
399 16.10.2023Anexa nr. 1 la Hotararea Consiliului Judetean Arad nr. --~ ____ _ 

Office 
EVCAD 

Nr. autorizatie Membru Corporativ ANEVAR: 0086 
Birou: Timi$oara, Str. Vasile Loichita, nr. 2, ap. 2 

Tel. Mobil: 0722.151.088, 0786.114.868, 0771.180.994 
email: contact@officeevcad.ro 
web: http://e-valoarea.ro/ 

Nr. inreg.: Offi 113 din 16.06.2023 • _______ __,/ 

RAPORT DE EVALUARE ------ ---< 2023 ) 
ESTIMAREA VALORII DE PIATA IN VEDEREA VANZARII . . 

Proprietati comerciale - Teren intravilan cu cladire 
Extras CF 359757 -Arad 
Adresa proprietatii subiect: Loe. Arad, str. Victoriei, nr. 35-B-37, jud. Arad 

Client: 
SC COMPANIA DE TRANSPORT PUBLIC ARAD SA 

Utlizator: 
SC COMPANIA DE TRANSPORT PUBLIC ARAD SA 

Proprietar: 
SC COMPANIA DE TRANSPORT PUBLIC ARAD SA 

Datele, mfonnajlile fi oonvnutul prezenlului report fond confidenjiale, nu vor putea fi oop1ate 1n parte sau in totalitate ~i nu vorfi transm1se unorterjl Iara acordul sens I" prealab1I al evaluatonulul sl al cllentului 
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Sinteza evaluarii 

Client: SC COMPANIA DE TRANSPORT PUBLIC ARAD SA 

Utilizatori desemnati: SC COMPANIA DE TRANSPORT PUBLIC ARAD SA 

Scopul evaluarii: Evaluarea in vederea vanzarii bunului subiect 

Data inspectiei: 14.06.2023 

Data raportului: 16.06.2023 

Proprietatea evaluata (adresa, Cod 
Postal): 

Proprietar(i): 

Drepturi de proprietate: 

Documente de proprietate (documente 
de dobandire, extrase CF, etc.): 

Tipul proprietatii subiect: 

Suprafata 
Denumire Extras CF teren 

(mp) 
Teren intravilan cu cladire de CF nr. 359757 Arad, 1097 
birouri (Pavilion 3 - Parterl cu nr. cad. 359757 

SC COMPANIA DE TRANSPORT PUBLIC ARAD SA 
Depline pentru proprietari asupra proprietatii, conform documentelor puse la dispozitie 

- Documente de proprietate: 
- Extras CF nr. 359757 Arad, cu nr. cad. 359757 
- Planuri de amplasament si delimitare a imobilului, releveu 
- Fise imobilizari 

Suprafata 
Denumire Extras CF teren 

Imp) 
Teren intravilan cu cladire de CF nr. 359757 Arad, 1097 

birouri (Pavilion 3 - Parteri cu nr. cad. 359757 

Adresa 

Arad, str. Victoriei, nr. 
35-B-37, iud. Arad 

Acd Autila 

(mp) desfasurata 
(mp) 

480 380,47 

Utilizare actuala I ocupata de: Utilizare comerciala - spatiu administrativ. 

Localizarea in cadrul localltatii: 

Caracteristici localizare: 

Mentiuni privind proprietatile: 

Accesul la proprietatea subiect se realizeaza pe drumuri interioare in incinta, accesul la amplasament fiind pozibil din 
Galea Victoriei, artera principals a municipiului cu 2 benzi de circulatie pe sens, care face legatura cu Galea Aurel 
Vlaicu), din strada Artileriei care se conecteaza la strada Cocorilor, si din strada Cocorilor. Accesul se poate realiza 
si pe drumuri de incinta. 
Zona de amplasare este mixta comercial-rezidentiala, compusa din proprietati comerciale situate la arterele 
principale, si rezidentiale constand in case vechi si blocuri de locuinte cu regim de inaltime P+4-6E. 
Utilitatile disponibile in zona sun!: electricitate, apa, canalizare. 
Puncte de interen in zona de amplasare: sediul SIF Banal Crisana, clinici medicale particulare, spatii de alimenta\ie 
publica: restaurante, fast-food, spatii de retail: Kaufland, Lidl, Atrium Mall, Parcul industrial UTA Arad, Stadionul 
Francisc Neumann, Spitalul Clinic de Urgenta Arad 

Cursul de schimb Valutar la data 14.06.2023 
evaluarii pentru leu / euro: 4,9559 lei 

Valoarea estimata de pia\a propusa pentru proprietatea subiect este de: 

249.000 euro adica 1.234.000 lei 

Evaluator SC Office Evcad SRL 
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII 

1.1. ldentificarea si calificarile evaluatorului 
Prestator I Evaluator: SC Office Evcad SRL - nr. autorizatie 0086 / 2023 

Cod de inregistrare fiscala RO 29352960 
Adresa: Timisoara Sir. Ghirodei nr. 24, Judetul Timis 

Adresa lucrativa (birou): Timisoara, Sir. Vasile Loichita nr. 2, Judetul Timis 
Telefon: +40786114878 

Telefon Mobil: +40722151088 
Email: contact@officeevcad.ro 

Calificiiri relevante evaluator: lgnea Alina -Expert evaluator proprieta~ imobiliare (EPI) si bunuri mobile (EBM), membru ANEVAR avand legitima~a 
numarul 13262 / 2023 

1.2. ldentificarea clientului si a altor utilizatori desemnati 
Client: S.C. Comoania De Transport Public Arad S.A. CIF 1708600 

Adresa: Galea Victoriei 35 B-37 Arad Judetul Arad 
ReDrezentat Drin: Goida Claudiu 
Date de contact: 

Telefon I Fax: 
Telefon Mobil: -

Email: -
Utilizatori desemnati: SC COMPANIA DE TRANSPORT PUBLIC ARAD SA 

1.3. ldentificarea activelor (proprietafilor) supuse evaluarii 

Suprafata 
Denumire Extras CF teren Adresa 

Tip proprietate: {mp} 
Teren intravilan cu cladire de CF nr. 359757 Arad, 

1097 
Arad, str. Victoriei, nr. 

birouri (Pavilion 3 - Parter) cu nr. cad. 359757 35-B-37, iud. Arad 

Teren : - CF nr. 359757 - 1.097 mp 
Dreptul de proprietate asupra terenului Depline pentru proprietari asupra proprietatii, conform documentelor puse la dispozitie CF nr. 359757 Arad. 
conform document de oroorietate: 

Denumire Extras CF 
Ac Au 

Imo\ (mDI 
Cliidire: 

Teren intravilan cu cladire de CF nr. 359757 Arad, 
birouri (Pavilion 3 - Parter\ cu nr. cad. 359757 480 380,48 

- Documente de proprietate: 

Dreptul de proprietate: 
- Extras CF nr. 359757 Arad, cu nr. cad. 359757 
- Planuri de amplasament si delimitare a imobilului, releveu 
- Fise imobilizari 

Alte componente ale proprietiitii : -
Dreptul de proprietate asupra 
componentelor adiacente conform -
document de Droorietate: 

1.4. Descrierea raportului. Moneda raportului si modalitafi de plata 
Avand in vedere ca majoritatea tranzactiilor si ofertelor existente pana la data prezentului sunt efectuate in moneda 

de referinta Euro (€) si valorile prezentate ca opinii Tn prezentul raport de evaluare sunt prezentate in euro (€) dar si in Lei 
(RON) la cursul de schimb din data evaluarii conform BNR. Valorile exprimate reprezinta valori care nu includ eventuale taxe, 
aferente proprietatii imobiliare evaluate ~i considerata a fi platita integral (cash), fara conditii de plata deosebite (rate, leasing 
etc.). 

1.5. Scopul evaluarii. 
Evaluarea in prezentul raport este ceruta pentru vanzarea proprietatii. Astfel scopul este evaluarea pentru a informa 

proprietarul cu privire la valoarea de piata a proprietatii subiect in vederea vanzarii. 
Potrivit Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2022, Valoarea de piata ,,este pretul estimat pentru transferul unui activ 
sau a unei datorii intre pa~i identificate, aflate in cuno~tinta de cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor pa~i." Totodata, 
Potrivit Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2022, valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau 
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o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat ~i un vanzator hotarat, fntr-o tranzactie 
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat ~i in care pa~ile au actionat in cuno~tinta de cauza, prudent ~i fara constrangere. 

1.6. Tipul Valorii. 
Un tip al valorii poate fi inclus in una din cele trei categorii principale: 

(a) prima se refera la estimarea celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piata libera ~i concurentiala. 
in aceasta cateqorie se incadreaza valoarea de piata, asa cum este definita Yn aceste standarde: 
(b) a doua implica estimarea beneficiilor pe care o persoana sau o entitate le va obtine din detinerea unui activ. Valoarea este 
specifica pentru acea persoana sau entitate ~i poate sa nu aiba nici o inftuenta pentru partlcipantii de pe piata. in aceasta 
categorie se incadreaza valoarea de investitie si valoarea speciala. a~a cum sunt definite in aceste standarde; 
(c) a treia se refera la estimarea pretului care ar fi convenit, in mod rezonabil, intre doua pa~i specifice, pentru schimbul unui 
activ. De~i s-ar putea ca pa~ile sa fie independente intre ele ~i negocierea sa fie nepartinitoare, nu este necesar ca activul sa 
fie expus pe piata, iar pretul convenit poate fi unul care reftecta mai degraba avantajele sau dezavantajele specifice ale 
proprietatii pentr~ pa~ile im.plicate decat cele de pe piata, in ansamblul ei. f n aceasta categorie se incadreaza valoarea justa, 
a~a cum este definita in standardele de evaluare din Romania. 

- Standardele de Evaluare a bunurilor - editia 2022; 
Standarde Generale 

o SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul General) 
o SEV 101- Termenii de referinfa ai evaluarii (IVS 101) 
o SEV 102- Documentare si conformare (IVS 102) 
o SEV 103- Raportare (IVS 103) 
o SEV 104- Tipuri ale valorii (IVS 104) 
o SEV 105-Abordari ?i metode de evaluare (IVS 105) 

Standarde pentru active - Bunuri lmobile 
o SEV 230 Drepturi asupra proprietafii imobiliare (IVS 400) 

Ghiduri pentru active - Bunuri /mobile 
o GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobi/e 

Valoarea este un concept economic referitor la pretul eel mai probabil, convenit de cumparatorii ~i vanzatorii unui 
bun sau serviciu, disponibil pentru cumparare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va 
fi platit pentru bunuri sau servicii, la o anumita data, in conformitate cu o anumita definitie a valorii. 

Metodologia de evaluare, este realizata in lumina standardului SEV 230 Drepturi asupra proprietafii imobiliare. 
Valoarea de piafa este definita in SEV 104 - Tipuri ale valorii. astfel: 
Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data 

evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in 
care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza. prudent si fara constranqere. 

in aceste conditii evaluatorul a estimat valoarea de piata a proprietatii, a~a cum este aceasta prevazuta in SEV 
104 ca fiind criteriul riguros de evaluare. 

1.7. Data evaluarii 
Evaluarea a fost realizata in data de 14.06.2023, la un curs valutar 1 Euro= 4,9559 lei. 

1.8. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii. lnspectia proprietatii. 
Proprietatea a fost identificata in baza documentelor puse la dispozitie de catre client, precum si a inspectiei realizate 

la data de 14.06.2023. La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii iunie 
2023, perioada in care se considera valabile ipotezele luate in considerare ~i valorile estimate de catre evaluator. 

1.9. Natura si sursele de informatii pe care s-a bazat evaluarea. 
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate ~i nu au 

fost inspectate pa~ile ascunse solului /subsolului. 

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost: 
• lnformatii privind situatia juridica a proprietatii puse la dispozitie de catre proprietar, informatii privind istoricul 

proprietatii subiect din acelea~i surse de informare; 
• Standardele de Evaluare a bunurilor 2022; 
• Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate; 
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• lnformatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori locali, agentii imobiliare, informatii care au fost 
sintetizate in analiza pietei imobiliare; 

• Site-uri imobiliare. 

1.10. lpoteze semnificative si ipoteze speciale 
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze generale ~i ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia 

evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze ~i concluzii, precum ~i cu celelalte aprecieri din acest raport. 

Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele: 

• Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile ~i documentele furnizate de catrereprezentantul SC COMPANIA 
DE TRANSPORT PUBLIC ARAD SA, fiind prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul 
de proprietate asupra proprietatilor subiect este considerat valabil ~i market-abil; 

• Se prezuma ca toate documentele si informatiile privind dreptul de proprietate sunt conforme ce realitatea, in caz contrar 
raspunderea apa~ine exclusiv beneficiarului respectiv furnizorul informatiilor; 

• Se prezuma ca extrasul CF din data de 15.05.2023 reflecta realitatea privind dreptul de proprietate la data evaluarii, in 
afara unor confidante constatate fizic in cadrul inspectiei si evidentiate in prezentul; 

• Se prezuma ca toate documentele tehnice de autorizare, reflecta realitatea privind proprietatile subiect, fara nicio abatere 
de la documentatia tehnica; 

• Se prezuma ca proprietarii detin dreptul de proprietate asupra bunului subiect, conform extrasului CF 359757 pus la 
dispozitie; 

• Valoarea estimata in prezentul raport este valabila la data evaluarii, in conditiile economice actuale ale pietei specifice. 
• Se presupune ca proprietatile se conformeaza tuturor reglementarilor ~i restrictiilor de zonare ~i utilizare, in afara cazului 

in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa ~i luata in considerare in prezentul raport; 
• Nu am realizat o analiza a cladirilor, nici nu am inspectat acele pa~i care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, 

acestea fiind considerate in stare tehnica bun a. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a pa~ilor neinspectate 
~i acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirii. 

• Situatia actuala a activului ~i scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate ~i a 
modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii 
proprietatii in conditiile tipului valorii selectate; 

• Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor 
ce sunt disponibile la data evaluarii; 

• Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand posibilitatea existentei 
~i a altar informatii de care evaluatorul nu avea cuno~tinta. 

1.11. Tipul raportului utilizat 
Evaluatorul a utilizat un format de raport in forma scrisa, conform cu standardele de evaluare a bunurilor editia 2022 

ANEVAR in vigoare la data elaborarii prezentului. In acest tip de format este prezentata atat in mod sintetic cat si in mod 
detaliat - descriptiv cuprinzator, modalitatea de stabilire a opiniei evaluatorului scopul raportului cu toate ipotezele avute in 
vedere in stabilirea valorii si anexele raportului care contin fundamentarea opiniei. 

1.12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului 
• Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport. Valeri separate alocate 

nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare ~i sunt invalide daca sunt astfel utilizate; 
• lntrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia; 
• Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta 

relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil; 
• Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor fumizate de catre reprezentantul societatii, corectitudinea 

~i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia; 
• In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport ~i 

inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice ale pietei imobiliare nu sufera modificari 
semnificative care afecteaza opiniile estimate; 

• Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general in care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de 
dezvoltare al pietei imobiliare ~i scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu 
este responsabil decal in limita informatiilor valabile ~i cunoscute de acesta la data evaluarii; 
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Acest raport de eva/uare este confidenfial, destinat numai scopului precizat 9i numai pentru uzul clientului 9i utilizatoru/ui 
menfionafi la pct. 2.2. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, 
fie pentru alt scop, rn nici o circumstanfa. 

1.13. Evaluarea se va realiza in conformitate cu SEV fi ca evaluatorul va estima gradul 
de adecvare al tuturor datelor de intrare semnificative 

Activitatea de evaluare ~i modalitatea de organizare/ functionare a profesiei de evaluator autorizat este reglementata in baza 
Ordonantei Guvernului nr. 24/2011, aprobata prin Legea nr. 99/2013, sub autoritatea Asociatiei Nationale a Evaluatorilor 
Autorizati din Romania -ANEVAR. 
Analizele, opiniile ~i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile ~i 
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul 
a respectat Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022, in vigoare incepand cu data de 31 decembrie 2022. 

