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RAPORT DE EVALUARE

ESTIMAREA VALORII DE PIATA IN VEDEREA VANZARII

2023

Proprietati comerciale — Teren intravilan cu cladire
Extras CF 359757 - Arad

Adresa proprietatii subiect: Loc. 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, informatlile i continutul | lui raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate Tn parte sau in totalitate $i nu vor fi transmise unor terf féré acordul scns gi prealabil al evaluatorutul si af cllentului
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Sinteza evaluarii
Client:  SC COMPANIA DE TRANSPQORT 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
Suprafata
Proprietatea evaluata {adresa, Cod Denumire Extras CF t{?r::r; Adresa
Postal): I roren intravian cu dladire da CF nr. 350757 Arad, o Arad, str. Victoriei, rr.
birouri (Pavilion 3 - Parter) cu nr. cad. 359757 35-B-37, jud. Arad
Proprietar(): ~ SC COMPANIA DE TRANSPORT PUBLIC ARAD SA
Drepturi de proprietate:  Depline pentru proprietari asupra proprietatii, conform documentelor puse la dispozitie
- Documente de proprietate:
Documente de proprietate (documente - Extras CF nr. 359757 Arad, cu nr. cad. 359757
de dobandire, extrase CF, etc.): - Planuri de amplasament si delimitare a imobitului, releveu
- Fise imobilizari
Suprafata Acd Autila
Denumire Extras CF teren (mp) desfasurata
Tipul proprietatii subiect: (mp) g (mp)
Teren intravilan cu cladire de CF nr. 359757 Arad,
bitouri (Pavilion 3 - Parter] | _cunr. cad. 359757 Ll il R4

Utilizare actuala / ocupata de:

Localizarea in cadrul localitatii:

Caracteristici localizare:

Mentiuni privind proprietatile:

Cursul de schimb Valutar la data
evaluarii pentru leu / euro:

Utilizare comerciala — spatiu administrativ.

Proprietatea este situata in zona mediana a municipiului Arad, zona Aurel Vlaicu, jud. Arad:

Accesul la proprietatea subiect se realizeaza pe drumuri interioare in incinta, accesul la amplasament fiind pozibil din
Calea Victoriei, artera principala a municipiului cu 2 benzi de circulatie pe sens, care face legatura cu Calea 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: Kaufiand, Lidl, Atrium Mall, Parcul industrial UTA Arad, Stadionul
Francisc Neumann, Spitalul Clinic de Urgenta Arad

14.06.2023
4,9559 lei

Valoarea estimata de piaga propusa pentm proprietatea subiect este de:

249.000 euro adica 1.234.000 lei

Evaluator SC Office Evcad SRL

Evaluator/A,I\lE\LAR specializarea
o \
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1.

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea si calificdrile evaluatorului

Prestator / Evaluator:

SC Office Evead SRL - nr. autorizatie 0086 / 2023

Cod de inregistrare fiscala

RO 29352560

Adresa: | Timisoara Str. Ghirodei nr. 24, Judetul Timis
Adresa lucrativa (birou): | Timisoara, Str. Vasile Loichita nr. 2, Judetul Timis
Telefon: | +40786114878
Telefon Mobil: | +40722151088
Email: | contact(@officeevcad.ro
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Ignea Alina - Expert evaluator proprietati imobiliare (EPI) si bunuri mobile (EBM), membru ANEVAR avénd legitimatia

Calificari relevante evaluator: numarnl 13262 2023

1.2. Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati

Client: | S.C. Compania De Transport Public Arad S.A. CIF 1708600

Adresa: | Calea Victoriei 35 B-37 Arad Judetul Arad

Reprezentat prin: | Gojda Claudiu

Date de contact:

Telefon / Fax:

Telefon Mobil: | -

Email:

Utilizatori desemnati: SC COMPANIA DE TRANSPORT PUBLIC ARAD SA

1.3. Identificarea activelor (proprietatilor) supuse evaludrii

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, jud. Arad
Teren: | - CFnr. 359757 — 1.097 mp

Dreptul de proprietate asupra terenului

copfon documentids Brodeistbe: Depline pentru proprietari asupra proprietatii, conform documentelor puse la dispozitie CF nr. 359757 Arad.

Denumire Extras CF Ac A
' Teren intravilan cu cladire de CF nr. 359757 Arad, 480 380.48
birouri (Pavilion 3 - Parter) cu nr. cad. 359757 ’

- Documente de propristate:

- Extras CF nr. 359757 Arad, cu nr. cad. 359757

- Planuri de amplasament si delimitare a imobifului, releveu
- Fise imobilizari

Dreptul de proprietate:

Alte componente ale proprietatii: | -

Dreptul de proprietate  asupra
componentelor adiacente conform | -
document de proprietate:

1.4. Descrierea raportului. Moneda raportului si modalititi 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 in prezentul raport de evaluare sunt prezentate in euro (€) dar si in Lei
(RON}) la cursui de schimb din data evaluarii conform BNR. Valorile exprimate reprezinta valori care nu includ eventuale taxe,
aferente proprietdtii imobiliare evaluate si 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 propriefatii. 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 parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, care reflectainteresele acelor parti.” Totodata,
Potrivit Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2022, valoarea de piata reprezintad suma estimata pentru care un activ sau
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o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepértinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat in cunostintd de cauza, prudent si faré constréngere.

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 pref care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piatd fibera si concurentiala.
In aceasté cateqorie se incadreaza valoarea de piata, asa cum este definita in aceste standarde:
(b) a doua implica estimarea beneficillor pe care o persoana sau o entitate le va obtine din definerea unui activ. Valoarea este
specificd pentru acea persoana sau entitate si poate sa nu aiba nici o influentd pentru participantii de pe piata. In aceasta
categorie se incadreaza valoarea de investitie si valoarea speciald, asa cum sunt definite in aceste standarde;
(c) a freia se refera la estimarea prefului care ar fi convenit, in mod rezonabil, Tntre doud parii specifice, pentru schimbul unui
activ. Desi s-ar putea ca partile s4 fie independente intre ele si negocierea sa fie nepartinitoare, nu este necesar ca activul sa
fie expus pe piatd, iar preful convenit poate fi unul care reflectd mai degraba avantajele sau dezavantajele specifice ale
proprietatii pentru partile implicate decét cele de pe piata, in ansambiul ei. In aceasta cateqgorie se incadreaza valoarea justa,
asa cum este definita in standardele de evaluare din Romania.

