiza pietei are rolul de a identifica factorii care influenteazd formarea valorii proprietitii evaluate,
respectiv cererea, oferta si tendingele specifice segmentului analizat.

Delimitarea pietei relevante

Proprietatea se Incadreazi pe segmentul rezidential - apartamente in case, situate in municipiul Arad.
Piata este locald, influentati de caracteristicile zonei (acces, utilitati, vecinatiti).

Analiza cererii
Cererea este specificd utilizatorilor finali si investitorilor, fiind influentata de:
o nivelul veniturilor populatiei;

o accesul la finantare;
o preferinfa pentru locuinge individuale sau in regim mixt.

. . Y « o , L
Pentru imobilele degradate, cererea este limitatd si orientat preponderent cdtre investitpri,
<

Analiza ofertei

Oferta este compusa din proprietiti similare (apartamente in case sau case vechi).
Se remarci:
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o oferta relativ constanti;
o diferentiere semnificativa in functie de stare si amplasament.

Echilibrul pietei

Piata se caracterizeaza printr-un echilibru relativ, cu tendinti de usoara favorizare a cumpdritorului in
cazul proprietitilor degradate.

Tendinte si factori de influenta

o cresterea costurilor de constructie;
o interes pentru renoviri;
o sensibilitate la stare tehnica.

Concluzie

Valoarea este influentatd negativ de starea de degradare, iar lichiditatea este inferioard proprietitilor
similare in stare bund.

4  Abordiriin evaluare

Metodologia de evaluare utilizati a fost selectati in functie de scopul evaludrii (raportare financiara),
natura activului si disponibilitatea datelor de piati, urmirind estimarea valorii juste.

1. Abordarea prin cost (constructie)
S-a utilizat metoda costului de inlocuire depreciat, adecvati pentru un imobil vechi, degradat, pentru care
informatiile de piati sunt limitate. Valoarea a fost determinati prin estimarea costului de inlocuire de nou
si deducerea deprecierilor (fizica, functionali si economica).

2. Abordarea prin venit (teren in coti indivizi)
Pentru teren s-a aplicat metoda actualizirii fluxurilor de numerar (DCF), tratand dreptul ca unul limitat
(cotd indivizi), firi posesie exclusivi.

Valoarea a fost estimata pornind de la dreptul deplin, ajustat pentru:
o limitadrile juridice (indiviziune);
o lichiditate reduss;
o incertitudinea valorificirii (ex. partaj).
3. Principiul economic aplicat
Valoarea reflectd beneficiile economice viitoare si potentialul de utilizare al activului, inclusiv limitirile
dreptului de proprietate.
4. Justificarea selectiei metodelor
lipsa comparabilelor relevante;
caracterul atipic si degradat al constructiei;
necesitatea estimadrii valorii juste in scop contabil

0O 0OQ0

Metoda costului de inlocuire

Costul de inlocuire este relevant pentru determinarea pretului pe care l-ar pliti un participant de pe piati.

Scopul abordarii prin cost este stabilirea valorii justd, in cazul nostru, a proprietitii prin estimarea
costurilor de construire a unei noi proprietiti, cu aceeasi utilitate, sau de adaptare a unei proprietiti vechi
la aceeasi utilizare, fari costuri legate de timpul de constructie / adaptare.

In cazul unei proprietati vechi pentru estimarea unei valori care s3 reflecte aproximativ valoarea justj, se
scad apoi sume reprezentind cuantificarea diferitelor forme de depreciere: deteriorare fizic3, depreciere
functionald (tehnologici) si depreciere economici (externd). Dupd aplicarea ajustirilor enumerate
anterior costul este cunoscut sub denumirea de cost de inlocuire depreciat sau cost de inlocuire net.