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR ~i poate fi expertizat ~i verificat la cerere, in conformitate cu 
Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022. 

Datele privind dreptul de proprietate de baza ca date de intrare sunt considerate ca fiind adecvate in totalitate fiind 
informatii colectate din documente sau copii ale documentelor de identitatea respectiv inmatriculare a bunurilor 
(gradul de adecvare fiind de nivel acceptabil) 
lnformatiile tehnice principale privind identificarea caracteristicilor proiectate si identificate, ca date de intrare sunt 
considerate ca fiind adecvate, pa~ial, avand in vedere informatii colectate din documente sau copii ale documentelor 
de identitatea respectiv informatiile primite in mod verbal privind gradul de afectare a suprafetei proprietarii (gradul 
de adecvare fiind considerat de nivel acceptabil) 
lnformatiile tehnice secundare privind identificarea caracteristicilor de depreciere fizica si morala (inclusiv a 
identificarii inventariate a daunelor constate in cadrul inspectiei sunt considerate ca fiind adecvate in mod pa~ial 
fiind informatii colectate de evaluator in mod vizual in prezenta reprezentantului beneficiarului in cadrul inspectiei 
bunurilor (gradul de adecvare fiind de nivel acceptabil). 

1.14. Abordarea in evaluare si rationamentul 
' 

Abordarile folosite in vederea estimarii valorilor pentru proprietatile subiect, sun! abordarea prin venit si abordarea prin venit, 
pentru proprietatile teren cu constructii, respectiv abordarea prin piata pentru terenuri, avand in vedere ca oferta identificata 
si selectata ca arie relevanta in vederea formularii opiniei evaluatorului este suficient de coerenta avand in vedere 
considerentele si amplasamentele descrise individual pentru fiecare proprietate. 
Abordarea prin piata, pentru proprietatile teren cu constructii administrative, nu a fost aplicata, datorita informatiilor insuficiente 
sub aspect calitativ si cantitativ, privind trzanzactii/oferte de vanare pe segmentul analizat. 
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2. PREZENTAREA DATELOR 

2.1. ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. 

Denumire Extras CF 
Suprafata teren Ac 

(mp) (mp) 
Teren intravilan cu cladire de birouri (Pavilion 3 CF nr. 359757 Arad, cu 

1097 480 - Parter) nr. cad. 359757 

IJ 

in prezentul raport de evaluare s-a evaluat dreptul deplin de proprietate conform documentelor mentionate. 

2.2. ldentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate 
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Au Nr.lNV 
(mp) cladire 

480 100490 

Nu au fost solicitate la evaluare si nu au fost identificate la data inspectiei bunuri care sa fie parte componenta a 
proprietatii subiect. 

2.3. Date despre zona, ora,, vecinata1i si amplasare 
Regiunea de Vest este o regiune de dezvoltare a Romaniei, creata in 1998. Ca ?i celelalte regiuni de dezvoltare ale 

Romaniei, nu are puteri administrative, functiile sale principale fiind coordonarea proiectelor de dezvoltare regionala ?i 
absorbtia fondurilor de la Uni~nea Europeana. Regiunea de dezvoltare Vest cuprinde teritoriile a patru judete: Timi? , Arad, 
Cara?-Severin ?i Hunedoara. In domeniul economic, 

Judetul Arad este situat in vestul Romaniei ?i cuprinde teritorii din regiunile istorice Cri?ana ?i Banat. Judetul Arad 
se invecineaza cu judetul Bihor la nord ?i nord-est, cu judetul Alba la est, cu judetul Hunedoara la sud-est, cu judetul Timi? la 
sud ?i cu Ungaria la vest. Suprafata pe care se intinde este de 7754 kmp. Din punct de vedere administrativ, Judetul Arad 
cuprinde, 10 ora?e (din care 1 municipiu), 68 de comune ?i 270 de sate (2004). Strabatut de raul Mure?, teritoriul sau este 
cuprins in propo~ie de aproximativ 3/4 in regiunea Cri?ana, restul fiind in cadrul regiunii Banat. Re?edinta de judet se afla la 
Arad. 

Municipiul Arad este principala poarta de intrare in Romania, fiind eel mai important nod rutier ~i feroviar din vestul 
tarii. Astfel, Aradul se afla situat la 17 km de Curtici - eel mai mare punct vamal pe cai ferate din vestul tarii. De asemenea, 
Aradul beneficiaza de un acces extrem de facil in ceea ce prive?te punctele de frontiera pe cale rutiera ?i aeriana. Cele mai 
apropiate puncte de frontiera sunt pe cale rutiera, respectiv: localitatea Turnu la o distanta de 20,3 km, ora?ul Nadlac la o 
distanta de 54 km, precum ~i Var?and la o distanta de 68 km. 
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Principalele ramuri industriale sunt construc\ia ~i repara\ia materialului rulant (Astra Vagoane Arad, Astra Vagoane Calatori), 
industria constructoare de ma~ini, produc\ia de aparatura ~i instrumente de masura, industria confec\iilor, industria produselor 
alimentare, industria de prelucrare a lemnului. 

Proprietatile subiect subiect sunt aftate in patrimoniul COM PAN I El DE TRANSPORT PUBLIC ARAD S.A. Compania 
de Transport Public SA Arad are ca actionari Consiliul Local Municipal cu 70% ~i Consiliul Jude\ean cu 30 %. 

Proprietatile sunt situate in zona mediana a municipiului Arad, zona Aurel Vlaicu, jud. Arad. 

2.4. lnforma\ii despre amplasament. Localizare si detaliu. 
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Accesul la proprietatile subiect se realizeaza pe drumuri interioare in incinta, accesul la amplasament fiind pozibil 
din Galea Victoriei, artera principala a municipiului cu 2 benzi de circulatie pe sens, care face legatura cu Galea Aurel Vlaicu), 
din strada Artileriei care se conecteaza la strada Cocorilor, si din strada Cocorilor. Accesul se poate realiza si pe drumuri de 
incinta. 

Zona de amplasare este mixta comercial-rezidentiala, compusa din proprietati comerciale situate la arterele 
principale, si rezidentiale constand in case vechi si blocuri de locuinte cu regim de inaltime P+4-6E. 

Utilitatile disponibile in zona sunt: electricitate, apa, canalizare. 
Puncte de interen in zona de amplasare: 
- sediul SIF Banat Crisana 
- clinici medicale particulare 
- spatii de alimentatie publica: restaurante, fast-food 
- spatii de retail: Kaufland, Lidl 
-Atrium Mall 
- Parcul industrial UTA Arad 
- Stadionul Francisc Neumann 
- Spitalul Clinic de Urgenta Arad 

Descrierea amplasamentului 
CF nr. 359757 cu nr. cad 359757 - teren intravilan, categoria curti constructii, in suprafata de 1.097 mp, avand o 
forma regulata (dreptunghiulara), cu deschidere secundara afara acces, la strada Artileriei de 40 m, adancimea de 
27 m si raportul laturilor favorabil, topografie plana. Pe teren este edificata o cladire cu utilizare administrative. 
Amplasamentul dispune de utilitati complete: electricitate, apa, canalizare si gaz. 
Proprietatile sunt situate in Unitatea teritoriala UTR39 in PUG Arad in vigoare la data evaluarii, conform 

reglementarilor mentionate in plan procentul de ocupare al terenului pentru zone mixte fiind de 70%. 

2.5. Descrierea constructiilor si amenajarilor 
Pe amplasamentul analizat sunt edificate constructii cu utilizare administrativa, astfel: 

Denumire Extras CF 
Ac Ad 

(mp) (mp) 
Teren intravilan cu cladire de birouri CF nr. 359757 Arad, cu nr. cad. 

480 480 
(Pavilion 3 - Parter) 359757 

Nr. cad. 359757 - cladire de birouri, cu regim de inaltime parter. Structura constructiva este din zidarie de caramida, 
inchideri din zidarie de caramida, acoperis tip sarpanta din lemn cu invelitoare din tigla. Finisajele sunt inferioare si 
constau in tamplarie din PVC cu geam termopan, pardoseli din parchet, pardoseli mozaicate, dusumele, zugraveli cu var 
si lavabile la pereti. Cladirea dispune de instalatii electrice, sanitare si incalzire din reteaua de termoficare a orasului. 
Starea tehnica este satisfacatoare, constructia fiind edificata in anul 1944 si necesita lucrari de reparatii la finisaje si 
instalatii. 

lncapere Arie utlla 
Aria podere 

detalll lnterloare /nspectle 
construlta suorafata 

Birou 14,16 17 86 37% ferestre zidite \ renovat 

Birou 14,93 18,84 3,9% renovat 
Birou 4011 50 60 105% . renovat Dereli si oardoseli electric aoarent I 
We /cu traoa acces ..,..., 2.42 3 05 0,6% renovat cresie faiantal 
Hal 16 9 21 32 4.4% renovat cardoseli oereti soclu lamriuril 
Gr Sanitar 493 6 22 1,3% 
Birou (in interior amenalate si Wc-uri rn m sanitar) 20,16 25 43 53% (gresie Dereli lavabile) 
Birou 1512 19.07 4.0% 
Birou fhol\ 19.51 24.61 51% renovat oereti \ 
Sala 135 170,31 35,5% electric aoarentl 
Macazie fdesfintata - hol cu acces din curtea oosterioaral 8,14 10,27 2,1% 
Hal 617 778 1,6% 
We 1 3 164 03% 
We 1,2 1,51 0,3% 
We 1,3 164 0.3% 
Hal 7.64 964 2.0% renovare \eche cu oresie faiata electric aoarentl 
Birou 15.85 20 00 4.2% renovat com olect oardoseli si oereti 
Birou 11 .33 1429 3.0% nerenovat 
Birou 1898 23 94 5.0% 
Birou 2533 31 96 6,7% renovat Partial oardoseala rasina / linoleum 

360.48 480 00 100"/4 
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3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE 

Analiza de piata respectiv vandabilitate, in evaluare, are un grad aparte de unicitate deoarece se impune analizarea 
pietei posibililor comparatori respectiv vanzatori dar si piata utilizatorilor. Astfel delimitarea pietelor in evaluare are doua parti 
principale: 

Analiza pietei utilizatorului care include proprietarii, ocupantii si concurenta 
Analiza pietei comparatorului / vanzatorului 
Piata imobiliara se define~te ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii 
imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. 
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor: 
fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. 
pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori ~i comparatori care actioneaza este relativ mic, 
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa 
fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum ~i sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care 
poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc. 
in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare 
tranzactia este periclitata. 

Definirea pietei 
in cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori, 

incepand cu tipul proprietatilor. Aceasta este formata din constructie cu utilizare administrativa situate in zona mediana/ 
centrala a mun. Arad. 

Avand in vedere cele prezentate, piata imobiliara specifica se define~te ca piata proprietatilor comerciale • 
birouri, situate in zona mediana a mun. Arad. 

Descrierea pietei 
Avand in vedere tipul proprietatii dar si caracteristicile permise de lege a unei astfel de investitii, am constatat ca 

piata ar putea avea o dinamica echilibrata care favorizeaza investitiile si dezvoltarea pe termen lung si foarte lung. 

Analiza cererii 
Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta 

pentru cumparare, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp. 
In cazul proprietatilor analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea manifestata 

doar pentru cladiri cu caracter rezidential. 
Analiza cererii de proprietati similare in zona specifica se poate efectua prin identificarea societatilor comerciale sau 

persoanelor fizice care ar putea avea un asemenea tip de cerere: 
a. Societati comerciale romane~ti pentru desfa~urarea de activitati de investitii. 
b. Societati comerciale romane~ti pentru desfa~urarea de activitati conform obiectului de activitate -

Sediu/pct. delucru 
c. Societati straine pentru desfa~urarea de activitati de investitii. 
d. Societati straine pentru sediu sau punct de lucru. 
e. Autoritati publice in vederea unor activitati conform proiectelor edilitare de dezvoltare locala. 
f. Persoane fizice pentru desfa~urarea de activitati de investitii. 

Am identificat o cerere pentru un astfel de tipuri de proprietati. Cu toate acestea cea mai intalnita cerere care poate 
fi identificata este cea manifestata de persoane fizice pentru utilizarea bunurilor, dupa finalizarea construqiilor in regim 
rezidential. 

Analiza ofertei competitive 
Oferta in privinta unei astfel de proprietati este suficienta, pentru a exprima o opinie si pentru a putea analiza in 

detaliu avantajele unei astfel de investitii. In privinta unor proprietati care pot fi dezvoltate pentru a suporta o conversie in 
vederea maximizarii profitului, proprietatile comparabile disponibile in zona au in principal caracteristici similare pentru o 
dezvoltare rezidentiala. 
Din analiza pietei proprietatilor comparabile pentru proprietatea subiect reiese o tendinta de cre~tere a valorilor cerute pastrand 
tendinta de cre~tere a valorii ofertei pentru proprietati, in paralel cu suprafata descrescatoare a proprietatilor ofertate. In privinta 
unor proprietati comparabile au fast identificate pe piata de specialitate un numar suficient pentru a exprima o directie a pietei 
specifice in viitorul apropiat in aria de interes. Am identificat suficiente proprietati comparabile in aria analizata, pentru a putea 
exprima o opinie pentru valorile actuale ofertate si negociate pe piata relevanta pentru proprietatea subiect. 
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N,_ Zona de 

Cl · 
TipproprietalB 

am plasar:, ... Categorie ter"'~ DesHnatie-- Suprafata Pretdeofer1a-J Pretdeofe~-- DalaoferteL •. 
mp .-.;,. "': unilar . .,. 