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

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul General)

SEV 101 - Termenii de referinfa ai evaluérii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare (IVS 105)

Standarde pentru active — Bunuri Imobile
o SEV 230 Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 400)

Ghiduri pentru active — Bunuri Imobile
o  GEV 630 - Evaluarea bunurifor imobile

O 0 OO0 0o

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de cumparatorii si vanzatorii unui
bun sau serviciu, disponibil pentru cumparare. Valoarea nu reprezinté un fapt, ¢i o estimare a celui mai probabil pret care va
fi platit pentru bunuri sau servicii, la 0 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 piafa reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, infre 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 constrangere.

in aceste condifii evaluatorul a estimat valoarea de piatd a proprietétii, asa 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. Inspectia 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 si valorile estimate de cétre evaluator.

1.9. Natura si sursele de informatii pe care s-a bazat evaluarea.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau amplasamentelor invecinate si nu au
fost inspectate partile ascunse solului /subsolului.

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
o Informatii privind situatia juridica a proprietatii puse la dispozitie de c&ire proprietar, informatii privind istoricul
proprietatii subiect din aceleasi surse de informare;
e  Standardele de Evaluare a bunurilor 2022;
s Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
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o Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori locali, agentii imabiliare, informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;
o  Site-uri imobiliare.

1.10. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale

La baza evalurii stau o serie de ipoteze generale si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimata Tn concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

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

e Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si 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 si market-abil;

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

e  Se prezuma ca extrasut CF din data de 15.05.2023 reflecta realitatea privind dreptul de proprietate la data evaludrii, in
afara unor confidente constatate fizic in cadrul inspectiei si evidentiate in prezentul;

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

e Se prezuma ca proprietarii defin dreptul de proprietate asupra bunului subiect, conform exirasului CF 358757 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 si restrictiilor de zonare i utilizare, in afara cazului
in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

e  Nu am realizat o analiza a cladirilor, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile,
acestea fiind considerate in stare tehnica buna. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor neinspectate
si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirii.

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

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

e  Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand posibilitatea existentei
$i a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

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 elaborérii prezentului. In acest tip de format este prezentata atét 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

e  Orice alocare de valori pe companente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport. Valori separate alocate

nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

Intrarea 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 depuné mérturie in instanta
relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

e  Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor fumizate de catre reprezentantul societatii, corectitudinea
si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia;

e Inconformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si
inc& un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care condifiile specifice ale pietei imobiliare nu suferd modificari
semnificative care afecteaza opiniile estimate;

e  Opinia evaluatorului frebuie analizata in contexiul economic general in care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de
dezvoltare al pietei imobiliare si scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu
este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii;
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Acest raport de evaluare este confidenfial, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si utilizatorului
mentionati la pot. 2.2. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie penfru scopul declarat,
fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

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

Activitatea de evaluare si 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 si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandérile si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul
a respectat Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022, in vigoare incepénd cu data de 31 decembrie 2022.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat si 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)

- Informatiile tehnice principale privind identificarea caracteristicilor proiectate si identificate, ca date de intrare sunt
considerate ca find adecvate, partial, 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)

- Informatiile 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 partial
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, sunt 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
considereniele 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 frzanzactiifoferte de vanare pe segmentul analizat.
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2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica.

’ Suprafata teren Ac Au Nr. INV
Denumire Extras CF (mp) (mp) (mp) | clidire

Teren intravilan cu cladire de birouri (Pavilion 3 | CF nr. 359757 Arad, cu
- Parter) nr. cad. 359757 1097 | s il U

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

2.2. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

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, oras, vecindtati si amplasare

Regiunea de Vest este o regiune de dezvoltare a Roméaniei, creata in 1998. Ca si celelalte regiuni de dezvoltare ale
Roméniei, nu are puteri administrative, functile sale principale fiind coordonarea proiectelor de dezvoltare regionala si
absorbtia fondurilor de la Uniunea Europeana. Regiunea de dezvoltare Vest cuprinde teritoriile a patru judete: Timis , Arad,
Caras-Severin si Hunedoara. fn domeniul economic,

Judetul Arad este situat in vestul Roméniei si cuprinde teritorii din regiunile istorice Crisana si Banat, Judetul Arad
se Tnvecineaza cu judetul Bihor la nord si nord-est, cu judetul Alba la est, cu judeful Hunedoara la sud-est, cu judetul Timis la
sud si cu Ungaria la vest. Suprafata pe care se intinde este de 7754 kmp. Din punct de vedere administrativ, Judetul Arad
cuprinde, 10 orase (din care 1 municipiu), 68 de comune si 270 de sate (2004). Strabatut de raul Mures, teritoriul sau este
cuprins in proportie de aproximativ 3/4 in regiunea Crisana, restul fiind in cadrul regiunii Banat. Resedinta de judet se aflé la
Arad.

Municipiul Arad este principala poarta de intrare in Roménia, fiind cel mai important nod rutier si feroviar din vestul
tarii. Astfel, Aradul se afla situat la 17 km de Curtici - cel mai mare punct vamal pe céi ferate din vestul {arii. De asemenea,
Aradul beneficiazé de un acces extrem de facil in ceea ce priveste punctele de frontiera pe cale rutiera si aeriana, Cele mai
apropiate puncte de frontiera sunt pe cale rutiera, respectiv: localitatea Turnu la o distanta de 20,3 km, orasul Nadlac la o
distanta de 54 km, precum si Varsand la o distanta de 68 km.
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Principalele ramuri industriale sunt constructia si reparatia materialului rulant (Astra Vagoane Arad, Astra Vagoane Célatori),
industria constructoare de masini, productia de aparatura si instrumente de mésura, industria confectiilor, industria produselor
alimentare, industria de prelucrare a lemnului.

