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Catre: Consiliul Judetean Arad cu sediul in Strada Coposu Corneliu, Nr. 22, Arad,
jud. Arad Tara: Romania

Referitor la evaluarea proprietatii “Spatiu comercial Parter” situat in Municipiul Arad,
Bulevardul Revolutiei, nr. 81, jud. Arad.

Conform contractului am realizat evaluarea proprietatii imobiliare, in scopul determinarii valorii
pretului de inchiriere la data de 02.04.2020. Proprietatea imobiliara evaluata constituie “Spatiu
comercial Parter” situat in Municipiul Arad, Bulevardul Revolutiei, nr. 81, jud. Arad.
Proprietatea a fost inspectata de catre evaluator in perioada 02.04.2020

Raportul de evaluare care urmeaza prezinta succint premisele evaluarii, datele privind
proprietatea si analiza acestora, proces in urma caruia a fost fundamentata opinia

evaluatorului. Raportul este in concordanta cu prevederile standardelor de evaluare ale
A.N.E.V.A.R. editia 2020.

In urma analizarii datelor prezentate si a aplicarii metodelor de evaluare adecvate,

opinia evaluatorului privind valoarea pretului de inchiriere a proprietatii imobiliare
evaluate este:

5,1 euro/mp/luna  respectiv 24,63 lei/mp/luna

. Cursul de schimb lei/EURO considerat este de 4,8288(curs BNR in 02.04.2020); _

. Valorile estimate in EURO sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a rea.hzat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia curgulus de schnr_nb,
,starea tehnica a imobilelor,etc.) nu se modifica semnificativ. |_>e pnet_eie_e impb_|l|are
valorile pot evolua ascendent sau descendent 0 data cu trecerea timpului si variatia lor
in raport cu cursul euro nu este liniara);

. Valoarea nu contine T.V.A.

Cu stima,

Expert evaluator
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CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunogtintelor si informatiilor detinute, certificam ca :

afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevdrate §i corecte
analizele, opiniile si concluzille prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate §i conditjile limitative specifice §i sunt analizele, opiniile gi concluziile
noastre personale, fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional

nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva fata de proprietatea
imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare §i nici un interes sau
influenta legata de pértile implicate.

suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legiturd cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval
de valori care sa favorizeze clientul §i nu este influentatd de aparitia unui
eveniment ulterior

analizele, opiniile §i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania)
evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

In elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta semnificativa din partea
nici unei terte persoane

EVALUATOR:

Legitimatie ANEVAR Nr. 12012




L. PREMISELE EVALUARII

Ipoteze generale si Conditii limitative

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce

urrneaza._ Opinia evaluatorglui este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii,
precum §i cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze §i conditii limitative de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmitoarele:

=

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului i in scopul precizat.

Raportul de evaluare f§i pistreazd valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piafd,
reprezentate de factorii economici, sociali §i politici, imén nemodificate in raport cu cele existente
la data intocmirii raportului de evaluare.
R Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteazd fie proprietatea
imobiliard evaluats, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de cétre
evaluator. In acest sens se precizeazi cd nu au fost ficute cercetiiri specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune cf titlul de proprietate este valabil §i se poate tranzactiona, cd nu existd datorii care au
legdturki cu propérietatea evaluatd §i aceasta nu este ipotecatd sau tnchiriati. In cazul in care existd o
asemenea Situatie, aceasta este mentionatd in raport. Proprietatea imobiliard se evalueazd pe baza
premisei cé aceasta se afld in posesie legalé §i responsabild.

Se presupune cd proprietatea imobiliard in cauzi respectd reglementdrile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar tn cazul in care nu sunt respectate
aceste cerinte, valoarea de piat va fi afectatd.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd
dimensiunile aproximative ale proprietdtii §i este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului s
vizualizeze proprietatea. in cazul in care existd documente relevante (misurdtori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

Raportul este intocmit pe baza presupunerii cd nu este necesard prezentarea sau folosirea acestui
raport intr-o instan{#, cu excep ia situatiilor cnd acest lucru a fost stabilit in prealabil. Intr-0 astfel
de situatie, trebuie s& se precizeze, dar nu in mod necesar, numai timpul necesar verificirii raportului
si informatiilor legate de acesta, precum §i compensatia adecvatd. N