Terenintra\11an, .O,ad,Calea intra'dlan,curti 

deslinatie mixta Timisorii constructii 

Terenintra\41an, -- lntra\tlan,curti 

deslinatiemixta 
Micalaca, la 

construc6i 
artera 

Terenintra\11an, 
kad,Canlral 

inlmilan, curti 

deslinatie mixta constructii 

Mali:zaofertelor 

mixta 
comercial- 4000 

rezidentiata 

mixta 
comercial- 2387 

rezidentiala 
mixta 

comercial- 1616 

rezidentiala 

520.000€ 130€ 22
_
052023 

https:/fwww.storia.ro/rofoferta!tereri-4-000mp-arad-calea-timisorii-

lOdkGe hkit li117b98009162 

417.725€ 175 
€ 

26
_
062020 

hTJ/.WWW imobiliare.ro/van1.are-terenuri-co0slructii/arad/micalacatleren-constructil-de: 
wn2are--XOCM130Ql?lista=235QQ61&harta;;1&imoid1Az=29~ 

307.000€ 

Min 
Max 

Medie 

190€ 

130,0€ 

190,0€ 
165,0€ 

Median a 175,0 € 

hlF51Aw.w lmobitiare rofvamare--terenun;;eonsVdctii/arad/ceolra!Mren-constructii-cle· 
26

-
062020 

-,na,re-X0CM1300D?listi-2350061&harta0 1&jmgjd)jz;295736477Q 

In privinta proprietatilor construite am identificat si analizat proprietati disponibile pe piata din perspectiva chiriilor ofertate, 
astfel: 

r-., O.stinailll Zona in cadrul Niwl/1taclu Regim inaltin. ll An 
Arie u\lla 

Pret ofln:a Pret°'8rtll ,. Oooumn 
Locatitat• deslnu,m 

I~ c.....-,. p~ (CMBU\ locahtatll ~ lninj,I o-,jrulclodi•-. . conlt~- inc~ inctur-e/ !"f' ctadtl'a mp; ... . 
sp comercial Arad cartier Pameava Comercial 

actil.itati 
central-similar normale parter 2008 181 1.200,00 € 6,6€ 

economice 

sp comercial 
Arad Arbema Office Arad A 

Comercial 
acti-...ttati 

central-similar 
Vlaicu galerfa Arad economice 

normale E1 / P+E+M 1990 268 2.460,00 € 9,2€ 

sp comercial Arad strada Tepes Vada nr 13 Comercial 
actiltttati 

Zona UTA 
economice 

normale P+M 2005 138 966,00 € 7,0€ 

sp comercial Arad Comercial 
acti\ttati 

economice 
Zona Bancilor normale D/D+P+2E 2004 420 2.490,00 € 5,9€ 

Arad zona Pameava vis-a-vis de 
acti\ftati 

sp comercial magaz!nul LIDL, la cativa metril Comercial 
economice 

normale P/P+M 2018 206 1.200,00 E 5,8€ 

distanta de Piata Obor 

6 Birouri de inchiriat 
Arad Arbema Office Arad A 

Comercial Birou Inferior superioare P+E+M 1950 893 7.349,39 € 8,2€ 
Vlaicu galeria Arad 

Birouro de 
Zona UTA Str Poetului 13 Comercial Birou Similar 

inchiriat 
superioare pl P+E 500 2.900,00 € 5,8€ 

8 Spatiu comercial Ar D str ion Georgescu Comercial 
Mixt magazin I 

Similar Similar 170 800,00 € 4,7€ 
Birou 

9 Spatu Comercial Strada CluJulul zona Pameava Comercfat Blrou Similar Superior p 350 2800,00 E 8,0€ 

10 Birouri de inchiriat Galea Aurel Vlaicu Macalaca Comercial Birou inferior Superior E / D+P+3E 
(200 mp I etaj 

2.000,00 € 5,0 € 
2+3) 400mp 

11 Spatiu comercial Zona UTA Comercial Birou Similar Superior p 1970 150 1.050,00 € 1,0 e 

Minimofartat 138 BOO OE 4,7 € 

Maxim ofertat 893 7.349 4-E 92€ 
Mada oferte 237 2.000,0 € 66€ 
Medie oferte 328 2.2923 € 6H 

Echilibrul pietei 
In ultima perioada a acestui an avand in vedere conditiile mediului de afaceri, piata specifica a cunoscut o stagnare 

a cererii, avand in vedere restriqiile impuse prin legi specifice care se adreseaza tipului de afacere desfa~urata in spatiul 
subiect de catre beneficiar. Astfel in situatia data au fost analizate si proprietati comparabile pretabile altor tipuri de activitati, 
care suporta dezvoltarea pe segmentul comercial. In opinia evaluatorului segmentul de piata analizat, pentru proprietatea 
subiect in conditii normale de dezvoltare, piafa proprietafilor similare va cunoa$fe o perioada de stagnare, aceasta 
nelndeplinind condifiile si neavand caracteristicile unor cladiri de birouri moderne care beneficiaza de proiectare si viziune 
moderna din etapa de dezvo/tare a proiectului si in acela$i timp por oferi la un pref competitiv si in concordanta cu piafa 
actua/a, faci/itafi si utilitafi moderne care pot fi costisitor de inglobatl implementat in carul unei cladiri vechi. 
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4. EVALUARE 

4.1. Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata ca fiind construita 
In analiza celei mai bune utilizari a proprieta\ii construite evaluatorul aplica cele 4 teste: 

• permisibila legal; 
• fizic posibila; 
• fezabila financiar; 
, maxim productiva. este maxim productiva se refera la valoarea proprieta\ii imobiliare Tn condi\iile celei mai 

bune utilizari (destina\ii) 
In analiza proprieta\ii construite accentul nu se pune pe utilizarile alternative, ci pe trei posibilita\i: 

• continuarea utilizarii existente 
• modificarea utilizarii existente (conversie) 
• demolarea si redezvoltarea terenului 

Cea mai buna utilizare, avand in vedere restric\iile zonei dar si pozi\ionarea Tntr-o zona Reziden\iala cu posibilitatea de 
dezvoltare func\iuni si servicii, este aceea de proprieta\i cu alta destina\ie de tip cladiri reziden\iale. 
Tipul de utilizare reprezinta elementul esen\ial in estimarea valorii proprieta\ii, mai precis localizarea, dar si nivelul dotarilor 
obiectivul evaluatorului constand in gasirea utilizarii care maximizeaza valoarea proprieta\ii. 
Avand in vedere stadiul actual al proprieta\ii, consideram ca informa\iile colectate in cadrul acestei etape a procesului de 
evaluare, sunt suficiente astfel incat sa permita identificarea ~i descrierea adecvata a proprieta\ii in cadrul raportului de 
evaluare si dezvoltarea unei opinii necesara ~i adecvate, pentru a putea ajusta si face compara\ii pertinente in evaluarea 
proprieta\ii in cadrul analizei Ce/ei Mai Bune Utilizari a proprieta\ii construite. 
In cadrul analizei celei mai bune utilizarii a proprieta\ilor subiect, avand in vedere premisele dar si scopul evaluarii, la stadiul 
actual, se prezuma a fi cea mai buna utilizare, totodata avand in vedere si faptul ca exista indica\ii din pia\a, respectiv interdic\ii 
de zonare ale indica\iilor reglementarilor urbanistice, astfel proprietatea subiect este evaluata in utilizarea conform certificatului 
de urbanism disponibil, respectiv dezvoltare in zone exclusiv reziden\iale. 
In cadrul analizei celei mai bune utilizarii a proprieta\ilor subiect, avand in vedere premisele dar si scopul evaluarii, se prezuma 
cea mai buna utilizare, astfel: 

pentru imobilul cu nr. cad. 359757 - proprietatea subiect construita la stadiul actual in utilizarea curenta, se prezuma 
a fi cea mai buna utilizare; avand in vedere faptul ca nu exista indica\ii din pia\a sau al\i factori care sa conduca la 
concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii, proprietatea este evaluata in 
utilizarea curenta respectiv comerciala - spatii de birouri. 

4.2. Evaluarea terenului 
Evaluarea terenurilor presupune aplicarea metodelor specifice aferente asupra terenurilor in func\ie de scopul 

raportului, tipul proprieta\ii si caracteristicile acesteia. 
Tehnicile de evaluare a terenului sunt: 

• Comparafia vanzarilor ofera o indica\ie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice 
sau similare, al caror pre\ se cunoa~te. 

• Tehnica parcelarii t;i dezvoltarii poate fi aplicata Tn evaluarea terenului, proces care presupune 
proiectarea unei parcelari a unui teren intr-o serie de loturi, calcularea veniturilor ~i cheltuielilor asociate parcelarii 
~i construirii pe aceste parcele, respectiv actualizarea venitului net rezultat, ob\inand-se astfel o indica\ie de valoare. 

• Repartizarea (alocarea) este o tehnica indirecta de compara\ie, care utilizeaza o propor\ie/rata Tntre 
valoarea terenului ~i valoarea proprieta\ii construite sau alte rela\ii intre componentele proprieta\ii. Rezultatul consta 
intr-o rata/propor\ie de repartizare a pre\ului de pia\a total intre teren ~i amenajarile terenului ~i construc\ii, pentru 
scopuri comparative. 

• Extracfia (prin scadere) este o alta tehnica de compara\ie indirecta (uneori denumita ~i abstracfie). Prin 
aceasta metoda se estimeaza valoarea amenajarilor terenului ~i construc\iilor, prin costul lor minus deprecierea, 
care se scade apoi din pre\ul total al proprieta\ilor comparabile. Rezultatul rezidual este o indica\ie a valorii posibile 
a terenului. 

Pentru estimarea valorii de pia\a a proprieta\ii analizate a fost aplicata abordarea prin pia\a, metoda compara\iei vanzarilor, 
celelalte tehnici nu au fost utilizate, datorita informa\iilor insuficiente privind datele de intrare necesare pentru aplicarea lor. 

4.2.1. Abordarea prin piata 
Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, 

al caror pret se cunoa~te. Prima etapa a acestei abordari este obUnerea preturilor de tranzactionare a activelor identice sau 
similare, tranzactionate recent pe piata. Daca exista putine tranzactii recente, de asemenea, poate fi util sa se ia Tn considerare 



M·ilMMiJ·l·i+MiHii pag 14/ 64 

preturile activelor identice sau similare care sun! listate sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii 
sa fie clar stabilita §i analizata critic. Poate fi necesar ca pretul alter tranzactii sa fie corectat pentru a reflecta orice diferente 
fata de conditiile tranzactiilor efective §i sa fie definit tipul valorii §i orice ipoteze care urmeaza sa fie adoptate pentru evaluarea 
tare se realizeaza. Pot exista §i diferente intre caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, 
fata de cele ale activului evaluat. 

Prima etapa a acestei abordari este obtinerea preturilor de tranzactionare a activelor identice sau similare, 
tranzactionate recent pe piata. Daca exista putine tranzactii recente, de asemenea, poate fi util sa se ia in considerare preturile 
activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar 
stabilita §i analizata critic. Poate fi necesar ca pretul alter tranzactii sa fie corectat pentru a reflecta orice diferente fata de 
conditiile tranzactiilor efective §i sa fie definit tipul valorii §i orice ipoteze care urmeaza sa fie adoptate pentru evaluarea care 
se realizeaza. Pot exista §i diferente intre caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, fata de 
cele ale activului evaluat. 

Abordarea prin piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin analizarea 
pietei pentru a gasi bunuri similare §i comparand aceste bunuri cu cea care trebuie evaluata. Diferiti parametrii ai valorii pot fi 
astfel obtinuti, folosind tehnici comparative, cum ar fi metoda comparatiei directe ce ofera un model determinist pentru 
ajustarile ce trebuie facute preturilor de vanzare a bunurilor comparabile. 

Limitele aplicabilitatii metodei comparatiei directe sun! generate de schimbari ale mediului economic §i legislativ. 
Schimbarile mediului economic sau ale legislatiei ce influenteaza numarul de vanzari recente comparabile pot fi: conditiile $i 
costul finantarii, inflatia, schimbarea legii impozitului pe profit. 

Abordarea prin piata constituie o parte esentiala a procesului de evaluare, chiar cand aplicabilitatea ei este limitata. 
De multe ori datele necesare in aplicare alter metode (rata de capitalizare, uzura functionala) se obtin printr-o tehnica de 
analiza comparativa. 

Sursele de informatii sun!, in general, cele legate de publicitate, publicatiile periodice de specialitate $i discutiile cu 
partile in tranzactie. lnformatiile din surse terte trebuie analizate cu atentie pentru ca ar putea fi in favoarea unei anumite parti 
implicate in tranzactie $i nu intotdeauna au obiectivitatea necesara. 

Datele de piata, adunate $i analizate, pot fi ordonate in mai multe moduri, din care cea mai obi§nuita este aranjarea 
intr-o grila de date. Fiecare diferenta importanta intre proprietatea analizata $i proprietati comparabile ce ar putea influenta 
valoarea este un element de comparare ce are repartizat un rand pe grila unde se corecteaza preturile totale sau unitare ale 
proprietatilor comparabile ca sa reflecte aceste diferente. 

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt: 
cercetarea pietei pentru obtinerea informatiilor despre tranzactii de proprietati imobiliare comparabile; 
verificarea veridicitatii datelor: 
alegerea criteriilor de comparatie $i elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu; 
utilizarea elementelor de comparatie pentru ajustarea adecvata a pretului de vanzare a fiecarei proprietati (corectii); 
analiza rezultatelor ~i stabilirea unei valori. 
Fiecare pret de vanzare ar trebui exprimat functie de ni~te criterii de comparatie adecvate, adica ni~te componente 

ale proprietatii definite in scopul comparatiei. Alegerea lor depinde de scopul evaluarii ~i de natura proprieta\ii imobiliare. 
Aplicarea mai multor criterii de comparatie pot duce la rezultate diferite ~i evaluatorul trebuie sa analizeze ~i sa 

explice diferentele. Acest lucru ii va ajuta sa aleaga cele mai adecvate criterii de comparatie pentru situa\ia data. Este util, 
daca sun! suficiente date, sa se faca analize statistice, pe baza criteriilor pentru a obtine date cu un grad mai ridicat de 
obiectivitate. 

In anexe sunt prezentate proprietatile comparabile utilizate in cadrul abordarii si fisele de calcul. 

Astfel valoarea de piata estimata a terenului este de: 

Denumire activ Extras Nr. Tip teren/categoria Suprafata Valoare de piata teren 
Adresa proprietate CF top/cad de foloslnta teren (mp) euro/mp euro lei 

Teren intravilan cu cladire Arad, str. Victoriei, nr. lntravilan curti de birouri (pavilion 3 - 359757 359757 1097 177 194.200 961.436 
Parter) 35-B-37, jud. Arad constructii 
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4.2.2. Abordarea prin cost 
Procedura de evaluare a cladirii, presupune parcurgerea urmatoarelor etape: 

validarea datelor din documentele existente; 
inspectia construc\iilor; 
evaluarea propriu-zisa. 

Aplicarea acestei metode implica urmatorii pa~i: 
1. Determinarea valorii de inlocuire 
2. Estimarea deprecierii acumulate 
3. Determinarea valorii ramase actualizate a construc\iilor prin scaderea deprecierii acumulate din valoarea 

de inlocuire. 
Estimarea costurilor cladirilor se face in\elegand planurile de construc\ie, specifica\iile, materialele ~i tehnicile de 

construc\ii. Cladirile se vor inspecta cu aten\ie ~i vor fi descrise complet de evaluator. 
Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii a unei cladiri cu 

utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectura ~i proiecte curente, deci 
costul unui activ modern echivalent. 
Cheltuielile aferente direct construirii cladirilor se numesc costuri directe, iar cele alocate indirect se numesc costuri indirecte. 
Diferen\a intre costul de inlocuire ~i valoarea proprieta\ii imobiliare dupa terminare, reprezinta profitul promotorului imobiliar, 
care trebuie corelat cu informa\iile de pe pia\a. 

Estimarea costurilor pentru proprietatea evaluata se realizeaza prin metoda costurilor segregate. in aceasta metoda 
se utilizeaza costuri unitare pentru diferite componente ale cladirii ~i care sunt exprimate in unita\i de masura adecvate. 
Utilizand aceasta metoda, evaluatorul calculeaza un cost unitar bazat pe cantitatea reala de materiale utilizate in construc\ie 
plus manopera, utilaje ~i transporturi legate de tehnologia lucrarilor de construc\ii, pentru fiecare metru patrat de suprafa\a. 
De exemplu, costul se poate aplica pe baza unui "mp" de pardoseala, metru liniar de perete de o anumita inal\ime, etc. 

Costul de inlocuire brut- reprezinta costul estimat pentru a inlocui la preturile curente de la data evaluarii o copie, 
o replica exacta a cladirii evaluate, folosind acelea~i materiale, normative de construc\ii, arhitectura, planuri de calitate ~i 
manopera, ingloband toate deficien\ele, supradimensionarile ~i deprecierea cladirii evaluate. 

Pentru determinarea valorii unitare ~i totale a fiecarui obiect de constructii ce se evalueaza s-au parcurs urmatoarele 
etape: 

documentare privind localul ce urmeaza a fi evaluat prin stabilirea caracteristicilor tehnice constructive ale cladirii; 
cercetarea obiectului la fata locului prin efectuarea de masuratori pe teren ~i stabilirea dotarilor ~i instala\iilor precum ~i 
stabilirea starii tehnice a cladirii ~i a subansamblelor componente; 

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire brut ce poate apare din cauze fizice, 
func\ionale sau externe. 