Proprietatile subiect subiect sunt aflate in patrimoniul COMPANIEI DE TRANSPORT PUBLIC ARAD S.A. Compania
de Transport Public SA Arad are ca actionari Consiliul Local Municipal cu 70% si Consiliul Judetean cu 30 %.

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

2.4. Informatii 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 Calea Victoriei, artera principala a municipiului cu 2 benzi de circulatie pe sens, care face legatura cu Calea 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 teriforiala 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:

Ac Ad
Denumire Extras CF
(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.
Aria podere
Incapere Arie utlla constrile || Sipranit detalll interloare inspectlie
Birou 14,16 17.88] 37% _|lferestre zidite) renovat
Birou 14.93 1884 39% |renovat
Birou 40,11 50,60] 10,5% |irenovat pereti si pardoseli, electric aparent)
We (cu trapa acces pod) 242 3,05 06% |{renovat gresie faianta)
Hol 16,8 21,32| 4.4% |{renovat pardoseli pereti soclu lamriuri)
Gr Sanitar 4,93 622 1.3%
Birou (in interior amenaiate si We-url grup sanitar) 20,16 2543| 53% |lgresie pereti lavabile)
Birou 15,12 18.07] 40%
Birou (hol) 19.51 2461 51% |{renovat pereti}
Sala 135 170.31] 355% |lelectric aparent)
|Magazie (desfintata - hol cu acces din curtea posterioara) 8.14 1027] 21%
Hol 617 7,78 16%
We 13 184, 03%
We 1,2 151 0.3%
We 1.3 164 03%
Hol 7.64 964| 20% |renovare veche cu gresie faiata electric aparent)
Birou 15.85 2000 42% |renovat complect pardoseli si pereti
Birou 11.33 14.29] 3.0% |nerenovat
Birou 18,98 2394 50%
Birou 2533 31,96 6,7% |renovat partial pardoseala rasina / lincleum
380.48' 480,00 100%




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

- Piataimobiliara se defineste 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 imabiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

- fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

- pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numérul de vanzatori si comparatori care actioneazé este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumpérare, ceea ce face ca aceste piete sa
fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si 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 cumpéra cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare
tranzactia este periclitata.

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

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

Avand in vedere cele prezentate, piata imobiliara specifica se defineste ca piata proprietatilor comerciale -
birouri, situate in zona mediana a mun. Arad.

Descrierea pietei
Avénd 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 reprezintd numérul 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 proprietétilor 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 romanesti pentru desfasurarea de activitati de investitii.
b. Societati comerciale romanesti pentru desfasurarea de activitdti conform obiectului de activitate —
Sediu/pct. delucru
c.  Societati straine pentru desfasurarea de activitai 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 desfasurarea de activitati de investiii.
Am identificat o cerere pentru un astfel de tipuri de propnetatl Cu toate acestea cea mai intalnita cerere care poate
fi identificata este cea manifestata de persoane fizice pentru utilizarea bunurilor, dupa finalizarea constructiilor 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 proprietéti 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 crestere a valorilor cerute pastrand
tendinta de crestere a valorii ofertei pentru proprietati, in paralel cu suprafata descrescatoare a proprietatilor ofertate. In privinta
unor proprietati comparabile au fost 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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i Tip proprietata ZOMd? Categorie leren|  Desfinatie--- squ"é- Preldeoferhml Pretdt?oten_a__ Data ofertei- - Mg menfuri I
G - | amplasar~ - h mp ‘v > unilar ¥ 4
Teronintravien. | Arad,Celea |intavien,curi| ™2
1 S o ot elea | ITaEn S| omercial- 4000 520.000 € 130€ | 22052023
destinatie mixta Timisorii constructi i
— Aad, . " mixia
g | TemniERMEN s | RO | e | 2087 a775¢€ 175€ | 26062020
daslinatie mixta constructi e
artera
Teren intravilan intravitan, curt i
t : ial- 307.000€ 190€ | 26062020 |
3 destinatie mixta Arad, Cenfral constucti ccps@lal 1616
Min 1300€
Analiza ofertel Max 180,0€
el gt Medie 1650€
Mediana 1750€

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

astfel:
i B . ! Acie uila
i Zonan cadrul | Nivel/ stadiu im inaltime n An i’ Pret ofarta Pret oférta
Propriete| localitatis fnisaje cadrul cladine | construotis | "0 | inchiriere | inchiriers / o
~ I . - - - - ~| Cladiemp: | - B
1| spcomercial Arad cartier Pameava Comercial e::;':;:ge centralsimilar | normale parter 2008 181 1.200,00 € 66¢€
2 sp comercial Amdv'?;:ljn;g:::;r:d A Comercial e::::::i:e central-similar normale E1/ P+E+M 1990 268 2.460,00 € 92€
3 sp comercial Arad strada Tepes Voda nr 13 | Comercial e:g::rt:ige Zona UTA normaie P+M 2005 138 966,00 € 7,0€
4| spcomercial Arad Comercial | _2°tMtal Zona Bancitor normale D/ D+P42E 2004 420 2.490,00 € s59€
economice
Arad zona Pameava vis-a-vis de actitati
5 sp comercial magazinul LIDL, la cativa metnil | Comercial economice normale P/ P+M 2018 206 1.200,00 € 58€
distanta de Piata Obor
8 |Birouri de inchiriat A""’V”I‘:i’;:“;zﬁ:;g:d A | comerclal Birou Inferior superioare PeE+M 1950 893 7.349,30 € 82€
7 B:;Z:;g::e Zona UTA Str Poetului 13 | Comercial Birou Similar superioare pl P4E 500 2.900,00 € 58¢€
B | Spatiu comercial Ar D str ion Georgescu Comercial Mixt ;::oguazln ‘ Simitar Similar P 170 800,00 € 4,7€
9 | Spatu Comercial | Strada Clujulul zona Pameava | Comercial Birou Similar Superior P 350 2.800,00 € 806€
10 |Birouri de inchiriat| Calea Aurel Vlaicu Macalaca | Comercial Birou inferior Superior E/D+P+3E - (222%:‘4%3?:] 2.000,00 € 50€
11 | Spatiu comercial Zona UTA Comercial Birou Similar Superior P 1970 150 1.050,00 € 7.0€
Minim ofertat 138 BODO € 47€
Maxim ofertat 883 7.3404 € 82€
Moda cferte 237 2.0000€ 66 &
Medie oferte 328 22923 € 67€