Dupa finalizarea estimarii costurilor pentru intreaga proprietate, a fost alocat pentru apartament cota
parte din constructie si cota parte din aportul terenului, fiind o indivizi.
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Pentru estimarea costului de fnlocuire depreciat s-a pornit de la un cost de inlocuire (bazat pe o copie a
utilitatii activului supus evaludrii, 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 1zics) - D functionata] = D externs}

In ceea ce urmeazi pentru aflarea costului de nou (CIB) am apelat la o estimare a costului de fnlocuire de
nou (brut) pe o metodd de estimare a costurilor, respectiv in baza cataloagelor “COSTURI DE
RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editor IROVAL (Corneliu Schiopu)”
actualizate prin calalogul “INDICI DE ACTUALIZARE COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE
INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editor IROVAL (Corneliu Schiopu)” corectatate cu un coeficient de
corectie “zonal” preluat de evaluator din devizele de lucrari cunoscute de acesta la data evaluari

fn urma metodologiei a rezultat urmitoarea valoare a constructiilor:

1.Adresa: Arad, str. Soarelui nr. 2

2.Data de referinti Data 20-mar.-26
an constructie / renovare 1851 Curs 1€=5,0959 lei
suprafata teren aferent 346 mp

suprafata subsol '139,7 nmp

suprafata construita '139,7 mp

suprafata desfasurata 419 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 2025-2026

3. CALCUL CIB
: e
Denumire Simbol Costunitar czsg:;:il;n CIB corectatunitar cu TVA CIB /mp-TVA m
' ! 5 6 7

1 2 3 [ 4
Fundatie / subsol total FSUBSTOTAL | 3.637,8 lei/mp| K3 1,0: 3.637,8 leifmp| _ 7139 €/mp’ 714 €/r_n_p: 99.704,66 €
|Structura parter 6ZIDCAR37PS 20755 lei/mp K31,0" 20755 lei/mp| 4073 €Ln_1p: 407 €/mp|  56.884,59 €]
Structura Etaj '6ZIDCAR37EFS | 1.887,1 lei/mp K310 18871 lei/mp’  370,3 €/mp’ 370 €/mp|  51.72098€
Invelitoare INVTIG | 5933 lei/mp| K3 1,0: 593,3 lei/mp| 1164 €/mp 116 €/mp” _ 16.260,96 €
| Finisaj |FOBFS 2.694,7 lei/mp K31,0" 26947 lei gmp: 5288 €/mp” 529€/mp|  147.710,81€
Finisaj exterior FVINAR 340,3 lei/mp, K31,0" 3403 lei/mp  __ 66,8 €/mp” 67 €/mp: 18.653,65 €
|Finisaj scara |SCAGRES 7.837,0 lei/mp k310" 7.837,0 ]ei/mp: 1.537,9 €/mp| 1538 €/mp] __ 1.537,90€
Instalatii incalzire INCCONV 307,8 lei/mp. K31,0" 3078 lei/mp’ 60,4 €/mp| 60€/mp| 2530883 €]
Instalatii sanitare DUSLAWC | 61726 lei/mp K310 73655 €/buc” 1.4454 €/buc 14454 €/buc 4.3361€
|Instalatii electrice ELINGR 339,0 lei/mp k31,07 3390 lei/mp” 66,5 €/mp 67€/mp]  27.87425¢€
‘Total valoare la suprafata desfasurata " 449.992,78 €

Cost de inlocuire brut (rotunjit) 2.293.000 lei echivalent 450.000 €

Ladata de 20-mar.-26

incalcul1 € = 50959 lei

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

Metoda presupune de asemenea o estimare a deprecierii, care include deteriorarea
functionala si deprecierea externi (economic3).

* deteriorarea fizici _ o formi a deprecierii in care pierderea de valoare sau utilitate LtabEhui
activ este atribuita cauzelor fizice, cum sunt uzura fizici si expunerea la diversi factori agresivi
(mediu acid, mediu salin, agenti atmosferici, etc.);

* deprecierea functionald _ o form3 de depreciere in care pierderea de valoare este datorati unor
factori inerenti proprietitii (cauzele pot fi: schimbiri in proiect, materiale, procese care fac
proprietatea sd 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.