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se analizeaza separat fiecare cauza 
a deprecierii, se cuantifica ~i apoi se totalizeaza o suma globala. Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire ~i 
cu care opereaza aceasta metoda sunt: 

uzura fizicii - este eviden\iata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura, etc., datorate varstei cladirilor. 
Pentru estimarea deprecierii fizice am estimat varsta cronologica ponderata conform informatiilor furnizate de catre client, 
astfel: 
neadecvarea funcfionalii- este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din punct de vedere 
a dimensiunilor, stilului sau instala\iilor ~i echipamentelor ata~ate. 
depreciere din cauze externe - se datoreaza unor factori externi proprieta\ii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, 
utilizarea proprieta\ii, amplasarea in zona, urbanismul, finan\area, etc. 

Am determita varsta coronologica ponderata a cladirii din informatiile puse la dispozitie coroborate cu fisa nijlocului fix au fost 
facute pe intrega durata de viata in periode diferite lucrari de mentenata respectiv reparatii / modernizari, astfel 

Cladire de birouri (pavilion 3 Parter) 
Determinarea varstei cronolo ice ponderate a cladirii 

Cost de nou la 
Varsta I Contributia 

Componenta data evaluarii An PIF 
Vechime ani 

componentei in varsta 
(fara lVAl cronolooica oonderata 

Cladire initiala 1.847.697 lei 1944 79 61 ,57 
Renovari/imestitii 36.033 lei 2007 16 0,24 
Renovari/imestitii 40.653 lei 2008 15 0 26 
Renovari/im.estitii 446.554 lei 2020 3 0,57 

Total 2.370.936 lei 62,07 
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Astfel, valoarea proprietafilor obfinuta prin abordarea prin cost este in sum a de: 

I 
C1 aadire Adninstrativa. 1944 S 79 62 480 2.347.765 473.731 77,58 526.369 106.211 100 

Fisa estimarii costului de nou de Tnlocuire a MF cladire nr INV 100490 este dupa cum urmeaza: 

FISA NR. 1 • Cladlre Admlnstrativa 

I . II 
Index 2A • 7=5x6 9 • 7 1 81100 10 .. 7_9 11 12 

INVTIG bwelitoare tigla profilate cererrica pe "" s 480 
. 546,03 " 262.094,40 ,. 100,00 

. 262.094 " o• 1 35 
sarpanta cin lerm ecarlsat Include si acoperis 
costul iJheaburilor si burlanelor din 
tablazJncata 

FCBSV1 Fundatie beton sirrpu 0,40 x 1,00 m Ac zona s 480 429,0B r 205.963,20 ,. 100,00 . 205.963 ,.. o• 1 11 
fara 

subsol 
7ZICCAR30FFS Strucwra claclre parter (fara sc:araJ - ~ inaltirma de ..,,.,. s 480 1.3TT,03 ., 660.974,40 r 100,00 . 660.974 ' o• 1 16 

Zidarie caranida 30 em- lnctude 2.75m 
stmpisori. cenhn sl placa <fin beton 
erJTEt ,ealizata le partea supert03J'a a 
zKfariei. 

4 [)F?ozCJCAR302 Cost pen.tru dferent:a de l'lalbme 'de pana la inaltimea ..,,.,. s 480 r 78,10 111" 37.488,00 " 100,00 
, 

37.488:" o• 5 
4 70 cm la suprastructura cu pereti din de 3.45m 

zidarie portanta din cara,rida 
(exteriori de 30 cm sl interior 24 cm) 
!a cladirile de locuit, fata de H = 2, 75 
m prevazU1a in cata_log . . 227,17-... 85.870,26 ,. 100,0o . o• FVINAR Rnisaj cu tencuiala drlscuita si n'l)fatada s 378 SS.870 ,. 1 38 
vinarom 

Fla.Bl1R3 Rnisajinterior - blrourl pe structura "l'Ad s 480 . 1.594,92 r 765.561,60 " 100,00 . 765.562 ,. o• 2 131 
zidarie P+M- clasa B. Finisaj obis null: 
zugraveli acrilic, falanta grup sanitar, 
gresie pe hol si bai, rmcheta in 
birouri, ta~arle int.Pv'C cu geam 
sablat si usi celulare la WC, tarrplarie 
e)(terioara ?JC cu geamtermopan 

18:1.SllRl ffitala!ii electrice birourt efasa 8 ""Ad s 480 265,72 .. 127.545,60 r 100,00 . 127.546,,. o• 2 131 

ISU.BTIPB Rltalatii sa~e birouri class 8 "l'Ad s 480 r 169.55 ,.. 81.384,00 , 100,0() . 81.384 ,. - o• 2 131 

IVa.BllPB hstalati ncatzire ventilatie birouri -,,Ad s 480 . 251,84 " 120.883,20 " 100,00 • 120.883 ' o' 2 131 
ctasaB 

TOTAL FISA 2.347.765 
. 2.347.765 "' 

Astfel valoarea proprietati prin abordarea prin cost este: 

Abortarea pin Cost 
Denumire activ Nr. Valoare de piata teren 

Cost de inlocuire net 
Adresa proprietate Extras CF ..nnstructii 

top/cad euro/mp euro lei euro lei 
T eren intra-.ilan cu cladire 

/\rad, sir. Victoriei, nr. 35-- 359757-
de birouri (pa1,Won 3 · 

8-37, jud . .Arad 
359757 

C1 
177 194.169 962.282 106.211 526.371 

Parter) 

adica, 

Valoare de piata abordarea prin cost 

euro lei 

300.380 1.488.653 

4.2.3. Abordarea prin venit 

Metoda capitalizarii directe 
Metoda capitalizarii directe este o metoda folosita pentru transformarea nivelului estimat al venitului net a~teptat 

fntr-un indicator de valoare a proprietatii. Transformarea se poate face fie prin divizarea ca~tigului estimat printr-o rata de 
capitalizare, fie prin multiplicarea venitului estimat printr-un factor corespunzator de multiplicare(inversul ratei de capitalizare). 

Procedura de evaluare are ~ase etape: 
1. estimarea venitului brut anual pentru proprietatea imobiliara data, adica a cantitatii, calita\ii ~i duratei veniturilor 

previzionate; 
2. determinarea venitului brut potential VBP = Chiria bruta • 12; 
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Venitul brut potential poate fi determinat pornind de la analiza evolutiei nivelului ~i structurii veniturilor 
obiectivului evaluat, fie identificandu-I prin capacitatea beneficiara - veniturile pe care le poate genera proprietatea pentru 
furnizorii capitalului permanent pus la dispozi\ie. in cadrul raportului de evaluare, pentru determinarea VBP se va utiliza nivelul 
mediu al chiriei pe care o percepe piata proprietatilor similare. 

3. estimarea venitului brut efectiv ca fiind: 

4. 
VBE = VBP - pierderi din inchiriere - pierderi din neplata ~i/ sau intarzieri la plata chiriei + alte venituri; 
determinarea venitului net efecliv ca fiind: 
VNE = VBE- cheltuieli fixe - cheltuieli variabile - rezerve pentru reparatii capitale; 

Cheltuielile fixe reprezinta acele cheltuieli independente de veniturile rezultate din inchiriere(impozite, taxe, 
asigurari). 

5. estimarea ratei de capitalizare din date recente de pia\a ale unor proprieta\i comparabile cu cea evaluata; 
Rata de capitalizare reprezinta relatia dintre ca~tig ~i valoare ~i este un divizor prin intermediul caruia un venit 

se transforma in valoare a investi\iei, indiferent de forma in care aceasta este realizata(cumpararea unei intreprinderi, 
achizitionarea de actiuni, plasamente in domeniul imobiliar). Utilizarea ratei de capitalizare pentru transformarea unui venit 
in valoare se face numai in cazul in care venitul net este de forma unei anuitati (marimi anuale egale). 

Rata de capitalizare este influentata de multi factori precum: gradul de rise, atitudinile pietei fata de evolutia 
infla\iei, rate de fructificare a~teptate pentru investi\ii alternative, randamentul realizat in trecut de proprieta\i similare, 
cererea ~i oferta de bani, nivelurile de impozitare practicate etc. 
6. estimarea valorii proprieta~i imobiliare evaluate cu ajutorul rela~ei: 

V = VNE/c 

Pentru a estima capacitatea unei proprieta\i de a genera venit, evaluatorul trebuie sa porneasca de la venitul net din 
exploatare a~teptat. Evaluatorul va estima veniturile ~i cheltuielile dupa ce a analizat urmatoarele elemente: 

istoricul veniturilor ~i cheltuielilor aferente proprietatii analizate: 
istoricul veniturilor ~i cheltuielilor aferente unor proprietati comparabile; 
contractele de inchiriere incheiate recent, cele propuse a fi incheiate ~i niveluri de chirii cerute pentru proprietatea 

analizata ~i pentru proprieta~le competitive; 
gradul de ocupare pentru proprietatea analizata ~i pentru cele comparabile; 
cheltuielile cu managementul proprieta\ii analizate ~i celor comparabile; 
date publicate privind exploatarea proprieta\ilor: 
a~teptarile pie\ei; 

Datele de intrare utilizate in cadrul abordarii sunt: 

Analiza ofertelor de chirii 
Nr. 

Tip proprietate Localitate / zona Nivel Arie utlla 
crt. 

1 Comerciala- soatiu de birouri Arad cladire Arbema Office E/ P+E+M 268 
2 Comerciala - spatiu de birouri Arad cladire Arbema Office P+E+M 893 
3 Comerciala- spatiu de birouri Arad cartier Pameava parter 181 
4 Comerciala - spatiu de birouri Arad strada Teoes Vada nr 13 P+M 138 
s Comerciala - spatiu de birouri Strada Clu jului zona Parneava p 350 
6 Comerciala - soatiu de birouri Zona lJTA p 150 

Analiza chiriilor 

Chirie Ajustare 
Oiirie 

Chirie totala 
unitara 

unitara oferta 
ajustata 

negociata 

9,2 10% 8,3 2.214 
8,2 10% 7,4 6.614 
6,6 10% 6,0 1.080 
7,0 10% 6,3 869 
8,0 10% 7,2 2.520 
7,0 10% 6,3 945 

min 6,0 

max 8,3 

medie 6,9 
mediana 6,8 

Gradul de neocupare pentru proprietatile administrative este in intervalul 8-13%, pentru proprietatile subiect am estimat 
gradul de neocupare de 8,33%, echivalent cu 1 luna de neocupare pe an. 
Cheltuielile din exploatare: au fost considerate cheltuieli privind impozitul asupra proprietatii, asigurarea acesteia si cheltuieli 
privind managementul spatiilor. 

Aria utila: 
Spatii cu destina\ie de birouri nr. cad. 359757: 380,48 mp 

Chiria de piata estimata: 
Spatii administrative/ birouri: 8 €/mp astfel 
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Rata de capitalizare a fost estimata conform studiilor de piata publicate in Revista Valoarea Martie 2023, conform acestora 
rata de capitalizare pentru orase secundare oscileaza in intervalul 8,0% - 10,5%. Avand in vedere amplasamentul, 
dimensiunile, dotarile si accesul la proprietatea analizata, am estimat rata de capitalizare de 9%. 

Chirie birouri clasa A Rata de neocupare Rata de capitalizare 

min max max min max min 

7,00 10,00 10,00 12,00 9,00 9,50 

8,00 12,00 - - - -

7,00 9,50 10,00 15,00 8,50 10,00 

9,00 13,00 - - 9,50 9,50 

10,00 13,00 - - 8,75 10,25 

8,00 12,00 - - 9,25 10,25 

Medie 8,17 11,58 10,00 13,50 9,00 9,90 

Mediano 8,00 12,00 10,00 13,50 9,00 10,00 

Pentru proprietatea inscrisa in CF nr. 359757 au fost scazute cheltuielile necesare privind finalizarea amenajarii / renovarii 
spatiilor, estimata in suma de 81.098 euro, echivalent 169 euro/mp, aceasta estimare a fost facuta in cadrul abordarii prin 
cost, neavand la dispozitie fisele investiitiilor / reparariilor actuale efectuate la cladirea la stadiul actual constand in finisaje si 
instalatii electice (partial finalizate). 
Astfel, valoarea de piata a prorpietatilor prin abordarea prin venit este in suma de: 

VALOAREA PROPRIETATII (rotunjita) 
249.000 euro 
1.234.000 lei 
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5. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIAASUPRA VALORII 

5.1 . Analiza rezultatelor. Reconcilierea valorilor 

Tinand cont de rezultatele obtinute prin cele doua abordari de evaluare 

Abordarea utilizata Metoda Valoarea ntimata a Valoarea estimata a 
'i_{~ proprlefflll ~~ 

Abordarea prin costuri Metoda costurilor segregate 300.380€ 1.488.653 lei 

Abordarea prin venituri Metoda capitalizarii directe 249.000€ 1.234.000 lei 

Abordarea prin Piata neaplicata neaplicata neaplicata 

precum si de adecvarea, calitatea, relevanta si cantitatea de informatii de pe piata de care s-a dispus pentru evaluarea 
proprietatii imobiliare, 

Caracteristici analizate Abordarea prin Cost Abordarea prin Venit Abordarea prin Piata 
(nivel apreciat) (nivel apreciat) fnivel apreciaU 

Adecvare informatii Grad Mediu Grad Ridicat Neaplicata 

Calitatea infonnapilor Grad Mediu Grad Mediu Neaplicata 

Relevanta infonnapilor Grad Mediu Grad Ridicat Neaplicata 

Cantitate infonnatii Suficienta Suficienta Scazuta 

in opinia evaluatorului, valoarea de piata estimata, pentru proprietatea constand in Teren si cladire situate in Arad, str. Victoriei, 
nr. 35-B-37, jud. Arad 

249.000 euro adica 1.234.000 lei. 

Valoare estimata a proprietafii imobiliare evaluata este aproximativ ega/a in cazu/ metodei capitalizari directe si cea a 
comparafiei si dar si in cazul metodei costurilor. 

Valoarea estimata prin metoda costurilor este influentata de modul de stabilire al uzurii componentelor cladirilor, a 
costurilor, precum si datorita vechimii cladirii. 
In cazul metodei comparatiei s-au folosit date de pe piata recent selectate de evaluator, permitand o estimare relativ corecta 
a valorii de piata la data evaluarii. 

5.2. Concluzii si alte mentiuni si eventuala durata de expunere a proprietatii pe piata 

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum ~i considerente privind valoarea sunt: 
• valorile au fost exprimate tinand seama exclusiv de ipotezele, lpotezele speciale ~i aprecierile exprimate in prezentul 
raport; 
• valoarea de piata este pretul estimat de tranzactionare a unui bun, fara a include costurile vanzatorului generate de 
vanzare sau costurile cumparatorului generate de cumparare ~i fara a se face o ajustare pentru orice taxe platibile de 
oricare parte, ca efect direct al tranzactionarii bunurilor subiect; 
• valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu; 
• valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra unei valori; 

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor ~i metodologiei de lucru recomandate de catre 
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania). 

Evaluator ANEVAR specializari: 
EBM 

Evaluator SC Office Evcad SRL 
Evaluator ANEVAR specializarea 

EPI 
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6. ANEXE 

6.1. Oferte comparabile 
https://www.imobiliare.ro/inchirieri-birouri/ arad /aurel-vlaicu/birou-de-inchiriat
XCUT1400Helista = 12506804&listing= 1&imoidviz=295 7364 770 
Arbema Office Arad. Birouri de inchiriat. 

Cladirede 
b;roun 

(ID Noti\e 

" I 

r ~~aport 12a.:ti ar: :.m~ 

-.·;r-

ClasaA 
~lxJn de 

pa!care 

c@ Specificatii 

Q 

vezi hart.a 

Tipimobil: Cladire de blrourl SUpfdfat;; tota:d di~p<J-f;ib:I~: 

C!asa birouri: 

Nr. lc~un parcare· 

[ml Subspatii 

666mp 

Chirie / mp/ luna: 11 103 EUR/mp {total: 7.345,98 EUR/lun5J + TVA, Comlsion: standard 

Disponibi!: imedlat 

ctaj: Parter 

ALTE DETALII 

7,345,98 €•TVA/ luoi 

MOS FLORIN 

ACASAARAO 
I. 