Echilibrul pietei

In uitima perioada a acestui an avand in vedere conditiile mediului de afaceri, piata specifica a cunoscut o stagnare
a cererii, avand in vedere restrictile impuse prin legi specifice care se adreseaza tipului de afacere desfasurata in spatiul
subiect de cafre 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 proprietatifor similare va cunoaste o perioada de stagnare, aceasta
neindeplinind conditiile si neavénd caracteristicile unor cladiri de birouri modeme care beneficiaza de proiectare si viziune
moderna din etapa de dezvolfare a proiectului si in acelasi timp por oferi la un pret competitiv si in concordanta cu piata
actuala, facilitati si utilitati moderne care pot fi costisitor de inglobat/ implementat in carul unei cladiri vechi.



4. EVALUARE

4.1. Cea mai buna utilizare a proprietétii considerata ca fiind construita

In analiza celei mai bune utilizari a proprietatii construite evaluatorul aplica cele 4 teste:
permisibila legal;
fizic posibila;
fezabila financiar;
maxim productiva. este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai
bune utilizéri (destinatii)
In analiza proprietatii construite accentul nu se pune pe utilizérile alternative, ci pe trei posibilitati:
e continuarea utilizérii existente
e modificarea utilizarii existente (conversie)
e demolarea si redezvoltarea terenului
Cea mai buna utilizare, avand in vedere restrictile zonei dar si pozifionarea intr-o zona Rezidentiala cu posibilitatea de
dezvoltare functiuni si servicii, este aceea de proprietati cu alta destinatie de tip cladiri rezidentiale.
Tipul de utilizare reprezinté elementul esential in estimarea valorii proprietatii, mai precis localizarea, dar si nivelul dotarilor
obiectivul evaluatorului constéand in gasirea utilizérii care maximizeaz valoarea proprietatii.
Avand in vedere stadiul actual al proprietatii, consideram ca informatiile colectate in cadrul acestei etape a procesului de
evaluare, sunt suficiente astfel incat sa permita identificarea si descrierea adecvaté a proprietétii in cadrul raportului de
evaluare si dezvoltarea unei opinii necesard si adecvate, pentru a putea ajusta si face comparafii pertinente in evaluarea
proprietdtii in cadrul analizei Celei Mai Bune Utilizari a proprietatii construite.
In cadrul analizei celei mai bune utilizarii a proprietatilor 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 indicatii din piata, respectiv interdictii
de zonare ale indicatiilor reglementérilor urbanistice, astfel proprietatea subiect este evaluata in utilizarea conform certificatului
de urbanism disponibil, respectiv dezvoltare in zone exclusiv rezidentiale.
In cadrul analizei celei mai bune utilizérii a proprietatilor subiect, avand in vedere premisele dar si scopul evaludrii, se prezuma
cea mai buna utilizare, astfel:
- pentruimobilul cu nr. cad. 359757 - proprietatea subiect construita la stadiul actual in utilizarea curenta, se prezuma
a fi cea mai bund utilizare; avand in vedere faptul ca nu existé indicatii din piaté sau alti factori care sa conduca la
concluzia ca exista o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaludrii, 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 functie de scopul
raportului, tipul proprietatii si caracteristicile acesteia.
Tehnicile de evaluare a terenuiui sunt:

» Comparatia vanzarilor oferé o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice
sau similare, al caror pret se cunoaste.

o Tehnica parceldrii si dezvoltdrii poate fi aplicatd in evaluarea terenului, proces care presupune
proiectarea unei parcelari a unui teren intr-o serie de loturi, calcularea veniturilor si cheltuielilor asociate parcelrii
si construirii pe aceste parcele, respectiv actualizarea venitului net rezultat, obtindnd-se astfel o indicatie de valoare.

o Repartizarea (alocarea) este o tehnica indirectd de comparatie, care utilizeaza o proportie/rata intre
valoarea terenului si valoarea proprietéii construite sau alte relatii intre componentele proprietatii. Rezultatul consta
intr-o raté/proportie de repartizare a pretului de piata total intre teren si amenajarile terenului si constructii, pentru
scopuri comparative.

e  Extractia (prin scadere) este o alté tehnica de comparatie indirectd (uneori denumita si abstracfie). Prin
aceasta metoda se estimeaza valoarea amenajarilor terenului si constructiilor, prin costul lor minus deprecierea,
care se scade apoi din pretul total al proprietatilor comparabile. Rezultatul rezidual este o indicatie a valorii posibile
a terenului.

Pentru estimarea valorii de piata a proprietétii analizate a fost aplicata abordarea prin piata, metoda comparatiei véanzarilor,
celelalte tehnici nu au fost utilizate, datorita informatiilor 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 cunoaste. Prima etapd a acestei abordari este obtinerea preturilor de tranzactionare a activelor identice sau
similare, tranzactjonate recent pe piafa. Daca exista pufine tranzaciii 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 relevan{a acestor informafji
s fie clar stabilita si analizata critic. Poate fi necesar ca pretul altor tranzactji sa fie corectat pentru a reflecta orice diferente
fata de conditiile tranzactiilor efective i sa fie definit tipul valorii si orice ipoteze care urmeaza sa fie adoptate pentru evaluarea
care se realizeaza. Pot exista si diferente intre caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tfranzacti,
fata de cele ale activului evaluat.

Prima etapa a acestei abordari este obfinerea prefurilor 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 prefurile
activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar
stabilita si analizata critic. Poate fi necesar ca preful altor tranzactii s& fie corectat pentru a reflecta orice diferente fata de
conditiile tranzacfiilor efective si sa fie definit tipul valorii si orice ipoteze care urmeaza sa fie adoptate pentru evaluarea care
se realizeaza. Pot exista si diferente intre caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactji, 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 si comparand aceste bunuri cu cea care trebuie evaluat. Diferifi parametrii ai valorii pot fi
astfel obtinufi, folosind tehnici comparative, cum ar fi metoda comparatiei directe ce oferd un model determinist pentru
ajustarile ce trebuie facute preturilor de vanzare a bunurilor comparabile.