Dacé nu se arathl altfel in raport, evaluatorul nu are cunogting asupra stéirii ascunse sau invizibile
a proprietdii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica,
sistemele mecanice i alte sisteme de functionare, fundatia, etc.) Sau asupra condl‘;nlor ‘advcrse de
mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe 0 proprietate iqvecmati, inclusiv prezenta
substantelor periculoase, substantelor toxice, etc.) care pot majora sau micgora vgloaxeak Qropnetipn.
Se presupune cd nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate la flata m§pect1e1 sau nu au
devenit vizibile in perioada efectudirii analizei obignuite, neces|ar§ pentru intocmirea m{)onulun dg
evaluare, Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stdrii
proprietatii, astfel de informatii depdgind sfera acestui raportusn/sau calificarea ev‘aluatoru‘lm.
Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinga stirii in care se afla proprietatea §i nu
este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii §i nici pentru eventualele procese de testare
necesare descoperirii lor. ) ‘ | .

cEvaiuatomFob;ine informatii, estimiri gi opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile i efv?luatoml cred‘e.ci ele sunt adev.arate d$l
corecte. Evaluatorul nu isi asumd responsabilitatea in privinta acuratefel informatiilor furnizate ¢
i A d val i alte concluzii i
iniile privind valoarea precum §i alte co : _
saﬁ?tg::;tor 2 oricdror alte sparcini care trebuie finalizate intr-0 manierd responsabild. Poale

necesard efectuarea unei alte inspectii pentru a confirma incheierea acestor sarcint.

ncluse in raport presupufl incheierea in mod
fi



10.

11.

Evaluatorul a fost de acord sé-gi asume realizarea misiunii incredintate de céitre clientul numit in
raport, in scopul utilizirii precizate de cétre client, care de asemenea este precizat in raport. Clientul
a fost de acord ci realizarea evaludirii §i formatul raportului sunt adecvate destinatiei evaludrii.

Proprietatea este evaluata ca fiind libera de sarcini.




Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii. Instructiunile evaluarii

Obiectu! evaluarii este proprietatea imobiliara de natura constructiei spatiu comercial-
administrativ “Spatiu comercial Parter” situat in Municipiul Arad, Bulevardul Revolutiei, nr.
81, jud. Arad. A fost evaluat intregul drept de proprietate al acestuia asupra imobilului.

Scopul evaluarii este determinarea valorii pretului de inchiriere a proprietatii

“Spatiu comercial Parter”. Raportul este intocmit pentru Consiliul Judetean Arad,
care este heneficiarul lucrdrii si destinatarul lucrdrii.

Tipul valorii estimate. Data evaluarii

Evaluarea proprietatii imobiliare s-a efectuat in conformitate cu prevederile:
Standardelor Internationale de Evaluare — editia 2020:
v SEV 100 - Cadru general;
v SEV 101 — Sfera misiunii de evaluare;
v SEV 102 - Implementare;

Tipul valorii estimate

Avind in vedere scopul evaludrii, s-au avut in vedere recomandarile
Standardelelor de evaluare ANEVAR (care includ si Standardele c_ie Eva[ugre Bynuri
2020), pentru determinarea pretului de inchiriere al spatiului comercial-administrativ.

Valoarea estimata in prezentul raport are la baza informatii privind nivglu} preturilor
inregistrate in perioada APRILIE 2020, data la care se considera valabile ipotezele luate
in considerare si valorile estimate. Evaluarea a fost realizata la 02.04.2020.



Moneda raportului. Modalitati de plata

Valoarea este exprimata in LEL In estimarea valorii se ia in considerare plata in numerar (cash)
la data evaluarii, fara conditii deosebite de plata. Valorile obtinute nu contin T.V.A.

Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatii a fost realizata la data de 02 APRILIE 2020 de catre evaluator.

Nu au fost investigate aspecte privind contaminantii de pe amplasament sau
amplasamentele vecine.

sursele de informatii utilizate

Sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

+ Informatii privind situatia juridica a proprietatii si istoricul acesteia, furnizate de catre
beneficiar;

+ Informatii culese pe teren de catre evaluator (privind pozitionare, zona in care este
amplasata proprietatea, activitatea curenta, etc.);

« Informatii privind starea pietei imobiliare specifice (preturi de inchiriere, nivelul ofertei si al
cererii, situatia economica a localitétil) obtinute de la evaluatori si agentii imobiliare locale si
din baza de date a evaluatorului.



I1. PREZENTAREA DATELOR

Identificarea proprietatii. Descrierea juridica

Proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport de evaluare consta intr-un spatiu
comercial-administrativ “Spatiu comercial Parter ” situat in Municipiul Arad, Bulevardul
Revolutiel, nr. 81, jud. Arad.

* Spatiu comercial Parter " - Spatiul inchiriat se afla in proprietatea Consiliului Judetean
Arad intabulare, drept de proprietate dobandit prin lege, cota actuala 1/1. Spatiul este situat la
parterul imobilului situat in zona ultracentrala a municipiului Arad, chiar pe bulevard. Imobilul
are regim de inaltime S+P+1E si este 0 cladire monument istoric.