('\r"T_ .. 

Agenti& imobiliara ACASA are placerna sa va ofe1& 

66E spre inchiriere in Hclusivitate, o cladire de birouri, 

simbol al AraduluL 

Cladirea a fost restaurata astfel incat sa-si pastreze 

1 farmecul autentic dar sa si ofere locatarilor tot 

confortul nec.esc:1r. 

Dato1'i':a corrq:.121rtiti·1entadlor, dotarilor $: 

subcvntorizarilor, cladirea se preteaza mai multor 

functlurii cum ar fl: birouri, cat.iinete. clinka, etc. 

lrnobfa;i dispur.e de 29 lncaper'. ce se pot inchiria 

sl seoarat. 

Fle.car:..ii blrou ii est\1 alocat ,.m loc de parcare in 
7r,cin~a r:,rivatci a dadirii. 

1'1 pre: mal sur:t incl..ise regiile si ·ntretinerea 

spatii!or cornt,ne interioare si exte!"ioare. 

Pentru detalii si vizionare, apela:i ·JieZLG~ 
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http ·: /ww,\ .imobiliare ro / inchirieri-birouri. :1rad/ aradul-nou /birou-de-inchiriac
XBT204005?lista=12506804&liscin,g=1&imoidviz=2957364770 
Oferim spre inchiriere BIROURI in Aradul Nou 

;;iil 

Clad1rede 
birO\.lri 

-:- Aapor:eaza. an,.m~ 

Nemodemizat 

@ Specificatii 

Tipimob;i: 

Denumire 
imobil: 

Cladlre de blrourl 

Birouri in cladlre .idmlnistra1tlv.i 
str Bicaz 

Sp.lltlu 23 mp de inchiriat in cladire de birouri 

Jtare ,mob:i: 

vezi hart;\ 

23mp 

8.27 EUR/mp (tot.at: 190,21 EUR-J;"'n!i} •TVA+ altw chell\,leU 

lmedi~t 

Etar Partl!r 

D• 

Alte t;et;tlii spaliu: 

Blrou disponfbil la parter, cu SUPNI~ de 23 rrp u-Jli. p.rtial mobilat, se aft.a f~ua~lntr-o c:Mire de bi1:.uri 

P• 1. l~ng.1 gar a Aradul Nou, pesr.r. Bk:az. 

FerES:1St1a/umina naturala ~ &. 

/1.cesta es:e unu! dint re ultimele 3 t):,curi d~ponib.'!e :a p.:rteru: !"ni....;Jh.J!',;i 

Ber.P.*iciaza~ coa~e utilrt:i.'),e. 

182mp 

1S+P+2E 

nemodernlzat 

exista 

190,21 - 1.431 € , 

IMOTIIUST AIIAO 

0722253173 

ALTE DETALII 

Portofoliul nostru include rJ serie de birouri 

amenajate, partial mobilate, sit.uate intr-o d~dirr:

de birouri P+l, langa gara Aradul Nou. 

Cele 5 blrouri situate la parterul imobilulul au 

sup,·afete cuprinse imre 15 mp s.i 23 mp. 

Cele 12 birouri situate la etajuf dad1rii sunt 

.amplasate astfel incat se pot 1nchiria atat 

individual cat si s.ub forma de spatiu co'Tiercial 

care sa cuprinda o ame:najare formata din 2-3 

birouri. sala de asteptare, etc. 

Aceste spa\ii sunt ::lotate cu toate utilit~tile. 
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Spatiu 159 mp de inchiriat in cladire de biro:.rri 

Supratat:t irichtri3bil.;: 

Chiru;• / mp ltJn.;: 

Etiij: 

I 

1S!il~p 

9 EUR/mp (tntal. l.431 EURftunl} +TVA .. <1:lte- c!'ie-ltule-11 

Etoojl 
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M·lliiMiJ·M+MiMii 
https: //www.imobiliare.ro /inchirieri-birouri/ arad/ uta / birou-de-inchiriat
XV0204G8B?]jsta=12506804&listing=1&sla=lista&imoidviz=2957364770 
Arad, central zona UTA, Str. Poetului lC 

~ 1...laa:re oe b 

\ Qaporte-az~ an un+ 

@ Specifica~ii 

Tipimou:1: Cladlre de birourl Supafata tctala tfapor,:bii.;: 

ALTE DETALII 

Centrai zo~a UTA. Str. Poetului lC, 

Spatlu come~eoal pe:1tru oiro: .. m !riai·Jidua le sauft;; 

ope"': si:,c-:.s 

Suprafata totala 500 mp, suprafata disponibila 

momentan 50 mp, 

lncalzire cu centrala termica pe gaz. aer 

conditionat in fiecare birou + spatii comune fcarte 

spatioa5€" (3 grup.;,; sanitare, spct.iu --e-c~ptie, zo,1.;l 

recreere aparat dP. ca~e>a c1., teras~ exteriuarc, 

bu{;atar:& ui:!lota). 

Sistem &Jar!Tla s; suprnveghere v:deo, parcare 

privata, 

citeste mai pufr1 

1ml Subspa~ii 

Suprafa~a lnchiriabii~: 

SO mp 

SO mp 

Chirie imp I :una: 8 EURimp (total: 400 EUR/luno), Comision 0% cumparator 

pag 24/ 64 
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M·IIM!MJ·M+M11H!M 
hllps· / ( IF'\); imobiliare.ro /inchirieri-birouri / arad laurel-vlaicu l birou-de-inchiriat
XCUT1400 J ?Iista = 12506R04&harta = 1 &imoidviz=2957364770 
Spatiu pentru sediu firma in cladire de birouri. 

Cladirede 

biroiJri 

p 
1990 

Raporteaz~ ar: ,m: 

C!asah. 
3!ocuride 

pa~csre 

Q 

vezi harta 

Tipimobil: Cladire de blrourl ,uprafata total;~ t, I~. 

ALTEDETALU 

'Va oferim spre inch!rier~ un spatiu per,tru birou 

cor.,pus dir 3 module, la etajul I el unei dadiri cu 

aes:!natie de biroo.J. 
Se hct-:iri<11a intrey HajJl 1 a! irr.oblidui, ~.h...ilcu1dL1• 

se ueFrr:itc, complet dE: re-;:;tul c.iadirli. 

?ro::td cit; ir1chiri1:.re afi~t es-~~ pentru telf' 1:,:; ~~t;i 

di' b;rodri, 2 hulut ·~ace.SF> c,e1r-e: c1ce!.tea, ~oa!li-!ti:! 

dub•a femcri_/b<1tba:_i s: icbiu! de acct'.s a 

fot<1.ulLi(!;upr<a1fata uti:o di:1: cca 38 mpJ car~ :ae 

pretE-aza pentru secrerar,a;;. 

CheituiAlile de intre:inert:! 'a spat:ile t::orriunE:, 

toaiete si parcare- s.:1:1! sJpor:;,1e ..:le ca::re 

1Yoprieta1, 
<.:ladirea ,.;-see reabU:tat.:1 comi::k-: ;n c: . .HSJ' .:.ct:Stl~i 

dH. 

Exist:a posibilitatea de a se inchiria sf:;atii de biromi 

de ca 10/15 rr:p pa'la 1a 650 mp ufli. 

Regim 1nalt1mP' 

t-.r_ :ocur; parr:ar,i:i,· 

Ar ca:istructiE;. 

Nr grupuri sanitare: L 

SJprafata construita: 35') mp 

Nr incaperi: 10 

Pret negociabil 

Utilitati - Utilitati generate (Teldor j 

Finisaje - Podel'i' (Grerie,Parchet} 

Sen,icii - Servicii imobil (Curat~n:e) 

p:-etinchiriere: 2460 

monedainchiriere: El.JR 

pretinchiriereunitar. 9.16 

·"Xlneciainchiritfeur.:tar: EUR 

268mp 

A 

P+2E+M 

3 

1990 
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2,460,24 € • TV 
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ACASAARAO 

0 
-- ---- I 



N-MiiW·i+M1H@M 
[ml Subspatii 

Suprafatti inchiriabil~: 

Cnirie / mp 'lun~: 

Disoonib:I: 

Etaj: 

I 

....... 

.. J 

I 

I 

268mp 

9,18 EUR/mp (total: 2.460,24 EUR/lun~J + TVA, Cllmlslon: st•ndard 

imediat 

Etaj't 

I 
-- ' 

0 • 
• 
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M·UIMMW·M+MiHfi 
. , . ' . -

storta e.,- -·• ----· 1,-..- ---... ........... ~-, ..... .a....-.-

Sp.atlu comudal. 170mp, zona Ult7acentrAJ 800£ 

.. ,.,,.. 

~ ... ..., ,,,.,,,., 

ifl"'~,r.~.,;. ~- ... •J,:;'"'CIOl!~'./f!l("""M 

,wc.1, ...... ....,..«--•• ~0,0,(~~- "' ....... ~ .. " ... ,f'...,.~t'iU.'~ 

~,,_, ..... ..,.e.a. ..... ~Ot• \),,.. ~"!.~ 

•~prru0rfj,u¥,-....-..WV '.""Wl'"'!'.W 

~u.,,..oOO"f"':tk4\1·.,;S.-,l,r,eu..w .. ~ 

Pertkull.rk-lU 

.,,. 

c.-c• --· l»UWJID 

,n 

-

1-----1 
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... ,., . .,, ... 110,nl 

.... 
.......... 

Oescrltte 

.,.._.,... _ _.."°"'"'l""""'k'lt'..0-,...,..• 
.,_,...,,.ai.,,;,,4f'Hl "1Q,;;.'1Q!n"Mlt<~-f'!r~ l911C'U. 

,_ 

-

-
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1-UM!Mi·M+MiHii 
I • • • • I 

si:'orla e _ .. __ ,_ __ .. _______ ,_ &, __ I --

SpatJu mmffdaJ , ,so Mp. Zona Mic:alaca 2250€ 

... , -.-.... 

DHC:rJl!re 

nf'"O'P-nr.h,,~t'lll~I~ •~JV,"!Yt/ . ., .# 1 lflt' .. llil• 1~•Y•-• 

.,..zCl'll"""""-ilrJ.,_~.,...,.~• .,.:JJo!--111:t U/t!A,_,.,,,..,....,.,,uu-.t.wu • 
..,_ ~..,V>J~~Mnc.-...,~nr.:;...uw• r_,...,.._...c,.1, ,~~(o,r-c, .. V,,,,-i., 

S,p,c"'"""""'..a* ... t..,,....~ ........... !\n .. :.a r,r ~~-..,1.. ... ....,. ..... ..,,._,......,,. ~-- "l.,.,... ilo-

,.,,,...,.. .. aoft.,f,. ....,. .... 1w-o,, .--._ ....... dl"u. .... ,e4"'W,,:trd, ........ 1<___,_.' -.,u 

Particu1arftati 

·............ 

-
m 

,..,,_,,_, 
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5pa,11u de btrourf de fnchlrf.at rn zona UTA 1050( 

0 Vlzlonare "' dls,.n~ -
...... 

.:1.,,.l' -
.l,(flt'JP,llf;<1110f-Jl,lr«.1' n:lf'O'•jl,,f">t"~fUtrl,l/'.(¥~lMla'l.~,-....::"loQT'l·"1Ml,.1" 

-~.-...ct,e .... it!,SU'ltp,n~hl"11:l!r ""P!l ... ~,tlt,-.C.••~ii,--t,,t,,,"l"kAlil.loOt'~Lll'f't,r 

SN,,u~Pt>lret.l~pnll."w(lft~oe,\.-2:~!,~..,...:.,,Q(llt141,~~t~-_.')r!.,Ji:l,.I'• 

..,""""Nlf""II• 
~....-~ .... ~-(jr~,,...._ . .....,."W--•---,.u,._...,.,.6:/1,ff 
>t~.£,N,'ff~~C-~llill ~,.f"°t"~""""-""""~Jl ..... te; Oo't-W-t-1,c,r•:N!/ll-,.~,r.il?f' .,..., 

Partlculartutt 

,.,. 
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1 .. ~i.•I .. :·~ .. r -,~ ... ., 

Prezitntare g,ener&li 

'I, 

"' -

~..ui.,~•••..-'f .. ......U ........ --... -t>o..,.-.;11 ----· .... ,!_II'''""- --:w•~ ... ,,.~ .... ~· ""-"'-.,..cq,,,,.-4 ... ~•-
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..... ~ ................ _.., _ _,_ ..... ,-~·••'ijl,OI;• ........ ~ ... -I,,._,. ........... -

,. 
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_._ • .,.~,,s,. - - ....... .,.,,...,._~ _,.,rr,ae. -~• ._, ~ 

.............. _,Ma. __ ,,..._llo_...., - _, __ ..,... - _...,.. __ --· 
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o.,..,.. ..... :11:',1"...-g~,l.a,- .......... it,..,.... .... ~--· •:• .......... ~ ...... 
..... ~~-,., ·-•,..~-------~,.hr•'l/114~ ... ,t:.~"II;., ... ,....,. 

.....,_w~re•~~-" ~• 
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...... 
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+ 
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.... _ 

1nchlrie1 spadu blrouri zon.a UTA • to: RH·3629&-pt'opffty 

Prettntare gentt.all 

....... 
..... 

Oescr&ere 

-
3000( 

,c:Wlo' 
ftlMlnttllla'Cl. 

'tl(~ls»t.,CC•'l1en•~l~ ..... f'O ~"'-tftt.1.!)f"\00"'0 ~$-1t,,,,»•~~S.,.J~w.a,,;t'. )N-OIII• 

"""""l'-•IMlf.v•cupl.te . .-.,CA#<C. lon.'t'ft<N'l'C'01C''- <",tt,t,-p,or- -.Pt'P,Mtt<F.CAV.- ""-tl!:>"'••-,y.,1~ 

4/ll'""VW?'~C' .. - . ,..,Ultll"-..C. 

P•rtfcularlt.ttf 

...... 

• " 

- 9. 9 -. 
Q 0 

+ 
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j .. 

SpaClu de. blrot.irf 105mp pa suMa Mltlfeitl 1300( 

-
, ..... 

.... -
~••o...,...""""'uw,°"' ~-~-.i-.111.of•'lltQM ____ flf'i(W..,_C,,.,.,.,.WII.'~ .. 
-~.,-.,wo,.. 

~f'·-1lin0,•f•P,: ... f~~Ol...,_,,_ .•. ,.~,.W~H,af'"""""1'Cll4JWW,.1,i .,..,...,.. 

hut,111&.tC,(XU4'0f•#VNPfot/#Vl:Wl_.,,,..W..IO.IY.#I~' 

"-"IC'V .... ~Ool'l#•~Pf""'l ..... ll,ilf'IJS'_....,la~--•C· "l'<~.N'-'f 

Partkulartt.ti 

, ... 
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Prezentare generAJ.I 

f~J; 

~-~,...~
' ....... t,,-... «ff""'C.-..IDll'..,41"" ~...., 

-~-.,...,.-;l/4#.,.IC~ 
•~=----~~-ll.:if"$ 
4...-lilV•Jtoi'l'.C'<iAW,Ql!o-"~ 

"tl<iUSO-iJ..P,:atc7-. 

............. 

-- ••• ,,..,r,,11> __ _.....,,,..,,v..; 

.... 

HuU 

-
9 

-Q---------. 0 
e 

.. 
., 

... ,,.,. 

CJ 

0 
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Preant•rt~ner.il 

" 

Deserlere 

SIO'IUU•_. ac,,.,, 
~•1C!IOln.l,.; .. ,~,rro;.•'lt~l""""--W. 

--
PardcuS..riutl 

HartA 

• 
Arod 

• 
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--

~itu c<>mffCfal preU:bil pmtru dfve-rse actlvftl\l • zonl centrall 

PrezenUlre generala 

, .... 
..... 

,..~. 
,. ...... 