Limitele aplicabilitati metodei comparatiei directe sunt generate de schimbari ale mediului economic si legislativ.
Schimbaérile mediului economic sau ale legislatiei ce influenteaza numarul de vanzari recente comparabile pot fi: conditiile si
costul finantarii, inflatia, schimbarea legii impozitului pe profit.

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

Sursele de informatii sunt, in general, cele legate de publicitate, publicatiile periodice de specialitate si discutiile cu
parile in tranzactie. Informatiile din surse terfe trebuie analizate cu atentie pentru ¢a ar putea fi in favoarea unei anumite parti
implicate in tranzactie si nu intotdeauna au obiectivitatea necesara.

Datele de piat, adunate si analizate, pot fi ordonate in mai multe moduri, din care cea mai obignuita este aranjarea
intr-o grila de date. Fiecare diferent& importanta intre proprietatea analizata si 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
proprietétilor comparabile ca sa reflecte aceste diferente.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt;

cercetarea pietei pentru obtinerea informatiilor despre tranzaciii de proprietéti imobiliare comparabile;

verificarea veridicitatji datelor;

alegerea criteriilor de comparatie si elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu;

utilizarea elementelor de comparatie pentru ajustarea adecvaté a pretului de vanzare a fiecérei proprietéfi (corectii);

analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

Fiecare pref de vanzare ar trebui exprimat functie de niste criterii de comparatie adecvate, adica niste componente
ale proprietatii definite in scopul comparatiei. Alegerea lor depinde de scopul evaludrii si de natura proprietétii imobiliare.

Aplicarea mai multor criterii de comparatie pot duce la rezultate diferite si evaluatorul trebuie sa analizeze si sa
explice diferentele. Acest lucru il va ajuta s& aleaga cele mai adecvate criterii de comparatie pentru situatia data. Este util,
daca sunt suficiente date, s se faca analize stafistice, 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.

Astfe] valoarea de piata estimata a terenului este de:

Denumire actv . Extras Nr. Tip teren/categoria Suprafata Valoarede platataren
Adresa proprietate CF toplcad de folosinta teren (mp)

eurofmp euro lei

Teren infravilan cu cladire

i i Arad, str. Victoriei, nr. Intravilan curti
de berlglag);\)nllon 3- 35.8-37, jud. Arad 359757 359757 constructi 1097 177 194.200 961.436
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4.2.2. Abordarea prin cost

Procedura de evaluare a cladirii, presupune parcurgerea urméatoarelor etape:

— validarea datelor din documentele existente;

—~  inspectia constructiilor;

— evaluarea propriu-zisa.

Aplicarea acestei metode implica urmatorii pasi:

1. Determinarea valorii de inlocuire

2. Estimarea deprecierii acumulate

3. Determinarea valorii rémase actualizate a constructiilor prin scaderea deprecierii acumulate din valoarea
de inlocuire.

Estimarea costurilor cladirilor se face intelegénd planurile de constructie, specificatiile, materialele si tehnicile de
constructii. Cladirile se vor inspecta cu atentie si vor fi descrise complet de evaluator.

Costul de Tnlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii a unei cl&diri cu
utilitate echivalentd cu cea a clédirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectura si 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.
Diferenta intre costul de inlocuire si valoarea proprietétii imobiliare dupa terminare, reprezinté profitul promotorului imobiliar,
care trebuie corelat cu informatiile de pe piata.

Estimarea costurilor pentru proprietatea evaluata se realizeaza prin metoda costurilor segregate. in aceasta metoda
se utilizeaza costuri unitare pentru diferite componente ale cladirii si care sunt exprimate fn unitdti de masura adecvate.
Utilizand aceasta metoda, evaluatorul calculeaza un cost unitar bazat pe cantitatea reald de materiale utilizate in constructie
plus manopera, utilaje si transporturi legate de tehnologia lucrérilor de constructii, pentru fiecare metru pétrat de suprafata.
De exemplu, costul se poate aplica pe baza unui “mp” de pardoseald, metru liniar de perete de o anumita inaltime, 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 aceleasi materiale, normative de constructii, arhitectura, planuri de calitate si
manopera, ingloband toate deficientele, supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.

Pentru determinarea valorii unitare si totale a fiecarui obiect de constructii ce se evalueaza s-au parcurs urméatoarele

etape:

- documentare privind localul ce urmeaza a fi evaluat prin stabilirea caracteristicilor tehnice constructive ale cladirii;

- cercetarea obiectului la fatd locului prin efectuarea de masuratori pe teren si stabilirea dotérilor si instalatiilor precum si
stabilirea starii tehnice a cladirii si a subansamblelor componente;

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fatd de costul de inlocuire brut ce poate apare din cauze fizice,
functionale sau externe.
Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregérii. Prin aceastd metoda se analizeaza separat fiecare cauza

a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma globala. Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si

cu care opereaza aceasti metoda sunt:

- uzura fizicd - este evidentiatd 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 functionald - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din punct de vedere
a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate.

- depreciere din cauze externe - se datoreaza unor factori externi proprietétii imobiliare cum ar fi modificarea cererii,
utilizarea proprietatii, amplasarea in zond, urbanismul, finantarea, 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, astfe!