Descrierea amplasamentului

Proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport de evaluare consta intr-un
spatiu comercial-administrativ “Spatiu comercial Parter” situat in Municipiul Arad, Bulevardul
Revolutiei, nr. 81, jud. Arad. Conform planului Releveu pus la dispozitie, extrasului de carte
funciara si a informatiilor primite de la beneficiar, imobilul este compus din o incapere cu
destinatia birou publicitate.

Suprafata utila totala a spatiului inchiriat este de 17,25 mp.

Amplasarea §i accesul

Clidirea este amplasata in Municipiul Arad, Bulevardul Revolutiei, nr. 81, jud. Arad.
Accesul la imobil se poate face din strada Bulevardul Revolutiei.
Accesul este bun, el putdndu-se face atit auto, cit gi pietonal.

Asigurarea cu utilitati

Proprietatea evaluata are dotari cu retele de alimentare cu energie electricd monofazicd §i
trifazics, retele de apé, canalizare si retele de alimentare cu gaz metan.



Date despre localitate — profil economic, tendinte, populatie

Piata imobiliard se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau
juridice) care schimbd drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceastd piata
se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare,
caracteristicile investitorilor si chiriagilor tipici. Piata imobiliar@ este influentatd de atitudinile,
motivatiile si interactiunile persoanelor care incheie contracte de inchiriere si are caracteristici
diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibild la situatia pietei de muncd gi
stabilitatea veniturilor, deciziile de inchiriere fiind influentate de tipul de finantare, localizare,
utilitati, etc., este o piatd care nu se autoregleazd ci este afectatd de multe reglementdri
guvernamentale si locale, informatiile despre contracte similare nu sunt imediat disponibile,
exist3 decalaj intre cerere i ofertd, cererea poate fi volatild datorit unor schimbéri rapide in
madrimea i structura populatiei).

in cazul prezentului imobil ,tinind cont de estimirile privind cea mai buna utilizare,
piata se defineste ca piata proprietatilor de tip comercial-administrativ, piatd a cdrei localizare
geograficd este mun. Arad, zona rezidentiala.

Descrierea amenajarilor si constructiilor

Proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport de eva!uare consta intr-un
spatiu comercial-administrativ “Spatiu comercial Parter” situat in Mun_ic_iplul Arad, E}ulevardul
Revolutiei, nr. 81, jud. Arad. Conform planului Releveu pus la dispozitie, e>§trasu!w de carte
funciara si a informatiilor primite de la beneficiar, imobilul este compus din o incapere cu
destinatia birou publicitate.

Suprafata utila totala a spatiului inchiriat este de 17,25 mp.

Finisajele exterioare sunt :
o Tamplarie lemn cu sticla
« Imobilul dispune de tencuieli decorative. Fatada a fost renovata recent — acum
aproximativ 7 ani.
« Nu este izolat termic
Finisajele interioare sunt :
« Pereti : Tencuieli driscuite si zugraveli lavabile

« Pardoseli : Pardoseli parchet lemp.
« Tamplarie interioara : lemn cu sticla

10 [ ———



Studiu de vandabilitate

Piata imobiliar¥ se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care
schimb¥ drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceastd piald se defineste
pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile
investitorilor §i chiriagilor tipici. Piata imobiliard este influentatd de atitudinile, motivatiile si
interactiunile persoanelor care incheie contracte de inchiriere si are caracteristici diferite de cele
ale pietelor eficiente (este foarte sensibilé la situatia pietei de muncd §i stabilitatea veniturilor,
deciziile de inchiriere fiind influentate de tipul de finantare, localizare, utilitati, etc., este o piata
care nu se autoregleazs ci este afectatd de multe reglementdri guvernamentale si locale,
informatiile despre contracte similare nu sunt imediat disponibile, existd decalaj intre cerere gi

ofertd, cererea poate fi volatild datoritd unor schimbdri rapide n m#rimea §li structura
populatiei).

in cazul prezentei proprietéti imobiliare, tinind cont de estimdrile privind cea mai bund utilizare,
piata se definegte ca piata proprietatilor de tip comercial-administrativ, piatd a cérei localizare
geograficd este Municipiul Arad.

Piata imobilelor de tip comercial-administrativ este caracterizata printr-un numar mai mare de
tranzactii datorita num#rului relativ mare de asemenea proprietti, ofertei in crestere gi a unui
ritm lent de construire a lor.

Cererea este medie.