..... .... 

llttv,u.4.,......,1,-."""'-"'~<IC>a<O.'"lr"r""'~"- .-r;c-'9f,'·....., rf.·1"'6'_,.,.,,.,,:,..,,400,,._.. ,.#V} ,,.._.~ 

1.&loe.:OCr'o.~"'~'•~'~'fi.--t~ 
MnLlnllrP11Cb-P"1"-'0W'"'VJll.~.<~1t• 

~lf>M."llft~~ 

-,...~flW'J.u',<" ,..,.,. -..... 
.., _ .... ~ 

~\tu«~"'"''",l',;-t,;';f.fltlfdr ...... ..-.... ......... ~ 
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-
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i·ilffiMi·M+BiH!M 

Sp.du de birourl generos. cu 20 umere I.a UTA 2900€ 

...... 
p -· -

1\ll'W'C.W-41r..,_ ..,~~i,.,.,.,,.~ ..-- w-~ 1"11·-11w , .. • ...... 
""'·"'-•-- ~,l..lfl; , .... t;l/l,e- ... ,CW- ~W~•-•Pl""Ol'l't'" J:'ol4~_,...,.,.. .. r..,. 1 ~J<"MOJIA,.~.,,_. 

oew.-••n....,._a.,,w;,~.._.,...._,~ -... ..... ,""t,o,,.v-1"---.'Sw-,br>,M.:i~•Lo'l•f"c 

5611:vpr,;e .. ~_.~,.,..~-tl"WtOlf~~~~•~w- -~ ..... -;,.c,Jt.~'"11!1~ :r,., 

NP'~~•~-•nw••~....:,~ ,...,,,. __ fib- "'""~_...,.11,;~~ ,...,-.it.-•or:::.-" 
~v..-,.....,,.._.~,.,_U-"t'*~•,.._.~¥•1-=-rl<"""",N,,I,• IP'"t"'r~ ..... ~ • -,. 

~-w-crillrl!C~.....,..""'_,,...•,,.--""-•·..,,,,.,.__ .,,.,.......,_t,-....._.~.,...u,,~ 
111eef.-.t\l•-oil~~•""°"""' 

... ttll'.lr..o';~~.,,:r_., 'T'Jtll. ~~~Ml'll".A>41.f¥-irc "-f"""'"""'"l"!Jf..C•,r~,,... 
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Partkut•ritatf 

--

~=lnnc:-~Yll 
01 .. ,r.: .. 

"' 
" 

1--··--f 

pag 38/ 64 



M·llii@¼i·i+M#fHii 

--

""m' 
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..,,,. .... 

Descriere 

'ti&AI'"~ .,,,_ ... ~-,,"1~•..icrv.~• ~ <\ __ ,,;,._ 

'5N"..,-,...,..w,-..-u..;,,N,o,,i,r .,.w.-::,,,1,-
C•y ~~-
........ ~Ot•.C-«11:,f, 

UW--~ 
\r,Cll,-W;i,,,.-

'"'""" .,..~~-· 
l•1"Wll"illtka~..,..,,_--. 
~.,._,......:l~""T~ 

111_..,.nlrl'.lf»~....,_...Y....,."Clr(t'~~t "f'>l,I: r ....... .,.. 

~'l-"'lf9"Jn'/.\..l""-.,.:•vavC!'_.'7!f.a_~ .... ,~11rf." •~.-;~ 

,.,. 

Harta 

...... .., .. -
... 

0 
Q • D 

• • 

9 

0 
0 

9 .. 

Ata,d 

,..,,,,_,q 
q 

ito-• 

·~· ~~, 

9o 

Q 

9 . q 

.. 

I--

<+~ __ ._ _ _,,., ------ --.. -

pag 39 I 64 

--,., 



1-UMMM·i+MIH!M 

Spatfu comel'cf~ super sp«tfos, .UO mp. zona PamHva 

Pn:unt11re gent:rali 

»om• 

:,p<l.,tsM•• 

Descrlere 

2800€ ·~ ,,_.,..,.,., 

8',u~,-•'IPl't '1('11!">f"'l'U'>\Nb,""7"'r• ,.~-~~U.VY .~. d"'10,Vfr11 ... .., ... ..,., iric,,.l!.1-..>JX+'"W'•'ft~~• 

SU,ll•J Wt'l"""",.ila'fldl.~~- u"lt""'l~<>lf;lt1.1'1·~ N1¥ lllit' -.Cli"«:16"'/J.:.-, •»&:~ -i.to'l,li'• ~• 

t'Ol.\\od(• ~•~""M&.IIIUWr~~ .... _...\lcYW4.".....,,r1. rto,.•oJllo"\ :rw 1-t-.N.~,r~ dtca.tt\.~ 

..tH c......u "-Mlr'~••c,..,~o. :"l-,._J,>-/"l.llUot\- ~u..-.. i.1t~~.~r.o-«.ar-..-,-.c:•~..,_,....,., 
~otlM'la1.J1 ,,._,~~~ ,,,... ,1~·,.1:,..,1 Yot.•·-t,;c,"9Jt~ ~e ~~ .1e,,n·.stt""t i,. 

~c,~.H#l".,.~ ..-.. ... ~,.\Cl,lt_,. ~ .. o,,--., Coll 4 P11it'"'1"'' 

PartkuJ.ritatl 
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-
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s,,.i,u comerct.l de lnchlrLait. 4 umere. 327 mp, ZonA Alf• 750€ 

Pruent.are generafl 

,. ... 
..... .. ,.. 

•:15igj 
3'51 
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ArtMnw1 OfflttAnd. aiNlwf delMIIIIIH 5500( ··~ - ....... 

Hlrt11 
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oescrlere 

',opr~/IUIW~ISt\',io 

~ .... •.fl'-c.:st•_,•..,..e 

Partkularitati 
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M·)IMM.Y•l111MIH¥M 
6.2. Documente privind descrierea juridica a proprieta~i 

. ,,. 
•" ANC:P.l 

Oficiul de Cadastru ~i Publicitate lmobiliara ARAD 
Biroul de Cadastru ~i Publicltate lmobiliar!i Arad 

EXTRAS DE CARTE FUNOARA 
PENTRUINFORMARE 

Carte Funciara Nr. 359757 Arad 

A. Partea I. Descr!erea lmobllului 
TEREN lntravilan 

Adresa: Loe. Arad, Str Vlctorlel, Nr. 35-B-37, ud. Arad 

Observatll / Referlnte 

Al 359757 1.097 lmobil partial imprejmuit 

B. Partea If. Proprietari JI acte 

lnscrieri privitDare la draptul de proprietate $1 alte drepturi reale 

17689S / 06112/2021 
.Act Notarial nr. 3069, din 07/10/2021 emis de Botos Gavritescu Joan; 

63 lnta ulare, drept de PROPRIETATEH.G. 938/1991, doban it prin Lege, 

Nr. cerere 11889 
z1u., 19 
Luna 05 
Anul 2023 

11nd1fii111 

Refennte 

I 
-----+ 

I 
cota a~tuala lfl ___ ,==-= = ~==-=- __ _ 
l) ~"isg,v~~~,!: =~ ~~~=!scrisa prin 1nche,erea nr. ·isms din08iiotZ021; poz/uel 

transcrisa din CF 3567n/Arad. inscrisa prin lnchelerea nr. 33748 din 15/0312021; pazit/e transcrisa din CF> 
300459/Arad, lnscrisa prin lncheierea nr. 12563 din osno11998; /p,ovenita din conversia CF 55333}; pczltle~ 
transcrisa din CF 358392/Arad, lnscri5a prin incheferea nr. 122088 din 30/07/2021; pazme transcrisa din CF 
3567Bl/Arad. inscrisa prin incllelerea nr. 33748 din 15/03/2021: poz}tie tTi1nscrfsa din CF 300459/Arad. inscrisa 
rln lnchetere• nr. 12563 din 998• rovenita din convers/JJ CF 55333 

C. Partea Ill. SARCINI 

fnscrlerl prlvlnd deZmembr!mlntele dreptulul de proprletate, drepturl reale 
de garantie JI sarclnl Referlnte 

17689S / 06/12/2021 
Act Notarial nr. 558, din 25/02/2021 emis de Botos Gavrilescu Joan; 
CS Jnta ulare, drept e 5ERVITUTEde trecere in favoarea imo ilului inscris Al 

·n CF.356780 cu nr.cad 356780 

-
0 5 R )I I; pozitie transcnsa in CF 359094/Arad. inscnsa p n me erea nr. 151195 din 08/10/2021: poiifie 
transcrisa din CF 358392/Arad. inscrisa prin incheierea nr. 122088 din 30/07/2021; pozitie transcrisa din CF 

67 'Arad Ins isa ·n i /le/erea nr. 33748 di l0312 ZI· 

Document care confine dat~ cu caracter personal, prat~ate de preved~n1e Legii Nr. 677/2001. Paglna l din 3 
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Carte Funclara Nr. 359757 Camuna/Ora:,/Municipiu: Arad 
Anexa Nr. 1 La Partea I 

Teren 
Nr cadastral Suprafata (mp)• Observatii / Referinte 

359757 1.097 lmobil partial imprejmuit 

• Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70. 

OETALll UNIARE !MOBIL 

Date referltoare la teren 
Nr Categorie Intra Suprafata Tar1a Parcela Nr. topo Observatii / Referinte Crt folosin ta vUan (mp) 

l curt1 DA 1.097 concm ,rt,; - - - LOT.3 

Date referltoare la constructll 

Crt Numar Destinatie Supraf. (mp) Situatie Observatll / Referinte constructle luridicll 
constructii Fara 

s. constnuta ra sol:480 mp: 5. construlta 
Al.1 359757-Cl industriale si 480 desfasurata:480 mp; cladlre blrouri 

"dilitare 
acte 

Lunglme Segmente 
1) V11lortle lunglmllor segmentelor sunt obtinute din prolectle fn plan. 

Punct Punct Lunglme segment 
fnceout sfal'$ft ,-(m) 

1 2 11.756 
2 3 8.5 
3 4 12.208 

Document care confine da~ cu c,r11cter ,wrson•I~ protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3 
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Carte Funciara Nr. 359757 Comuna/Orag/Munlclpiu: Arad 

Punct Punct Lunglme segment 
fnceput sfAl'$1t ..-(ml 

4 5 4.62 
5 6 17.599 
6 7 1.161 
7 8 6.953 
8 9 6.012 
9 10 4 .758 

10 11 8.217 
11 12 40,714 
12 1 22.358 

• Lung1m1le segment8lol' sunt delennlnate Tri ptanul de prvleqle Stereo 70 $1 sunt rotunJlte la 1 mlllrnetru. 
- Dlstanp dlnlnl puncte este format.I din segmente cumulate ce sunt mal mlcl decat valoarea 1 mUlmetru. 

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informa\iile din cartea 
funciarii active la data generliril. Acesta este vatabil In condi~iile prevazute de art. 7 din legea nr, 455/2001. 
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic. pentru activita~i ~i procese 
administrative prevlizute de leglslatia In vigoare. Valabilitatea poate Ii extlnsli ~I in forma fizlca a 
documentului, flira semnatura olograf~. cu acceptul expres sau procedural al lnstitl4iei publice ori entitatii 
care a solicitat prezentarea acestui extras. 
Veriflcarea corectltudinil ~I realitatli lnformatiilor continute de document se poate face la adresa 
www.ancpl.ro/Verffk:are, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil 
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului. 

Data JI ora genercirtl, 
19/05/2023, 11 :05 

Docu~nt care contine date cu caracter personal protej~te d~ pr~e Leyii Nr. 677/2001 . Pagina 3 din 3 
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6.3. Documente privind descrierea tehnica a proprieta\ii 

COMPANIA DE TRANSPORT PUBLIC ARAD 
c.u.r. :R01708600 

FISA IMOBILIZARII MAI 2023 

PAG: 1 

DATA:22-06-2023 

I Tip: CORPORAL Stare:EVIDENTA 
I Numar inventar: 100490 
I Denumire: CLADIRE ADMINISTP.ATIVA PAVILION 3 CL.VICT.35-37 I 
1------------------------------------------------------------------------------------1 
I Cod de clasificare: 1. 6. 1 I 
I Locul de folosinta: 0116 SERV. SIT. DE URGENTA ACIMINISTP.A J 

I Gestiune : 320700 COMAN CIPRIAN I 
I Data punerii in functiune (luna/an) 1-1944 I 
I Durata de serviciu normata conform cataloq 50 I 
I Dura ta de serviciu ramasa (relativ la 01-01-2005) in ani: .5 I 
I Durata fixa stabilita de comisia de receptie in ani I 
I Data devenire imobilizare de natura obiectelor inventar: I 
I cu durata de amortizare in luni: I 
I Durata in care imobilizarea a fost conservata in luni I 
I Data amortizarii conplete (zi/luna/anJ AMORTIZAT I 
I Supus amortizarii DA I 
I I 
I Cont imobilizare 212.01 I 
I Cont amortizare din initial 2812.01 I 
I Cont amortizare din reevaluare 2812.01 I 
I Cont cheltuiala din initial /centru cost: 6611.13.0064/ I 
I Cont cheltuiala din reevaluare/centru cost: 6811.13.0064/ I 
I Cont amortizare 8045 8045. 01 I 
1------------------------------------------------------------------------------------1 
I I Valoare I Valoare I Valoare I Valoare I 
I I inventar I amo.ctizata I ramasa I amortizata an I 
1------------1-----------------1-----------------1-----------------1-----------------1 
I initial I 54984.021 54984.021 I 
I reevaluare I 3608 95. 98 J 36()8 95. 98 I I 
!total I 415880.001 415880.00J I 
18045.01 I I I I I 
1------------------------------------------------------------------------------------1 
I Descriere: DENUMIP.E VECHE: I 
I PAVILION SOCIAL I 
1------------------------------------------------------------------------------------1 
I Documente rulaj: I 
I Data Fel Numar Serie Valoare Conturi/Sectie veche ( 
131-12-2003 REV 1 36431.61 212.01 105 I 
131-12-2003 REV 1 21391.76 105 2812.01 I 
131-12-2003 REV 1 1 7. 66 8045. 01 I 
130-06-2005 RON 30062()05 0.00 212.01 473.03 I 
130-06-2005 RON 30062005 0.00 473.03 2812.01 I 
130-11-2007 PVM 48 7796.95 212.01 231.01 I 
130-11-2007 PVM 49 16317.58 :C:12.01 231.01 I 
131-12-20D7 PEV 31122007 322B23.6B 212.01 105 I 
I 31-12-2007 REV 31122007 200979. 48 105 2812. 01 I 
118-03-2008 PVl'-1 27 29625.55 212.01 231.01 I 
131-12-2010 REV 10845 196520.25 105.03 212.01 
131-12-2D10 REV 10845 196520.25 2812.01 105.03 
111-01-2013 PVT 280 219719.06 ADMINISTRATIV 
131-12-2013 REV 218 196160.94 212.01 105.04 
131-12-2D13 REV 218 196160.94 105.04 2812.01 
106-12-2017 PVT 10007 415880.00 AI:MINISTRATIV 
107-01-2022 PVT 810 415880.00 ACMINISTRATIV 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 

ARSOFT SRL ARAD 22-06-2023 15:08 : 13 -boengiu-
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Anexa 1.35 
Plan de BmEZ.lasament si delimitare a imobilului 

Seara 1:600 

Nr. cadastral I Suprafata masurata a unobilu lw(m p) I Adresa 1mob1luJU1 
I -, .. un,r I '"" ' I LOC. ARAD. STR. VICTORIEI NR_ 35-B-37. I 