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

pag15/64

Cost de nou la Contributia
. Varsta / L

Componenta data evaluarii  |An PIF Vachimesani componentei in varsta
(fara TVA) cronologica ponderata
Cladire initiala 1.847.697 lei | 1944 79 61,57
Renovari/investitii 36.033 lei | 2007 16 0,24
Renovari/investitii 40.653 lei | 2008 15 0,26
Renovari/investitii 446.554 lei | 2020 3 0,57
Total 2.370.936 lei 62,07
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Astfel, valoarea proprietailor obtinuta prin abordarea prin cost este in suma de:

i C1  Cladire Adminstrativa 473731

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

FISA NR. 1 - Cladire Adminstrativa

Index 7=5x6 9=7x8/100 10=7-9 11
IVTIG mvelitoare tigla proflllh ceramica pe 545 03" 262,004,407 10000 " 262094 1
sarpanta din lemn ecarisat; include si acopens
castul jgheaburilor si burtanelor din
tabla zincata
2 FCBSV1  Fundatie beton simpiu 0,40 x 1,00 m Aczona S 0 7 429,08" 205.963207 10000 205.63" 0" 1 1
fara
subsol
3 7ZIDCARSOFFS Structura cladire parter (fara scara) - ptinaltimea de mpAd s 480 ° 1.377,03° 660.974,40" 10000 © 660.974" ¥ A %

Zidarie caramida 30 cm- include 2,75m
stalpisorii, centura si placa din beton
armat realizata la partea supericara a
Zidariei.
4  DF70ZIDCAR302 Cost pentru diferenta de inaltme de  pana lainaltmea  mpAd s w0 7 78,10" 37.488007 10000 * 37.488"7 0" s 1
4 70 cma suprastructura cu pereti din  de 3,45ml
Zzidarie portanta din caramida
(exteriori de 30 cm si interior 24 cm)
la cladirile de locuit, fata de H=2,75
mprevazutain catalog
5 FVINAR  Finisaj cu tencuiala driscuita si mpfatada S ire ¥ 27177 85.67026” 10000 7 85.870" 0" 1 3
vinarom
6 FICLBTIPB  Finisa]interior - birouri pe structura mp Ad ] 480 " 1.584,92" 785561807 10000 " 765.562" o 2 131
zidarie PM- clasa B. Finisaj obisnuit:
zugraveli acritic, faianta grup sanitar,
gresie pe hol si bai, mocheta in
birouri, tamplarie int. PVC cu geam
sablat si usi celulare fa WC, tamplarie
exterioara PVC cu geam termopan

7 [ECLBTIFB  Instalatii electrice birouri clasa B mp Ad s 480 * 265,727 127.54560" 100,00 © 127.5467 o" 2 131
8  ISCLBTPB Instalati sanitare birouri clasa B mpAd S 480 7 169,55" 81.38400" 10000 " 813847 0" 2 13
9 IVCLBTIPB  Instalatii incalzire ventiatie birouri mp Ad s 480 7 251,847 120883207 10000 7 1208837 o 2 13
clasa B
TOTAL FISA e 2.347.765 v 2.347.765” (]

Astfel valoarea proprietati prin abordarea prin cost este:

Abortarea pin Cost
< . : Cost de inlocuire net
Denumire activ Adresa proprietats |Extras CF tolj::a . Valoare de piata teren i
P euro/mp euro lei euro lei
Teren infravilan cu cladire
Arad, str. Victoriei, nr. 35- 359757 -
de birouri (pavilion 3- ST VICIONeL I 99+ 5 so757 177 | 194169 962282 |  106.211 526.371
B-37, jud. Arad C1
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 folosité pentru transformarea nivelului estimat al venitului net asteptat

intr-un indicator de valoare a proprietétii. Transformarea se poate face fie prin divizarea castigului estimat printr-o rats de
capitalizare, fie prin multiplicarea venitului estimat printr-un factor corespunzétor de multiplicare(inversul ratei de capitalizare).
Procedura de evaluare are sase etape:
1. estimarea venitului brut anual pentru proprietatea imobiliara datd, adica a cantitatii, calitatii si duratei veniturilor
previzionate;
2. determinarea venitului brut potential VBP = Chiria bruta * 12;



Venitul brut potential poate fi determinat pomnind de la analiza evolutiei nivelului si structurii veniturilor
obiectivului evaluat, fie identificandu-l prin capacitatea beneficiara - veniturile pe care le poate genera proprietatea pentru
furnizorii capitalului permanent pus la dispozitie. 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:
VBE = VBP - pierderi din inchiriere - pierderi din neplata si/ sau intarzieri a plata chiriei + alte venituri;
4. determinarea venitului net efectiv ca fiind:

VNE = VBE- cheltuieli fixe - cheltuieli variabile - rezerve pentru reparatii capitale;

Cheltuielile fixe reprezintd acele cheltuieli independente de veniturile rezultate din inchiriere(impozite, taxe,
asigurari).
5. estimarea ratei de capitalizare din date recente de piata ale unor proprietati comparabile cu cea evaluata;

Rata de capitalizare reprezinta relafia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul caruia un venit
se transforma in valoare a investitiei, indiferent de forma in care aceasta este realizata(cumpararea unei intreprinderi,
achizitionarea de actiuni, plasamente fn 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 (méarimi anuale egale).

Rata de capitalizare este influentatd de multi factori precum: gradul de risc, afitudinile pietei fata de evolutia
inflatiei, rate de fructificare asteptate pentru investitii alternative, randamentul realizat in trecut de proprietti similare,
cererea si oferta de bani, nivelurile de impozitare practicate etc.

6. estimarea valorii proprietatii imobiliare evaluate cu ajutorul relatiei:

y = VNE/,

Pentru a estima capacitatea unei proprietati de a genera venit, evaluatorul trebuie s& porneasca de la venitul net din
exploatare asteptat. Evaluatorul va estima veniturile si cheltuielile dupa ce a analizat urmatoarele elemente:

- istoricul veniturilor si cheltuielilor aferente proprietétii analizate;

istoricul veniturilor si cheltuielilor aferente unor proprietéti comparabile;

contractele de inchiriere incheiate recent, cele propuse a fi incheiate si niveluri de chirii cerute pentru proprietatea
analizata si pentru proprietatile competitive;

gradul de ocupare pentru proprietatea analizata si pentru cele comparabile;

cheltuielile cu managementul proprietatii analizate si celor comparabile;

date publicate privind exploatarea proprietatilor;

asteptarile pietei;

Datele de intrare utilizate in cadrul abordarii sunt:

Analiza ofertelor de chirii

N Chiri Aiust Chirie Chiri |
- Tip proprietate Localitate / zona Nivel Arie utila '|r|e iscare unitara ne tfna il
crt. unitara oferta " negociata
ajustata
1 |Comerciala - spatiu de birouri |Arad cladire Arbema Office E/ P+E+M 268 9,2 10% 8,3 2.214
2 |Comerciala - spatiu de birouri |Arad cladire Arbema Office P+E+M 893 8,2 10% 7,4 6.614
3 |Comerciala- spatiu de birouri |Arad cartier Parneava parter 181 6,6 10% 6,0 1.080
4 |Comerciala - spatiu de birouri |Arad strada Tepes Voda nr 13 P+M 138 7,0 10% 6,3 869
5 |Comerciala - spatiu de birouri |Strada Clujului zona Parneava P 350 8,0 10% 7,2 2.520
6 |Comerciala - spatiu de birouri |Zona UTA P 150 7,0 10% 6,3 945
min 6,0
Analiza chiriilor max 23
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.