Avind in vedere cele de mai sus, se poate considera ca piata imobilelor cu destinatia specifica
imobilului supus evaluarii, se caracterizeaza printr-un echilibru intre cerere si oferta, deci avem
o piata in echilibru. o _
Din datele prezentate mai sus se poate observa un grad mare de ocupare a proprietatilor de tip
comercial-administrativ s un ritm lent de construire a lor, situatie ce a determinat crestel_'ea
chiriilor pentru proprietati de tp comercial-administrativ, precum si cresterea preturilor
tranzactiilor cu acestea. _ o
Gradul de ocupare a proprietdilor imobiliare este cuprins intre 80-90%, datoritd cereril ridicate.

e
—

T



II1. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

Cea mai buna utilizare

Prin definitie, cea mai bund utilizare reprezintd utilizarea rezonabila, probabild gi

legald a unui imobil, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar gi are ca
rezultat cea mai mare valoare.

Avaqd ir_\ vedere §ituatia existenta, cea mai buna utilizare va fi determinata in varianta evaluarii
spatiului cu destinatia actuala - proprietate imobiliara spatiu comercial-administrativ_"Spatiu
comercial Parter”,

Procedura de evaluare

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea pretului de inchitiere.
Pentru determinarea acestei valori a fost aplicata abordarea prin comparatii.

3.1 Etapele parcurse pentru determinarea valorilor au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

discutii purtate cu proprietarul

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valori estimate in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditillor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa
se tina seama la derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere
al evaluarii; )

= aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru determinarea valorii.

gy sl

Y

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de catre ANEVAR.

s I
[ 3.1 ABORDAREA PRIN COSTURI . _ I ._j

L N

Nu se aplica aceasta metoda.

12 -



3.2 ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR ]

Metoda comparatiilor de piata este o metod globald care aplicd informatjile culese
urmdrind raportul cerere-oferta pe piata imobiliard, reflectate in mass — media sau alte
surse de informare. Aceastd metod¥ a fost aplicatd tinand seama de tipul proprietdtii
imobiliare evaluate si de gradul ridicat de adecvare a aplicarii metodei in acest caz.
Pentru aplicarea metodei s-a utilizat analiza comparativd - termen general care
identifica procesul care foloseste analiza pe perechi de date si analiza
comparatiilor relative.

Estimarea valorii s-a fcut prin analizarea pietei imobiliare a chirlilor pentru a gdsi
proprietdti similare, comparénd apoi aceste proprietati cu cea ,de evaluat”.

Procesul de comparare ia in considerare asemdndrile si deosebirile intre proprietatea
,de evaluat” §i celelalte proprietati deja tranzactionate sau care sunt ofertante pe piatd
la data evaludrii, despre care existd informatii suficiente. Pentru estimarea valorii
proprietatii prin aceastd metod¥, evaluatorul a apelat la informatiile provenite de pe
piata de proprietdti asimilabile celui de evaluat.

Imobilele comparabile sunt :

13



Oferta 1

https://www.olx.ro/ ofertafinchiriez-snatiu-birouri~cabinete-bulevardul-revolutiei-
1DAIAGX.htmi#albfc3b331

220¢€

&2 Cantact prin Storiaso
L 98

I e o
Arad, judet Arsd
Verl pe hares
h,'
Pral imobiliary
Pe siter din oy 2086
titizatorulul
Inchiriez spatiu birouri-cabinete, Bulevardul Revolutiei Amanture utizatorsl |
Faad, judet Arad Adaugat La itmummmm 197238277
Raportasa
i imionee ]
!\ Promavesea Aokl c; Actuaiivesza anuntul
L
fentde Agentie Vapzatefhehitdere inchiriere c u r é te ni e
]
Suptatata wiita 70 m*

Cluj
tmobileArad va ofera spre inchiviere spatiu pentey Birourl-Cablnate situat pe Bulevardul
Revolutiei, Spatiul este compus din 3 camere. suprufata construita de 80 mp sl cea ufita 70 mopsaquad.ro
mp, dispune de 2 grupurl sanitare, birou, antecamera sl camera pyincipala mare care disx&
‘ muri termopan, Pret
de incalzire in pardoses i este atrenajat cu gresie, falunta,parchet, geal
220 evto/inasgarantic. Teiefon 752 - srata telefon -, 722 - arata telefon - . Imobifiare Arad. Curatenie dupa

14 -
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Oferta 2

https://www.olx.ro/oferta/spatiu-comercial-
revolutiei—chE6aR.html#55a0b37b70

15

Spatiu comercial de inchiriat in zona Ultracentrala B-dul
Revolutiel

Arad, judut Ared wutmummmmmuuﬂ

Cferit de Agentic Manzure! Inchisiere Inchiriere

wopralata Lt s4m*

RIG Imobitiare va propusie spre inchirlere un spatiu comercial in zona Ultracentrala B-dul
Revolutied,

CARACTERISTIC): tmobilul este construit pe dotm nivele, ta parier compus din 2 incaperi,
supratata construita 46 mp, tu Scces divert, gin strada. demisolyl este compus din 3 Incaperi,
prup sanitar in suprafala construita de 48 rp.