CF.NR 359094 I Unitatea Achninistrativ TeritorialaruAT) 
AIL\fl 

LaI.1 

t .96 
94 -'~-r ~, 97 

LaI.1 
ra,,,, :J 

"""6), ,9s .3 I! 
2 

S=1091mp kL. 11,'!!i,,, 0110 -=;-,99 
0 
0 J 

Cl ~ I I") 
~ IO LOT.I ..-- N I 527600 N 527600 
DI - _j ~ -- - I ------1.. 
119 I 

·- 1100 str•Artileriei 
7c 

A -- ., , . ., __ 

Nr. Categorie de folosinta Suprafata (mp) Mentiuni oarcela 

1 cc 1097 LOT.3 

(Imobilul nu este imprejmuit) 

otal 1097 
l.l- Uate re lentoare la constructu 

1..00 
Destinatia Suprafata construita la sol Mentiuni 

constr. (mp) 

CJ CIE 480 Cladire birouri- P-fara acte Sdes(=480mp 
l 0tal 

Suprafata totals masurata a imobilului = 1097 mp 
Suprafata din act = I 097 mp 

Executant S.C. TOPOGRAFIC ALFA S~ Inspector 
Clasa III seria RO-~f .~i.':'..~~ 

Conf~masun•OJ~~'°111'-" · Confirm introducerea irnobilului in baza de date integrata 
corectitu · aocur -~!' si atribuirea numarului cadastral. 

coresp;tjfnta 8"es&crt~t'i/t\"Y&~~••'-•"• Horia- ="-4'•-.. 
!!:::!;~:="' ans I Iii-Ill!- Scmnatura Si parafa TO ma ::l:,'.'.:,.~ ..!=, 

, J ~~;;:::;: 

,_,., ___ 
Data: 2021 Categori£ !:, seria Iffi1~nr. 0090 Data: 172242/23.11.2021 Hardut ~~"~ 
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6.4. Fotografii ale proprieta\ii 

lncapere Arie utila 

Frontal Cladire 
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Curle posterioara 

Interior cladire 
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6.5. Fise de calcul 

Abortarea oin Cost 
Denumire activ Valoare de piata teren 

Cost de inlocuire 
Adresa proprietate Extras CF Nr. top/cad net constructii 

euro/mp euro lei euro lei 
T eren intra-.;lan cu cladire 

Arad, str. Victoriei, nr. 35-

Nt. 
c, . 

de birouri (pavilion 3 -
8-37, jud. Arad 

359757 359757-C1 177 194.169 962.282 106.211 526.371 
Parter) 

T. . la,_ Zona de C teg··-~ 0 , ~ Suprafata n-tdeo~r1a .• _J Pretdeoferta __ _ Datao~r1ei- . 1p propne ~ -:-. .,., a ui1t1 icr"'!l"I esunaue -. m·- -.~ ric "' 1e am plasar-.. , • 1u · unilar • 
~le menlunl r· ,. 

Terenintra-.ilan, kad,Calea lnlra\llan,curtl 
mixta 

comerciaf. 
destinatie mixta Timisorii constructil 

re2identiala 
l'rad. 

lni'a\Jlan,curti 
mixta 

TerenlntraiAlan, 
Mlcalaca,la comercial-

destinatiemixta ·- constuctil 
reitdentiala 

inia\ilan,cvrti 
mixta 

Teren intra'dlan, 
l'rad.Cenral comercial-

desinaiemixt.1 coostruclii 
re2idenliala 

/nalizaoferillor 

Elemente de comparatie: 

SUPRAFATA 
Pretofer1a / vanzare (€ /!ml 

Pretoilr1a / vanzare fEl 
Curs vau1ar la data evaluaru (lei/€) 

TIPUL COMPARABILEI 
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS 

RESTRICTII LEGALE (URBANISM} 
CONDITII DE FINANTARE 

CONDITII DE VANZARE 
CONDITII DE PIATA 

LOCALIZARE 

SUPRAFATA rnn1 

DESTINATIA (caegorla terenuluij 

4000 520.000€ 130€ 22.052023 b:cn/lwy,wsloria.ro/roJoferfao\lren-4--000mp-arad1-a1ea·timisodi-
lOdkGe htm 1#7h980Wl62 

2387 417.725€ 175 € 
26

.0
62020 

b-"tt/Aw/w imobiliare&"aozare-terenuci-cons!Juctiitara Jmicaiacaljeren-construt 1i-de-

.,,,,.,..xocM13QOUHsta-235Qllli1 ~~im.oillli~ 

1616 307.000€ 190€ 

Min 130,0€ 

Maic 190.0€ 

Mede 165.0€ 

Mediana 175.0€ 

Proprietatea Subiect 

1097 
-
-

4 9559 lei 

Drept deplin 
Fara 

Numerar 
Neoartinifoare 
Data eva/uari 

Arad, zona mediana, Ca/ea Victoriei 

1097 

mixta oomerdal-administrativ 

261)62020 
h't't «!'.!'dmobiliare 'A .gµare-teceoYci::,;oostvcti/arad/centraL:ieren-consructii-de
-..eniare-XOCM 1300D'lista=2350061 &haoo= l &lmoi1Nz=2957364ZZP 

·eoinnarabile 
1 2 3 

4000 2387 1616 
130€ 175€ 190€ 

520.000€ 417.725€ 307.000€ 
49559/ei 4,9559/el 4 9559/ei 

oferta oferta oilrti 
Dre pt deplin Drept deplin Dreptabsolut 

sirrilar sirrilar sirrilar 
Numerar Numerar Numerar 

Nepar1iniiJare Nepar1inibare Neparinibare 
22.05.2023 26.06.2020 26.06.2020 

Arad, Calea Tirrisorii Arad, Micalaca, la arilra Arad, Cental 

mai slaba mai slaba mai buna 

4000 2387 1616 
rrixt oomercial- rrixta comercial- rrixta comercial-

rezidential rezidentiala rezidentiala 
AMENAJARI EXTERIOARE (STRAZI TROTUAREl strada asfaHata sb"ada asallata sb"ada asallata sb"ada asella1a 

TOPOGRAFIE / RELIEF plan plan plan plan 

UTILITATI DISPONIBILE eledridtate. aoa, cana/izare, aaz sirrilare simlare sirrilare 
FORMA IN PLAN regulata sirrilara sirrilara sirrilara 

FRONT STRADAL 1fs-40m 1 fs-40m 1 fs-35 m 1 ls-25 m 

PONDERE RAPORT FRONT/ ADANCIME raportul lalJrilor 1/0,7 raporl.JI laturilor 1/2,5 raportul laturaor 1/1,9 raportul lal.Jrilor 1 /2,6 
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Element.de co~:rale 

Dara inbnT1aN!1 
s..,,...lmpJ 

ProprietEasublect 

Dataevaluari 
1.0l/7 

Comparabila1 

22.052023 
4.000 

Comparabila3 

PREJ VNaAAE EUR 
Pret.tf de V!rivn (E~/ mp) • i;n1ari~ decomparaN 

520.000 
130~ 

A. -dtbmopoclft01.--p,op,1-

Comparabmi2 

26.06.2020 
2387 

417.725 
175,0 

26.06 2020 
1610 

307.000 
190,0 

a 11' COMPARABLA (mzsctie I o~re) 

Mal)a de negocl~re din piala apeciica (%) 
CorecM Dtala pennl ~~ comp811bile1 (fl~) 

Pnol.,...11t(t/Jr!') 

b IJREPlU_ DE PROPRETATE 

Aµ; ... 1%1 
Aju, ... 16'mp) 

p,.1.,...1111(€/mp) 

C RES"'IRCTIILEGAI..E-coei::itn~IXb&nilkl 

AJUS ... {%) 
Aius ... ({Imp) 

Expllc.n 8Jl,.G!m 

d COMllJI DE fNAN)ARE 
A;ls ... {%) 
Ajus ... (€/mp) 

E,q,bcanJaJUS"' 

8 OONllJI DE VAN1ARE 
_A;ls ... 1%) 
Aju, ... f&'mp) 

Expbcn ,,,.,., 

f OON)fJI DE PIA JA 
AJus1Bn1{%) 
Aj\l, ... IE/mp) 

LOCAIJZARE 

P,ej~u,1at(f/mp) 

es,mar& localiz.are 11'1 colll)a'ah cu pmpr stiliect 

Apls,..(%) 
Aj,,,On({/mp) 

a S..,,.,r,la/111)) 
A;.,,,,n,('ll) 
Aju,ln!E/mp) 

b Oeslrmla (uiizanla la19ruu,) 

AjJs ... (%) 
Ajus ... (f/mp) 
Exphcamajusta, 

c Am&r-,.,enlrion(anzi,lrollJln) 

AjJs ... (%) 
...,. ... (fl"4') 

Explcare ejJstai 

d Topograie I R&lief 

A-{%) 
AJ,stn(en.,) 
Explicsm,;.tan 

e Ufttllidispo!"fbila (Cln~l~a/C......./&ansaneniGez:/6) 

~{%) 
~ ... (emp) 
ExpllCaRI ap.J&lan 

f Forma in plan II desclideraa {tont stada} 

Ai}stlre{%) 
A1usiarBfE/"11) 

Explicate,;..,_, 

g Avila, autinz&i1 

AjJs"'8 {'•) 
Aj<J, ... (f/111)) 

Explcara ..... lan -----1"1 Tdtl.----lfllmlt 
~(Elllffltl 

Chebt• eu adueerea te,enuk.11 la stadiU de constuibil 

AjJsM('II) 
,, ..... (f/mp) 
Expli:ara8"""" 

Pretajustat(eurhnp 
CUravalutarlei/eLI'O 

Valoa-entlmab._(/mp 

ValonedmltaJoi/mp 
Vlfotnestfmll:l_f.(rou,ta) 
VaklnllltimmJei"(roU,la) 

fn 

Nt.marar 

Nepl!Rf'lit>a,e 

Oalaevauanl 

o~rta otnta. oljlrll 

·10o/t •10o/o -10% 
.(13,00 -€17,50 .(19,00 
117,00 157,50 170,98 

Au bit 11p.15BE propnelaile CO~arabde rn vedaraa reakzan1 banzacllei illB de 
pre~ de oJeltl;: marJ8 de negwett considetala es~ de 10% contum 

rlbnnaiilor c.'.lledale de la oaicl(lrdi la oiata 

llloptdepl~ l)llptdeplill l)llptsbsokt 

0 0 
E 0,00 E D,00 E 0,00 

€ 117,00 € 157.50 € 170,96 

It! au bst efecllale SfJStatl, s-a pms141us drepU deplin de propriet:illi penbu 
propnetalle C0mparabM. 

'"'"" - "'""' 0% 0% 0% 
€0,00 {0,00 €0,00 

{117,00 €157,50 €170.96 
Nu au fosl necesam a,.i&lln. 

Nt.marar Nt.marar Nun,r,r 

0% 0% 0% 
€0,00 (0.00 €0,00 

€117,00 €157,50 €170.98 
Nu au b&t nooesae apslBIJ, au bst considarall C.:000•1 de 1narae la pim 

Napaml,aa Nejmm)a,e Nepallnitlw 

0% 0% 0% 
(0,00 {0,00 €0,00 

€117,00 € 157.50 €170,98 
Nu au tJstn&eeS8f9 e:)Jstvl, au bstoorwderale condrt1 de vanzara similare _ 

22.05.2023 2606 2020 26.06.2!120 
0% 15% 15% 

E0,00 €23,63 (25,65 

€117,00 €181,13 ( 196,63 

Nu au bsteJ3cwil aJUSlari, ri:lrmaite propnetnloreompsrabila suntackJale 
B. E-.cllbmat ~ 

Arad, zone medians, Cslea V1c1:Jne1 Aracl, Csl&a Tmiwm Arad Mlcal&ca la Bl18ra Atad, Certral 

maislaba maiblll8 mai blllB 

20% -15% -20% 
€23,40 -€27,17 -€39,33 
€140,40 £153,96 €157,30 

Compaamila 1 aDstas_JJSlala pozitiv, aceasta Ind sikla!ain ?Ona mediana 
{Cale11Trrusorii) Coll1)areb119t 2513auDst8'lltale regaliv, aces'ea slli 

sibal9 ma bn, mzona ~ respect,, zonaMie.alaea laantrapriocipal8 

4000 
1~0% 
£21,06 

azlr.dcaubo'lllu\S 

2.387 
5,0% 
€7,70 

1.616 
2,0% 
€3.15 

Proprietelle COTTl)arabile &1 Dstapstaa in ln::!ie de s~railla 19reruilor, 
preU unitareste mai mare perm.I pa-celele cu SllplPil IT'IICl 61 viceversa. 

rnxtacomen:lal-adriislrUY mxtOJme~zidenbal nutaoomercial
re.zidentiala 

O'II 

mncta come!CW
reudellUBIB 

0% 
(0,00 

sndaastallata 

plan 

eleciJcdail, •a. c.adzare, gaz 

1 fli -40 m. rapotU lsllnlor 1A:l,7 

"""" 

da 

(absokl'J 
(procantual) 

~95591• 
171,0€ 
8T71ei 

194.200€ 
962.Ulla 

O'II 
€0,00 E0,00 

Nu au klst ei!cli.Jale a;.istan, pmp!IQ!atile com par.Ello at utilizn s1rnlara 

snd.a~ sraia&ri!Jlaa ehtdaasWtata 

IJ',I 0% 0% 
€0,00 E0,00 €0,00 

Nu au fest eiiC&laB ilp&tan 

pllr\ pllr\ pllrl 

0% 0% 0% 
(0,00 €0,00 E0,00 

t-lJ au bsl necuaa apslai. proprielaile comparabie &1 CMICterisic imlam 

slffllln r.wr»lal& simbie 

0% O'II 0% 
noo noo f~ 

~ au bstnecesa-e apstan, propnetsfle comparable ai ~la sklilare 
1fs--40m,~rU 1fs-35m,rapo!U 1fs-26m,raporU 

la\nor112,5 lauior1/1,9 -112,6 
10'II 10% 10% 

€14,04 €15,40 €15,73 
Toa tu camparabile au bsl ajuslaht pozrtiv, AC&slaa avSOO raportul lallnor 
inilriorsubieciJh.J, parcelele avoo::l tontsi"adal [ngusl&1 admictme mara. 

"""" oosool l'l,ISunt 

0% 0% 0% 
€0,00 €0,00 (0,00 

Nti au bsleitd..laa &;Jslln 
21.010 15.ar, ,Zft 

f35,1D Ul,09 411,11 
115.1 m- ~11'11 
"' .. "' 0.0% 0.0-.. 0,o% 

(0,110 (0,110 (0,00 
Nuauttfl recu•~ 

Cll',0 c.m,o '11¥ 
l&!,SO m ,8!' (13,15 
50.00II l6'111 •~Dl'II 

~S<I °'" o,,s 
m,oo ITT/il 173,00 
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Estimare cost de inlocuire cladire 

FISA NR 1 - Cladire Adminstrativa 

I I I I 
Index 2A 3 

"" 
• 
s 

7=5x6 8 9c7x8/100 

INVTIG 

FC8SV1 

ho1elitoare tigla prof'8ta cerarrica pe 

sarpanta din lerm ecarisat; include si 
costul jgheabur~or si burlanelor cin 
tabla zlncata 
Fund!ltie beton 11implu 0,40 x 1,00 m 

7ZIJCAR30FFS Structura cladre parter (Iara scara) - p: inaitirrea de 
Zidarie ~ rasrida 30 cm- include 2,75n1 

-stalpi&orii, centura si placa din beton 
arrnat reafrzata la partea superioata a 
zidariel. 