Avria utila:

- Spatii cu destinatie 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
Mediana 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 amenajérii / 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:

EURO (rotunijit) 249.000 euro
LEI (rotunijit) 1.234.000 lei

VALOAREA PROPRIETATII (rotunjita )
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5.  ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

5.1. Analiza rezultatelor. Reconcilierea valorilor

Tinand cont de rezultatele obtinute prin cele doua abordari de evaluare

Abordarea utilizata

Abordarea prin costuri
Abordarea prin venituri
Abordarea prin Piata

Metoda

Metoda costurilor segregate
Metoda capitalizérii directe

neaplicata

Valoarea estimata a
proprietatii (€)
300.380 €
249.000 €

neaplicata

Valoarea estimata a
proprietatii (Lei)
1.488.653 lei
1.234.000 lei
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

Adecvare informatii
Calitatea informatiilor
Relevanta informatiilor
Cantitate informatii

Abordarea prin Cost Abordarea prin Venit Abordarea prin Piata
(nivel apreciat) (nivel apreciat) (nivel apreciat)
Grad Mediu Grad Ridicat Neaplicata
Grad Mediu Grad Mediu Neaplicata
Grad Mediu Grad Ridicat Neaplicata

Suficienta Suficienta Scazutad

in opinia evaluatorului, valoarea de piata estimata, pentru proprietatea consténd in Teren si cladire situate in Arad, str. Victoriei,

nr. 35-B-37, jud. Arad

249.000 euro adicd 1.234.000 lei.

Valoare estimata a proprietéfii imobiliare evaluata este aproximativ egala in cazul mefodei 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 cladirilar, a
costurilor, precum si datorita vechimii cladirii.
[n cazul metodei comparatiei s-au folosit date de pe piaté 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 elaborérii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:
o valorile au fost exprimate tin&nd seama exclusiv de ipotezele, Ipotezele speciale si aprecierile exprimate in prezentul

raport;

e  valoarea de piata este pretul estimat de tranzactionare a unui bun, féra ainclude costurile vanzatorului generate de
vanzare sau costurile cumparatorului generate de cumpérare si fara a se face o ajustare pentru orice taxe platibile de

oricare parte, ca efect direct al tranzactionarii bunurilor subiect;
o  valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;

. valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de catre

ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluator SC Office Evcad SRL

Evaluator ANEVAR specializari:

Evaluator ANEVAR specializarea
EPI
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XCUTl 00 2

=2}
Cladire de
piroun

Ad3ug3 comeniznu

& Specificati

Tip imaohbil:

[ subspatii

Suprafatd inchinabi

Chirie/ mp f luna:
Disponibil:

Etaj:

=12

{7 fapoerteazs

Clasa &

anun;

Zalocur de
parcare

Cladire de birouri

.

Ztaza birourn:

fme

aur u/b
804&listin =1&xmo1dvlz—2957 64770
Arbema Office Arad. Birouri de inchiriat.

Vezi hartd

Supeatata totals disponibila:

666 mp

71,03 EUR/mp (total: 7.345,98 EUR/lun3) + TVA, Comlsion: standard

imediat

Parter

66€

7.345,98 €. rvaiiums

. Distribuie

ALTE DETALII

Agentia imobiliara ACASA are placerea sa va ofere
spre inchiriere in exclusivitate, o cladire de birouri,
sirmbol al Aradului.

Cladirea a fost restaurata astfe! incat sa-si pastreze
farmecul autentic dar sa si ofere locatarilor tot
confortul necesar

Datoriza compartimentarilor, dotarilor s
subcontorizarilor, cladirea se preteaza mai muitor
functiuni cum ar f birouri, cabinete, clinica, etc.
¥mobiiuf dispune de 29 incaperi ce se pot inchiria
sl separat.

Flecarui birou 1 este alocat un loc de parcare in
incinta privata a cladirii.

in pret mai sunt incluse regiile si intretinerea

spatiilor comitine interioare si exterioare.

Pentru detalii si vizionare, ape
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V1
Oferim spre inchiriere BIROURI in Aradul Nou 180,21 - 1.431 €.

¢ hrad zora Arad. R a

i = - oetus S 202"

w7 Distribuie

IMOTRUST ARAD

0722 253173

Cladire cle

. vezi h
Exista
birogur —
y .
| Notite
Fd
age .
Specificatii
Ti Cladire de blrouri 182 mp
re Birouri In cladire administrativa 1S+P+2E
str Bicaz
nemodernizat
exista
Spatiu 23 mp de inchiriat in cladire de birouri
ALTE DETALI}
B3 mp

Partofaliul nostru include o serie de birouri
8,27 EUR/mp (totak 190,21 EURSuns) + TVA + aite cheltufeli . . . ) .
amenajale, partial mobilate, situate intr-o cladirs

imediat de birouri P+1, ldnga gara Aradul Nou
il & sl el P g
Eraj: Paitir Cele 5 birouri situate Ia parterul imobilului au
a cuprinse intre 15 mp si 23 mp.
Posibilitate Da

Cele 12 birouri situate la etajul clachrii sunt

Alte cetalii spatiu amplasate astfel incat se pot inchiria atat

individual cat si sub forma de spatiu comercial

tisl mobilat, se afla a cladite de binzuri

Birou disponibil Is parter. cu suprafe de 2% mp uill, B

P4, langa gara Aradiul Nou, pe st care sa cuprinda o amenajare formata din 2-3
Fereastia/'umina naturala spre est. birourt, sala de asteptare, et ,

Aceste spatii sunt dotate cu toate utilitatile.

unul dintre ultimele uri disponibite ia paerul imebiluii

ate utilitasiie.