2Costul de Tnlocuire reprezinta costul de obtinere al unui activ inlocuitor cu o utilitate echivalent (echivalent modern cu aceeasi
funcfionalitate).
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* Deprecierea economici (externi) _ pierderea in valoare sau utilitate a unei proprietiti, cauzati de
factori exterior proprietitii (cum ar fi localizarea, sciiderea cererii pentru un produs, ascutirea
concurentei, reglementari restrictive guvernamentale, inflatia, etc.).

Pentru calculul deprecierilor s-a folosit 0 metodi de segregare a deprecierilor. Metoda solicit evaluatorului
sd analizeze separate fiecare cauzi a deprecierii, si o cuantifice si apoi sa totalizeze o sumi globala. Daci
evaluatorul utilizeazi costul de fnlocuire, anumite forme ale deprecierii functionale sunt eliminate

automat.
In practici se cuantifici mai intai deprecierea recuperabili si apoi cea nerecuperabili si externi.

Calculul se prezinti astfel:

4. Estimare deprecieri

Uzura fizica recuperabila - reparatii
Instalatii

S-au considerat cheltuieli cu reparatiile

167.902 € 57.519€ 449.992 g‘ "neefectuate la timp" ca si cost pentru
1' ..37.31% "T_i 12,78% ] ... 100% recuperarea elementului sau pentru aducerea
i 0,00 € acestuia la starea de nou sau aproximativ de nou ,
0 0€
_s75190¢€_aa9992€ |

Deteriorarea elementelor cu viata scurta s-a
Instalatii | cuantificat prin estimarea raportului varsta -
57.519 € durata de viata si aplicarea acestuia la costul de

4.a. Uzura fizicd nerecn
CIB- Uzura fizica recuperabila

‘Uzura fizica nerecuperabila (%) 100,00% __ y  inlocuire al fiecarui element cu viatascurta. |

‘Varsta cronologica a fost estimata din informatiile ;

Uzura fizica nerecuperabila (absoluta) | 167.902 € 57.519 € 225421€ pnmlte"de la proprietar / reprezentant i l
i abservare” (varsta pe care o arata) elementul la

i data inspectiei.

4.b. Uzuri fizicd nerecuperabili. Elemente cu viati lungi i

|
|
Element | Valoare | '
:CIB - Total . . . . .

e S Uzura elementelor cu viata lunga s-a cuantificat prin estimarea raportului varsta - i
_Elemente cu viata scurta 3 . - . R . .
e e e .durata de viata si aplicarea acestuia la costul de inlocuire scazut cu elementele cu viata
‘Cost element cu viata lunga 1 . o ) ; X . i
Fem= i s Rm=met ~"j scurta ajustate cu uzura specifica (fiecarui element in parte). Varsta cronologica a fost:

1%%1 rg] J preluata din declaratia / documentele puse la dispozitie de proprietar / reprezentant. I!
O o000% f
— .202114€] !

;Co-stul de nou a unui element ce trebuie adal;gat / instalat in structura 0€
‘existentd de un potential cumparator ' e
Minus costul de instalare al elementului in structura existents daci s-ar fi ] 0€

i
:construit de la inceput
Nu au fost considerate deprecieri functionale nerecuperabile

Total 1
" Costal elementului existent (repararea unui defect), inclus in estimarea de’ 0€ cauzate de o deficien}3 sau supradimensionare care fezabil
cost. e ‘economic nu ar fi recuperabild. Prin folosire costurilor de inlocuire
%. us uzura fizici dejaaplicatd ==~ - » . 0 i anumite deprecieri functionale sunt eliminate automat.
[ Minus valoarea recuperabili | 0€ 1

Deprecieri externe - nu au fost aplicate

Centralizator calcul valori - CIN

TowlCB_
-Uzura fizica recuperabili I .
;Uzura fizica nerecuperabiali - elemente cu viata scurt3

‘Uzura fizica nerecuperabiald - elemente cu viata lunga

.Subtotal uzura fizici

Neadecvare functional

Depreciere externy

Modul de calcul a fost CIB - UZF - Neadecvare functionala -
Depreciere externa

| Pag. 16
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Opinia abordarii prin cost constructii)

Valoare constructia de bazi
JIntreaga clidire de amplasare 22.000 € echivalent 112.110 lei

(rotunjit)

Estimarea valorii aportului terenului:

Abordare utilizati a {inand cont de ipoteze privind piata, riscul, durata dreptului de indivizi si utilizarea
economica.