Utilitalk aps. canaiizare, endrgie elactrics.

ALTE INFORMA fi:imobilul este fenovat, senajat cu: grede. faianta, tamplatie PYC, vitrine
la sirada. act conditional, sistem de alarma.Spatiut se alla pe o strada Intens dirculats Predabl
penteis activitati comercisie, birowrt, saton infrumysetare, elc.

PRET: 1000 eurcftuna

TEL: 744 - arats tefefon -

de-inchiriat-in-zona-ultracentrala

-b-dul-

1000€

. site din row 2004

|7 Anuntile tifizatorutu l

.\‘; :"-L.

49"/0 Reduziert

£ Kostenloser Versand




Oferta 3

https://www.olx.ro/oferta/spatio-central-ideal-pentru-birou-saloane-
IDdrMfD . himi#6c3b55412e;promoted o

450 €

&4 Trimite mesaj

I|

ZE 8 F

o Arad, judet Arad
Vezi pe harea

A

Fo site din iyl 2014

Spatio central ideal pentru bircu/saloane F Anutturiie uiiRzalorihan _-J

Avad, judet Arad  Adsugat La 14:29, 10 arties 2000, Nuerar anunt: 19874270%

%‘: Promevaza anuntul f:} Actusizekes snunbsl

Haportaaza

Merin de Agentis Suprafata utila 140 m*

Spatio mare gl luminoass tr-o clidire istorich, renovatd, Intr-o pazitie central.

Situat Ta primud etaj, viziiitate draseblis, cu butcon Tn fala statiel de trarnval de Plazza
Romana

ideal pentry birour, saloane, spatfl raprezentative.
lmmp.gemwimlcmmc:lﬁmlndepend«mpemm

Parcare prival

Datele de comparatie §i cele de ajustare sunt expuse in tabe_lgl de mai jos. S-au trecut
in revisty elementele de comparatie  necesaré a fi utt_hzate pentru ajustarea
tranzaciilor recente pentru spatii de tip comercial-administrativ .

Dup aplicarea corectiilor s-au ales valorile proprietdtii pentru care au fost necesare
cele mai mici corectii brute (procentual).
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3 . 'ﬂh [
Pret chirie (euro/luna) 200 1.0000 450,0
Tiul conparaie sk e o |
Drept ransmis: inchiders inchirlere inchiriere inchiriere \
Condili de fnantare normale simiare Simiare similare
Condii de inchiriere normale normale normale normale
Chefrief imediat urmatoare dupa inchiriere fora fra Bra fara
Condijiie piekei: prezent prezent prezent prezent
Adresa Bulevardul Revolutiel Bulevardul Revolule! Bulevardu! Revolufel Bulevardul Revolutei
Localizare: ultracentrala cenfrala ultracentrala centala
Caracerishd fzice
Suprafaa cole parf comune oola indiv oota indv ool indiv cofa indiv
Suprabla keren in exces 0 0 0 0 ‘
Expunere la s¥ada (viving)| _fara expunere la strada fara expuners la srada cuexpunere lasiada | Braexpunere lasradaet |
e ufa 28 7 o 140 |
Vechime 1900 5 ‘
Finisaj mediu mediy superior mediu I
Ui s cndlzare e Bmokrs DO a0 g | ol da o |l da1 a0 ol tal o sl o i | |
condilora
Caracierishci economice pormale notmale normale norr@\e . !
Caa mai buna ulkzare: spafi birour} spafi birouri spali birouricomerciale spali birouri |
Prelchirie | mp / lina (EURO/mp/una) 3 106 3 \
Aria destasuratd 11,25
|
|
|
|
l
|
|
|
|
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ABORDAREA PRIN COMPARATIA DE PIATA (CHRIL DE PIATA)