4 DIF70ZIOCAR302 C.ost pentrU ciferenta de inaltime de pana la lnattimea 
4 70 cmla suprastructura cu pereti cin de 3,45rrl 

zidarie portanta din cararrida 
(exterior! de 30 cm sl Interior 24 cm) 
la c!ltdirile de locuit, fata de H = 2,75 
m prevazuta In catalog 

FVN\R Finisaj cu· tenc\liala driscUia"Si 
vinarom 

ACl.BiJm Finisaj inte.ri0r ·- birouri pe struciura 
zidarie P+M- claH 8. Finisaj obisnuit: 
zugreveli acriic, faianta grup sanitar, 
gresle pe hol &i bai, mochata in 
birouri, tarrplarie fntPv'C cu geam 
sablatsi usi celull!lre la VVC, tamplarie 
exterioara PI/C cu geam1ermopan 

18:l.811m 1nStalati electrice birouri C1asa B 
1$Cl.BTIA3 lnstalati S8rvtare btrouri cla1la 13 

IVCLBlFS ln6talatii ncalzire ventilatie birouri 
clasaB 

TOTAL RSA 

C1 Q.!;direAdl11nstraliva 1944 79 

Estimarea varstei cronologice ponderate 

480 546,oJ " -·· ·262094,40 ' 100,00 ,. 262.094 " 

acoperis 

Ac zona s 
fara 

sub6ol ,,..,,.. s 

,,..,,.. s 

rrpfatada S 

rrpAd S 

"1)Ad s 
"1)Ad s 
fl1:'Ad 

62 480 

480 

480 
, 

480 
, 

378. r 

480 
, 

480 

480 
, 

429,09 " 

1.377,03 ... 

"78,10" 

221,11 " 

1.594,92 " 

265,72" 

169,SS" 

251 ,84 .. 

2.W..765 473.731 : 

Cladira do blrourl (pavilion 3 Partl!r) 

205.963,20 r 100,00 

660.974,40 -" 100,00 
, 

37.488,00 ,. 100,00 
, 

85.870,26.,. 100,00 ,. 

765.561 ,60 ,. 100,00 " 

127.545.60 ' 100,00 

81 .384,00., 100,00 
, 

120.883,20 .. 100,00 
, 

2.347.765 

77,58 

205.963 .. 

660.974 ' 

37.488 .. 

85.870 ~ 

765.562 " 

·· ·127.54s" 
81 :384~ 

120.883 " 

2.347.765 ~ 

£!6.:.ES 106.211 

Detenninarea varstel cronolo ice oondarate a clildirii 
Cost de nou la Varsta / 

Contributia 
Componenta data evaluarii An PIF 

Vechime ani 
componentei in wrsta 

/fara lVA1 crone>ocica conderata 
Cladire initiala 1.847.697 lei 1944 79 61 57 

RenO\ariJinwstitii 36.033 lei 2007 16 0 24 
Ren0\8rilinwstitii 40.6531ei 2008 15 026 
RenO\lari/inwslitii 446.554 lel 2020 3 0,57 

Total 2.370.936 lei 62,07 

100 

o' 1 

o' 1 

o' 1 

<i ' 5 

o' 1 

or 2 

o' 2 

o' 2 

o' 2 
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Venit 
Denumire activ 

Valoare de plata 
Adresa proprletate Extras CF Nr. top/cad abordarea Drin venit 

euro lei 
Teren intralilan cu cladire 

P<ad, str. vlctoriei, nr. 35-
de birouri (pa11llon 3 - 359757 359757 -C1 249.000 1.234.000 

Parter) 
8-37,jud. />rad 

Fisa de estimare valoare de piata prin capitalizarea venitului: 

VAI..OAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA CAPITALIZARII VENITULUI GENERAT DE PROPRIETATE PRIN INCHIRIEREASPATIILOR UTILE 

Cladire de blrouri (pavilion 3 Parter) 

Elemente de calcul Unitatl de calcul (masura) 
Chirie de plata 

Valoare 
unitara 

mp euro /mp euro 

1 2 3 4 
Arie utila subsol 0 0 euro O euro 
Arie utila oarter 380 48 8 euro 3.044 euro 

Arie utila e1a ie 0,00 0euro O euro 
Ve nit brut POlential lunar EURO 3.044 euro 
Venit brut ootential anual 36.526 euro 
Grad de neocuoare 1 luna/ an % din Venn.ii brut 83% -3.044 euro 
Venit brut din exoloatare 33.482 euro 
Cheltuleli de exoloatare 3.775 euro 
Cheltuieli cu irrpozitul penlru oroprie1ale -cladiri % dinCIN 1495% 1.588 euro 

- ilren Zona A 9100 leVha 1097 mo 201 euro 
Cheltuieli cu asiourarea (conform informaii cote brokeran % din CIN 0,20% 159 euro 
Chel1uieli cu managerrenrul proprie1atii EURO 5% 1.826 euro 
Ven It net anual EURO 29.707 euro 
Raia de caoitalizare, c 90% 
VALOAREAPROPRIETATII lrotunlita l EURO 330.100 euro 
Cheltuieli necesare cu amenjare / renovare Eur/mp Au 169 81.098 euro 
Teren necesar desfi3surarii activitatii MP 1097 1097 
Teren in exces MP 0 0 
Valoare de oiala leren in exces EUR/MP 0 0EUR 

VALOAREA PROPRIETATII (rotunjita) 
EURO lrotun liO 249.000 euro 

LEI (rotunjil) 1.234.000 lei 
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Grila comparatie Chire de piata / proprietatea subiect - valoare estimata 

Crlterii Ii elemente de comparaiie: Proprietatea de evaluat: 
Grila intxmaii proprielai comparabile 

1 2 3 

Pret lnchiriere olartlt (euro/ mp): 9,2 7,0 8,0 

Tipul comparabilei: <»9r1a ofilr1a ofer1a 

Drept de oroorietate lrlr1Smis: lrd'iriere / uiliza-e similar similar similar 

C onditii de finantare: normale norrnale norrnale norrnale 

C onditii de inchiriere: ooimale norrnale normale normale 

C heltJ.Jieli imediat urmatoare dupa inchiriere: reoovare fara fara Iara 

Condijile pietei: prezent prezent prezent prezent 

Adresa Arad, st. Vicbiei, nr. 35-8-37, jui Arad 
Arad Arberna Office Arad Arad strada Tepes Veda Strada Clujului zona 

A Vlaicu galena Arad nr 13 Pameava 

Localizare: 
central cu acces in ct.n1 comuna cu 

inferior inferior inferior 
acces secum la DJ681A 

Desinatie/utilizare: Acrnirislrafiv/Ccrnercial Comercial Comercial Comercial 

Tip conligurare inlerioara: A<ininislrafiv /Canercial activ ita1i economice activ ilati economice activilati econornice 

N iv el Finisaje: med'ti inilrior Mediu Mediu Mediu 

Elaj din Cladire P/P Et 1 I P+E+M P+M p 

Ci.rent, Apa, C .rnliz;;re, t:rals.-nent 
Gaz, C urent, Apa, Gaz,Curent, Apa, 

Gaz,Curent, Apa, 
Utililai bransate I inslalate: 

finizor central localitale 
C .rnlizare,cemala C!V1alizare,cenlrala 

Cnizare,centala proprie 
propoe ~ 

Dependinte /anexel parcare proprie 
parcare in cure comuna dar aa Ice de 

!Ef'Calega'lll1at 
da 3 locuri fara locuri destinate da - 10 locuri (20()np) 

Suprafala teren inchiriabila: " " 

Arieutila: 380 268 138 350 

Vecl'irne (anul construcliei) 1944 1950 2005 " 

Arie ulila: 380,48 7 138 350 

Cea ma buna ulilizare: birwi similar similar similar 

N egociere direcla (% ): 10% 10% 10% 

Valoare negociata: 8,3 6,3 7,2 
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ELEMENT DE COMPARATIE 
Propdelafee subtecl Comoamlila-1 Comoamlila2 .ccou,amtila.3 I 

I -- -- I -· .,_, -'-''" " 1uslal {El m I u ~· I T.2 • f •• 
DRE PT DE PROPRJETA 1E lnchlriere I utilizare similar srmllar I similar 

tt.,. ,51 ...... • ,.,;,,.... sau ....,....entuata 0% O"- n" 
""-tare totala drer:t de ............ietate 0 00 000 I 0,00 

Pret ai.istat 83 63 I 7.2 
• -1iraJjg M µ:/Blifor Nu au lost nec11Sate aiust,ar; 
CQflOfTII OE ANANTARE nama/e --~. - I nama/e 

u....ta11sau "" n,c. ML 

Aiu.c:tare totala coriditii de finantare 0 0 I 0 
Pret a t.stat 8.3 83 1.2 

eXJ)/icalia 11/ustati/or Nu au fosl nec~saro arustan· 
rn•F"ICT1J 0E IIJr.l.ll~i:n:: e 

&1,,.,1,., .. Unifl!WA""" ... "" n"' 
A"-'"~re totala cooditH de 1nch11iere 0 0 I 0 

Pretal..l!ltat 83 83 I 7.2 
.-.,;,..,.,;a ifiustanlar Nu au fosl MCB$8f8 ctiustari 
CHELlUELI IMEOIATIJRMAlOARE OlPA INCHIRERE- errwstitt1 de 
-------- Ii'"~ a..: .... - """""'" feta Iara ... 

··-····"~'- "" ... " .. 
Alistare totala chelhJI...U lmedlat ducra cum,._.,,,re 0,00 000 000 

Pret aiu.<ttat 8,3 63 72 , N 

CONOITII OE PIATA (tlfnL"MJll ""2enl """'""' DRIZent -••nt 
, nrn'.!ent·-1~ o" O\'t o" 

AJustare totala condtti de Di.ala 0 0 0 
Pret ru.!Gtat - s~-- ..it-con,..-.. ---e.lr#Jzllctloftlllll 8.3 63 7.2 

... .,,.,:,."'iaa,USJaf'ilct MJ au lost l"l(l(;(ISan, aiustM 

Arad Arboola Office 
AralJstradaTepss Strada C!ujului zone 

Arad, atr Vicloriei, rir. 35-B-37, Jud Arad A Vlaicu galeria 
LOCAUZARE Ared ·-~ Voda nr13 Peme&\8 ~- ~- ,_ 

~~ '"" """' •• ,.,_tctaieloeallz.are 165 063 2.,0 
Pn111a.i.tst e.,,-,,-wcomA--•---0,-----1 •• 89 R4 

explicatia ajustan1or 
TO.:Jfe compat9bil6/9 a fast a}U$lll/tr poziliv fiind locelizBle inkrior in 

cadrlJI Jocalilatii fat,11 dtf proptielatee subiect. 

"'S OlFE gUPR TEREN AF PROPll=T.Alll . 
A• •stare unilEl'"a 00% 00% 00% 

A•JStare totala teren 000 000 000 
l•Wllicafia · till fDSf ntJC8SBre .1a<l/$/8n 

Cutenl, Apa, Csnalizara, bransament 
Gaz,C...nt,Apa. Gaz,Curent, Ape, Gaz,Curenl, Al)&, 

UTILJTAll- BRANSAMENTE (el. I apa /canal/ gaz) Canalizara,centrala C,anall?are,centrala Canaliz111'9,C8nl:rala 
NmiZOf central Jocatit!lle -~ ~ ~ 

Alustare \.rlitera sau ...........,,,.,uala 0% ... 0% 
A"'"'taretotalautililati 00 0.0 00 

I AA, au fosl ,._.,..,.,"' 11iuslsti 
IJJ!'VD = I ·- ----- u-.. I 

Airn•t8RI unit&l'B sau "'-ntuala -5 0% I -60% I -6."" 
Alustare totala finisail> -0.5 I -03 I -05 

exp/icatia ajustarilor 
Toste comparabi/e/9 au fost ajusrato negativ avand In 1-Mtn nlvehJI 

finisai9/o, ta stadiuf finalizat 

VECHJME Cl.ADIRE • AN PF 
,,,.. ltl50 2000 I . 

,1 .. ~1 ...... ..-iitara sau l'lmcentuata 0% I 0% I 0% 
A'ts&tare lotala wchime 00 I 00 I 00 

explicalia ajustan1or Nu au fosl necesaro ajustan· 

:lfltAt'TIMf. IU'T'COLnAD.t.. PIP Et 11 P+E+M I ..... I p 
,;.,,., ......,. •-a~~ ~~11 111DCentual 50% I < no< I "'"" A:., ..... fl!t tcu11:a ·ariA 11til11 0 .50 nS< I 0.00 

explicalia ;efustan1ot 
Compa~biels 1 si 2 au /0$/ ajwtate pentm diferenta de nivel pen/ru 

compa,abiltlr 1 Mi 2 fsla de subiect 

.-_R~'"" ·- ?r.AQO ·-- ·~-
AUslPre unltam sau 1J1Tr.entuala -60% -100% I 00% 

.,, .... ,,, ..... 101ma ane utila -0.50 I -069 I 000 

CompallibileJe 1 si 2 au fast ajustate negaliv penlfll dlMJnla ~ 
exp{tCa!ia ajuslanlor chi,e,. pe I mpAu BYBnC! in vet/« ca spatiile mai mici au o chlrie mai 

ma,at mp, comperabila 3 nu a fast sjusta hind cosiderals sfmllllf'll 

• • ' •AU , .... I .... n,.._ I nn<L 
, .. nn 0.0 I a.o 

INu aufos ' I 

PA RCA RE AMENAJA TA 
p&fC8f9 in cu1.8 canune dar fera lac 

da 3 locui fara locui destinae dB - 10 kx:uri (200mp) ---··-·· ..._.,, ... ,.,.., unitlll'D •"' • n n~ I -100" 
A•••••-•~~- ,~ • = n M I .n~ 

expllcat/a ajustatflor 
Au fost sjustste comparabile/8 1 si 3 liind supedoaro lata de sub/eel 

svend Jocuti do pan;aro amenajale 

CARACTERJSTICI ECONOMICE (trafic pietonal, auto, \8d canercial macfu (',izlbilltate. tralc si wd medll), 
Similar retras zona de case Similar 

~e I -·~ l'lr, ttlnt• 
~ .... n,. , n" ·~ Alusta< on ,,. o n 

explfc8tia sjustatilor 
Au lost ajuslata comparabila 2 fiind Jocalizata intr-o zona de Cl15e cu 

dsstinatiil rezidentiala C-9 fRSchkierea la strada secundn 
,m,nA Dc:'f---' unilar 

_,_,_ 
I ··-·~-

~~-- - .. muala "" °" I o .. 
.t..i.,~,~ '"'"'"I ~('.:I rn::ii ..._,~n ,.t:thsr9 000 nnn I nM 

.. ,. .. ,.,...,.,-0 .r .. ~tan1or Nun"'='•~-~ ,:,-in.; 

.. _, __ =--~J- /Izfca -1.S fl.7 I _, .• 
o~-•-- 843 

,,. I ,..,, 
., ... , .. ----

··-- r.1cvA<ncu "" """''" "lollA,.J,7UI ~ --- I "" """""' c::i:iu __ ....,usJa 

"" ""- I n" 
1\ 1.,~•~~ •-tnl~ -~------•- -- ,_......,,.,~ n n I n 

PM-'--•~• • .th- -·•- '--' ~---r.-- .-uu1e,a.'ii . 7 ,R I R O . Nu Bil fr-~~-~-- _._ ~ 

DDCT A •~LCIT AT AA 7 11 II.II 

Aluolare totala no1a 1 2 1 

Alullare total• rieta AO. 16% 32% 9% 
Muare total• brutl 4 3 . 
""uare towl• bruta ~ 500% 5"0% 495% 
Numar de a1uar1 5 5 3 
"=-a :!I~ ootn"III' '"" tu..i ........ ...,.,_; 3 

Valoare Ndmata a chlrtel/ luna €/ mo: 8@ 
Valoara etamata. • chlrteU tuna € : • I\U" 
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6.6. Alte date si prevederi utilizate in cadrul raportului 

Prevederi 
HOT A.RA. RE A nr. 688 

din 22 decembrie 2022 
privind stabilirea impozitelor ~i taxelor locale pentru anul 2023 

Prevederi 
HOT ARA.REAnr. 596 
din 17 decembrie 2021 
privind stabilirea impozitelor ~i taxelor locale pentru anul 2022 
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