S-a aplicat abordarea prin venit (DCF) pentru estimarea valorii unui drept limitat (teren in coti indivizi /
dezmembramant), prin actualizarea fluxurilor viitoare generate de utilizare, pe o perioadi de 25 ani.

Principiul de bazi: Valoarea este determinati ca valogre prezentd a beneficiilor economice viitoare,
reflectand pierderea de utilizare a dreptului deplin.

S-a avutin vedere faptul c, in conditii de piatd, coproprietarii pot realiza iesirea din indiviziune prin partaj,
inclusiv in situatia In care bunul este utilizat de unul dintre acestia sau in urma unor investitii (ex:
reparatii/modernizari), ceea ce poate conduce la individualizarea drepturilor.

Desi in anumite conditii juridice existi posibilitatea transformirii sau consolidirii dreptului asupra
terenului (ex. iesirea din indiviziune sau conversia dreptului de folosin{i), aceste situatii sunt incerte si nu
conduc la anularea valorii actuale a terenului, ci pot influenta nivelul acesteia

Etapele aplicate
o determinarea valorii terenului liber (ca 0 mediani a valorilor unitare din analiza de piata);

o estimarea fluxului anual (beneficiu/pierdere);
o stabilirea ratei de actualizare (rf + risc specific);
© considerarea unei rate de crestere;
o actualizarea fluxurilor pe durata dreptului.
|' Valoarea de piati unitara teren liber, la data eva]t_l_;?lrii - ) 100 €/mp
Suprafata teren _ ' 346 mp |
|._ Valoarea de piati teren liber, la data evaluirii | 34.600 € |
 r=Ratadeactualizare Y'TMRO +Rs) i | 85%
' Rata fard risc (YTM RO, 10y, RON) e — 6,0%
i PrirEa de risc specifica  dreptului evaluat (Rs) e Soe—— | 2,5%
__ N B __Peri_o:da luata in calcul pentru rec_lgera_r: __ __ 25 ani
S e |
. N Recuperarea legal3 / an. . 1384€/an
- _C_re§t_ega anuald a pierderii din utiliz_are d_r_ept d_e_plin__ ] 2,6%

PV - valoarea prezenti flux
CF = fluxul de numerar

r = rata de actualizare

g = cresterea

n = perioada




Raport de evaluare Intocmit: i) just eval invest

Factor de actualizare = [1 - ((1+g)/(1+1r))*n] / (r-g)
Valoarea prezenti a dezmembimantuluij = CF; x factor de actualizare

' Factor actualizare 12,715 |
Valoarea prezenti drept limitat, intregul teren) 17.598€

Nota* valoarea aportului terenului reflects implicit limitirile acestuia, firi aplicarea unui discount explicit

Alocarea valorii

Cota constructie 50mp din419mp 11,93%

Valoare apartament (rotunjit) 2.625 € echivalent 13.378 lei
Cota teren 41mp din346mp 11,85%

Valoare drept limitat asupra terenului (cota indiviza) 17.598 €

Valoare aport teren (rotunjit) 2.085 € echivalent 10.627 lei |

Rezultatul obinut reflecti valoarea economici a dreptului limitat analizat, in conditiile ipotezelor asumate
si ale incertitudinilor specifice coproprietitii.