Element de comparatie Proprietatea subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
identificare proprietate [= |@utevardul Revolutial L~ |Bulevardul Revolutiel | - |Bulevardul Revolutiei |~ | Bulevardul Revolutiei ~
Pret chirie | } 220 1,000 250 ==
Pret chirle unitar i 3 1 3 4
TIP COMPARABILA =
Tip comparabila ofera oferta oferta _|
Coractie unitara sau procentuala % 5% 5% =
Corectie totala pentu ipul camparabilel 0,2 0,5 0.2 ‘
Pret de chirie corectat 3,0 10,4 31
DREPT DE PROPRETATE :
Drept de proprietate transforat inchiriera inchlrd I
Carectie unitara sau procentuala 'G%!o I“c%{_“' I ‘&'&%}-P"
Corectie totala drept de proprielate . 0 0 o
Pret corectat 30 10,1 3.1
CONDITII DE FINANTARE
Conditil de finantars normale similare similare similare |
Corectie unilara sau procentuala s p— S0 0
Corectie tolala conditii de finantare 0 0 0
Prat corectat 30 101 3.1 A
CONDITII DE INCHIRIERE i
Conditil de inchiriere ] normale normale normale normale i
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala conditil de vanzare R 7 0 o} 0
|Pret corectat 30 10,1 3,1 }
CHELTUIEL] IMEDIAT URMATOARE DUPA INCHIRIERE .
Cheltuieli imediat urmatoare dupa inchiriere - Investtii fara ‘ars fara fara
de adecvare, finalizare, finisare
Coractie procentuala [ 0 0
Corectie totals cheltuleli imediat dupa cumparare | 0.0 0,0 0.0
Prat corectat 3,0 10,4 Al 31 =
CONDITI DE PIATA [ — _-___\
Conditli de piata { timpul } prezant rezant prozent _prezent |
| |Corectie procentuaia 0% 0% 0%
Corectie totala conditii de piata 0 0 0 |
! |Pret corectat 30 10,1 34
| [LOCAUIZARE _ - |
‘ |Localizare Buievardul Ravolutisl | Bulevardul Revolutiel | Bulevardui Revolutlel | Buievardul Revoiutiel
2 traia can&ll_g__ ultracentrala contrata |
Coreclie procentuala 30% -10% 3[:%
Corectie wtala locallzare 1 9—11 !
Prat corectat (chirle eurolmp) 39 ] 2 s
CARACTERISTICI FIZCE g
\ Cote parti comune Indl © (l) iv _c#_on_ég‘d_lv_ cauén v
| Corectie unitara o H >
| |Coracte wtala cote part comune o 39 9,1 4.0
| |Pret corectat - ove 1 strada | fara expunere la strada
Expunere 13 strada fara expunere la strada | fars cmun(;;: ia strada U GXpU ;;o% __xg___o_; oI
Corectlie procentuala 0 3 0 |
Corectie otala 3.0 6,4 40
Prat corectat I Yo 94 140 __]
Aria utila - 0% 0% 0,0%
Corectie unitara 0 0 0
Coractie totala arie viila 39 6,4 4,0
Pret corectat 560 = - = —
Vechime - an consiructie 3 o% % 0% |
Corectie procentuala i o 0 0
Corectie totala vechime 39 | 6.4 40 |
Pret coectat S mediv superior mediu
Finisaje - 15% 5% 15%
Coracte unitara 1 4 415 |
Coreclia tolala finisaje 4.5 | S o 2
| Protcorectat dal ,,;Ta;‘"; e Tdalnul|daidaidaldajdalny daidajdaldaldal
utititati (en el / apa/ canalizara | gaz metan / L 1oy poinu
| termoficare proprie / aer conditionat / aite} W o o
| Corectie unilara 58y procentuala 0,00 50‘ 406 |
Corectie tolaia utiitat 4.5 | s4 |
pretcorectat  ___ ... —— ______Em_________;‘g_ﬂ!‘_‘l!___.w— “D";'a'“ — —T
Caracteristici economice ) i}
Corectie unilara ) 0 0 0 \
Corectie totala caracteristici economice - 3 54 7 m—?i%m-;r—'—
e le patl —
Pretcorectst 1 ———ogipioun | spatil birour spatil birouri/comerciale | -I
Utilizare ( zonare) - cea mai buna utilizare ___'B'_“.'._"‘.E.‘ﬂ——— o Og/o
Corectie unitara 0 |
| Coreciie totala cea mai buna utilizare |
Pretcovectat b |
| Componenté non-imobiliare ale valorit [ nuscaml | .
Corectie unitara

pmponantg nomn
o )5,

Hmabiliare_

Corectiototalaneta _
Corectie totala neta P

Corectie totala pruta  __  — r = e
Corectie totala bruts (%) e e e . — TE388
N e 5, 1'|_“eurong' jiuna 'gu_ri MMD 5 2p7.20
__————___'___-.___- ¢ Phadurbat SR
88,7|auro / luna S
[ Opinie { fara TVA) SN iuna ‘-——————
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V comp. =5,1euro/mp/luna respectiv 24,63 lei/mp/luna

3.3 ABORDAREA PRIN VENITURI | ]

Abordarea prin venituri are la baza considerentul potrivit caruia proprietatea imobiliara de
eva!qa_t poate constitui o investitie generatoare de venituri. In acest caz proprietatea este
achizitionata sub forma unei investitii, investitorul fiind in principal interesat de capacitatea de a
prc_aduqe profit, acesta fiind elementul esential care influenteaza valoarea proprietatilor.