Valoarea estimat3 integreazi implicit limitirile dreptului de proprietate in coti indiviz3, fir3 a presupune
o utilizare exclusiva a terenului, eventual, ulterior unor lucriri de reabilitare

S ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

Valoare justs |

Imobilizarea
Constructie - unitate individuali (apartament) - situata in jud. Arad, UAT Arad, loc.
Arad, str. Soarelui nr. 2, et. |, ap. 3; CF nr. 347416-C1-U2 Arad; nr. top.: 1245/11I; nr.

CF vechi: 62923; suprafata construiti 50/419 mp; anul construirii 1851 13.378 lei
Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Soarelui nr. 2 (teren
aferent ap. 3 inscris in CF nr. 347416-C1-U?2 Arad); CF nr. 347416-C1-U2 Arad; nr. 10.627 lei

top.: 1245/1IL; nr. CF vechi: 62923; coti teren: 41/346 mp

© Just Eval Invest | Pag. 18
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6.1 Documente
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard ARSD

'- ;’ Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliars Arad
TAN(}E[ CARTE FUNCIARA NR, 3474186-C1
TR I COPIE

A. Partea I. Descrierea im
Unitate individual3
Adresa: jud. Arad, UAT Arad, Loc. Arad, Str Soarelui, Nr. 2, Et. K@j‘;}
L

Parti comune: teren, pasa) poarte, casa scari, coridor subsois
acoperis sarpanta, fatada. instalatii electrice, instalatii sanitar

Carte Funciard Nr. 347416-C1-U2 Ara
O

&

Nr. CF vechi: 62923

-ox.j cam, coridor deschis, urcare pod. pod,

Nr _ Suprafaa [Suprafatal Cote parti. f‘: > " .
crt| Nr- cadastral construits [util (mp) comune™ %e teren Observatii / Referinte
Al| Top: 12454n - - 50/4 ) 41/346 [in suprafata de 50 mp compus
din 1 camera, bucatarie, camara
alimente, wc teren af. ap.-
o proprietate stat
B. Partea IiPropHetari si acte
L
inscrieri privitoare la dreptul de proprieta dreptun reale Referinte
o
16261 /21/11/2001 ¥ v
Act nr. 281/2001, din 01/01/2001 emis @k CORSIIUL ARAD: U, 7
Intabulare, drept de PROPRIETAﬁ%{U titlu de natiofa DL, ~1
81 [92/1950 inch nr.5779/1961, rify Lege, cota act 1/1¥ cota
initiala 1/1 ‘ .
1] STATUL ROMAN SN

W
@’artea i1l SA

R
Y

-~ N . N -
Inscrieri privind dezmembra

idre ptului de propriet‘a\;.:greptuﬁ reale

Referinte

Ode'sa

@ gi sarcini

62920/21/11/2001 . AV

Act nr. -, din 01/01/200 1 epig dé -;

4 [In
Q = initiala_4/30

tabulare, dreptsde fl%UFRUCT VIAGERIn rangul inch nr.316/1941.

1) VADUVAILLHL DR,

ENDL ADALBERT NASCUTA MARESCH MATILDA

§'

Document &Gave cantine date cu e f;

il TUET ry, ETED0LE 3 LegV 1562008

Fagina I din2
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Carte Funciars Nr. 347416-C1-U2 Comuna/Orag/Municipiu: Arad
. Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuali, Adresa: Jud. Arad, UAT Arad, Loc. Arad, Str Soarelui, Nr, 2, Et. LAp. 3
Parti comune: teren, Pasaj poarte, casa scarii, coridor subsol,' boxa cam, coﬁ% urcare pod, pod,

acoperis sarpanta, fatada, instalatii electrice, instalatii sanitare.

= Nr Suprafata [Suprafata] Cote parh
crt Nr cadastral construits | utild (mp) comune

Al| Top: 1245 p E 50/419 41/346 |ingsy

Cote teren

3ta de 50 mp compus
mera, bucatarie, camara

proprietate stat

Bocument care cantine dite cu caradter permonal, proteiat de grEedertie Repulamentiul (UE) o, 6750018 o lept 18aT018 Fagina 2 din2
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