Avind in vedere cele prezentate, se poate sublinia faptul ca valoarea unei proprietati este direct
proportionala cu capacitatea acesteia de a genera profituri viitoare.

In fap_t, metodele de randament au la baza principiul previziunii, anticipind fluxurile viitoare,
actualizarea acestora realizindu-se prin intermediul ratelor de actualizare, respectiv capitalizare,

gl?lgc.;tivul final al oricarui investitor fiind obtinerea unor cistiguri care sa depaseasca investitia
initiala.

Abordarea prin venituri a fost efectuata utilizénd Ww Capitalizarea
directs este o metod4 folositd pentru transformarea nivelului estimat al venitului agteptat intr-un
indicator de valoare a proprietdtii. Transformarea se poate face prin divizarea venitului estimat
printr-o ratd de capitalizare.

Relatia de calcul a valorii prin venituri a proprietatii prin metoda capitalizarii drecte este:

Ved = Vnet/c
unde:
Vnet = venitul net anual
= rata de capitalizare (aferenta venitului net)

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate urmatoarele probleme:
o determinarea venitului net anual
« stabilirea ratei de capitalizare (c)

Venitul brut anual (Vba) reprezinta venitul aferent proprietarului mediu din inchirierea proprietatii
imobiliare, in ipoteza unui grad de ocupare de 100%, obtinut anual.

Venitul b i anual (Vbea) reprezinta venitul aferent proprietarului mediu din .im.:hirierea
proprietatii imobiliare, prin scéderea pierderilor de chirie din cauza neocupdrii integrale gi din cauza

neplati sau intarzierii la plat3 a chiriei obtinut anual. ' .
Vepgitgi net din_exploatare (Vnet) se calculeazd prin deducerea din venitul brut efectiv a

cheltuielilor de exploatare. Aceste cheltuieli se impart in 3 categorii: ' _
u cheltuieli fixe care nu se modificé cu gradul de ocupare, cum ar fi texele pe proprietate §i

cheltuielile pentru asigurare; S . -
o cheltuielile variabile cum ar fi: utiligiti, salaril, administratie, reparaii §i intretinere, daca prin

contract nu se prevede a fi recuperate de la chiriagi;
o Rezerve pentrd reparaii capitale.

Rentabilitatea a fost calculata pe baza chiriei care poate fi obtinuta pe piata pentru active similare,
de catre un proprietar mediu.



La calculul venitului total obtinut din inchirierea proprietdii s-au luat in calcul suprafetele utile ale
cl4dirii de inchiriat (spatii administrative ,de depozitare, constructii anexe).

Pentru stabilirea venitului brut efectiv s-a folosit o ratd de ocupare de aprox. 85%, specificd
pentru asemenea proprietiti de dimensiuni mari, cu luare in calcul a unor deduceri datorate
neplatji chiriei de pana la 15 %.

Venitul net a fost stabifit prin deducerea unui procent de aprox.15% din venitul brut anual,
reprezentind cheltuieli cu impozitele, asigurérile i un fond de reparatji.

Nu se aplica aceasta metoda in procesul de evaluare al imobilului.
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IV. RECONCILIEREA VALORILOR. VALOAREA ESTIMATA PROPUSA, |

OPINIA SI CONCLUZIILE EVALUATORULUI
L

=

Avand in vedere ipotezele prezentate in raport, situatia si caracteristicile proprietatii, relevanta
metodelor aplicate, cantitatea si calitatea informatiilor utilizate, precum si scopul prezentului
raport, in opinia evaluatorului valoarea pretului de inchiriere pentru ,Spatiu comercial Parter“se
situeaza in jurul valorii obtinute prin ABORDAREA PRIN COMPARATII.

Astfel, opinia evaluatorului asupra valorii pretului de inchiriere a proprietatil imobiliare spatiu
cu destinatia ,Spatiu comercial Parter” este:

\ Spatiu comercial Parter
LEI/mp/luna 24,63 “

EURQO/mp/luna 5.1

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerente privind
valoarea sunt: . . o
« valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile hrgutatnvg si
aprecierile exprimate in prezentul raport §i este valabild in conditiile generale si specifice
aferente perioadei lunii APRILIE 2020; o o
» valoarea nu tine seama de responsabilitétile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectiva; . -
evaluarea este o opinie asupra unet valori;
Valoarea nu include TVA;

% =m ®w =

EVALUATOR:

iExpert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR
Legitimatie AN.EV.AR. nr. 12012
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LOCALIZARE
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4 Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliard ARAD N
" ” Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliard Arad r'zci‘:uraem 35138
2 Luna 01l
. . Anul 201
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA i
PENTRU INFORMARE \‘il“ﬁ“““ﬂmt
Carte Funciard Nr. 301566 Arad IE 100054651174

A. Partea 1. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi: 20244

TEREN Intravilan Nr. topografic:903/a-782 7/1387/1/3
Adresa: Loc. Arad, Bdul Revolutiei, Nr. 81, Jud. Arad
Nr.| Nr. cadastral B
il oy onratic | Suprafata® (mp) Observatii / Referinte J
It Al 301566 1.216
Constructii
N
\ Crt 4 ca:: stral Adresa Observatil / Referinte l
[ a11 | 301566-CL | oo Ard. Bul Revolutier, Nr. 81, Jud. |5 construita la 501:1038 mp; CASA
(. Arad =
B. Partea I, Proprietari si acte

[ .

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturl reale Referinte |
|830 / 20/01/1999 1

"Act nr. O; _

TBL se noteaza apelul daclarat de Prefectul jud.Arad, impotriva inch.
1 i

i.§§_631319__98e‘_CL_.,_, [P [ —— SRR
\ Y GBSERVATIL {provenita din conversia CF 20244)

| _ |
(12935 / 19/10/1999 5
Decizie nr. civila nr.317/1999 emis de Tribunalul Arad (dosar nr_._1_176/1999); -
se respinge apelul declarat Je Prefectal jud.Arad impotriva inch.nr.‘g A1, AL

B2 J6e8/CFA098
: OBSERVATII; (provenita dinconversia CF 20244)

s e e At ———t =

- s i

Sechie - civita nr,1857/R/1999 emis de Curtea e Apel Timisoara (dosar r.4369/C/1999); .
—Tse respinge recursul declarat de Prefectul jud.Aradimpotriva decizien a1, ALl
{ B3 Icivile nr.317/1999 pronuntata de Tribunalul Arad in dosar nr‘\‘

1176/A/1999 i — s
: OBSERVATI (provenita din conversia CF 20244)

4615 ] 25/03/2003 -

4013 J €3/4-

H.G. nr.976/2002, : PR T
= Tarﬁ;a‘BGTé?e. drept de PROGPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
1_1_)_ CONSILIU L'E'EETEAN ARAD, ca Bﬁ'n_é_}@\:éﬁd—géihéﬁi“JtOTﬁ_qt_g[iié_Tiu_q:ﬁr"e_i_g_N___ﬂ__ R

ILIUL JUDEILAN B
~~-~5BSERVATII: (provenita din conversia €F 20244)

CATATT

C. Partea lil. SARCINI .
inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, l Referinte 5
drepturi reale de garantie si sarcini

NUSUNT oo R ST

pagina 1l o 3 _
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e Carte Funciard Nr. 301566 Comuna/Ora o
s/Municipiu,
Anexa Nr. 1 La Parteall iplyrareg

Teren

Nr cadastral  |Suprafata (mp)*
Observatii :
301966 ‘ 1.216 atii / Referinte

« quprafata este determinata in planul de praiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

348335

342176

19 241383

Date referitoare la teren

Categorie suprafata ‘ ‘
(mp) Tarla Parcelad Nr. topo

folosintd

Intra
vilan

curti | DA | 1.216 . -
\ constructii
Date referitoare la constructii

Destinatie i ) . ‘
constructit
m
social culturate
Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelior sunt obginute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit o {m)
e i

2

Decument are contine date cu caracter personal, protejate de prevcdcnle Legit Nr. 677/2001.
_.M_,ﬂ_____ﬂﬁw,ﬂ_,_w__,_ﬂ,,

e e
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Carte_ﬂgnciaré Nr. 301566 Comuna/Qrag/Municipiu: Arad

E"un“\ Pgnct\ Lungime segmenj r Punct\ Punct Lungime segmenﬂ
inceput| sfargit e (m) inceput| sfarsit .lnm
i 5| 6\ 6 7 0.218|
o] 8 8| 9 EEE
T s 10 . —
_ 12| T T T Tz
IS B ~ o,
e 25.1472
% 2.388)
e
—-— 027
Y et £.368
| 25

5529

= Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite ta 1 milimetru.
«x Digtanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde <uJ pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastrata de
birou.

prezentul extras de carte funciara este valabil 12 autentificarea de catre notaru! public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum gi pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile tegii. ‘

.3 achitat tariful de 20 RON, -Chitanta interna xxr.436731f17;61-2018 in suma de 20, pentrdy servigiul de
publicitate imobiliard cu codui pr. 272.

acest

Data solutiondrii, AsistenatRegistrau Referent,
18-01-2018

Data eliberarii,
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