Spatiu 159 mp de inchiriat in cladire de birouri

159 mp

9 EUR/mp (total. 1431 EUR/Iund] + TVA « alte cheltulelt
Imediat

Etsj1
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£ claareceb = orrusiza

Q) salweazd Distribuis

Daniel Nita

Ciadire de birourl upratatd tetala dispen 3 50 mp

ALTE DETALIl

Centrai zona UTA. Str. Poetuiui 1C,

Spatiu comercial pentru piraurl individusle sau/si
Dper spaEce

Suprafata totala 500 mp, suprafata disponibila
momentan 50 mp,

Incalzire cu centrala termica pe gaz, aer
conditionat in fiecare birou + spatii comune fearnte
spaticase (3 grupuri sanitare, spativ receptie, zona
recreere aparat de cafea cu terasa exterioars,

Sistem alarma st supraveghere video, parcare
privata,

50 mp

Chirie/ mp

8 EUR/mp (total: 400 EUR/luna}, Comision 0% cumpéritor
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Spatiu pentru sediu firma

5

L. 2¢eme R Casreoecriue b ass m

(MR
B

in cladire de birouri.

P

4
Cladire de -
" Clasa A
birouri

fo)
F

1930

Tip imobil:

ALTE DETALN

Wa oferim spre inchiriere un spatiu pentru birou
campus dir 3 module, fa etajul 1 2l unei cladin cu
destinatie de birou.

Se inchiriaza intrey etajul 1 al imobiichu, patandu-
se velimita complet de restul ciadirii,

Pretul ge inchiriere afisat este pentru cele 1C spatii
de birouri, 2 holut! de acces catre acestes, toaleta
duba femei/barbat! 8! ichiu! de acces a

uptafata utila de cca 38 mp) caik se

preteaza pentru secrerariat.

Cheituislile de intreringre ‘a spatiile camune,
toaiete st Parcare sunl SUPOrtale de catre
proprietar.

Cladirea sste reabilitata complet in cursu acestud

an.

Exista posibilitatea de a se inchiria spatii de birouii
de ca 10/15 mp pana la 650 mp util.

Raporteaza anunt

@

3locuri de

parcare =

Cladire de blrouri

Nr grupuri sanitare: 2

Suprafata constiuita: 257 mp
Nrincaperi: 10

Pret negociabil

Utilitazi - Utilitati generale {Telefor)
Finisaje - Podels (Gresie,Parchet}
Servicii - Servicii imokbil [Curatenisg)

pretinchiriere: 2460
monedainchiriere: EUR
pretinchiriereunitar 918
monedainchiriere

Vezi hartad

268 mp

A

P+2E+M

1990

2.460,

o Distribuie

ACASAARAD

pag 26 / 64

24 €.

BEE T L



(] Subspatii

Suprafata inchiriabila: 268 mp
Crirle / mp “luna: 9,18 EUR/mp (total: 2.460,24 EUR/Ilun%) + TVA, Comislon: standard
Disponibil: imediat

Etaj: Etajl
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6.2. Documente privind descrierea juridica a proprietatii

I Oficiul de Cadastru §i Publficitate Imobiliara ARAD
. s Biroul de Cadastru §i Publicitate Imobiliara Arad Ziva 19
Luna 05
Anul 2023
Pl EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Coa venticare

AN
R PENTRU INFORMARE mm
Carte Funciara Nr. 359757 Arad |IEI II'

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Arad, Str Victariei, Nr. 35-B-37, Jud. Arad

?:‘:t r. cadas;nﬂLNr. Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
Al 359757 1.097 Imobil partial imprejmuit

B. Partea L. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
176895 / 06/12/2021
:Act Natarial nr. 3069, din 07/10/2021 emis de Botos Gavrilescu loan;

|intabulare, drept de PROPRIETATEH.G. 938/1991, dobandit prin Lege.‘ AL

B3 cota actuala 1/
|4 SQCOM?A{JLADETRANSMRT PUBLIC ARAD S.A.
‘OBSERVATII: pozitie transcrisa din €F 359084/Arad, inscrisa prin inchéiéréa ar, 151195 din UB/10/2021; pozitie
transcrisa din CF 356779/Arad, inscrisa prin incheilerea nr. 33748 din 15/03/2021; poz;tle transcrisa din CF!
300459/Arad, inscrisa prin incheierea nr. 12563 din 08/10/1998; (provenita din conversia CF 55333); pozitie’
transcrisa din CF 358392/Arad, inscrisa prin incheferea nr. 122088 din 30/07/2021; pozitie transcrisa din CF|
356781/Arad, inscrisa prin incheierea nr. 33748 din 15/03/2021; pozitie transcrisa din CF 300459/Arad, inscrisa|

prin inchelerea nr. 12563 din 08/10/1998; (provenita din conversia CF 55333)
C. Partea lil. SARCINI

Inscrier! privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale ‘ - Refatine
de garantie gi sarcini
176895 / 06/12/2021
Act Notarial nr. 558, din 25/02/2021 emis de Botos Gavrilescu loan;
Al

cs TIntabulare, drept de SERVITUTEde trecere in favoarea imobilului inscris

\in CF.356780 cu nr.cad 356780
OBSERVATII: pozitie transcnsa din CF 3590947Arad, inscrisa prin incheierea nr, 151195 din 08/10/2021; pozitie
s transcrisa din CF 358392/Arad, inscrisa prin incheierea nr. 122088 din 30/07/2021; pozitie transcrisa din CF

356781/Arad, inscrisa prin_incheierea nr. 33748 din 15/03/2021:

»

Document care conline date cu caracter protejate de p ile Legii Nr. 67772001, Pagina 1 din 3
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Carte Funciara Nr. 359757 Comuna/Oras/Municipiu: Arad
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinge
359757 1.097 Imobil partial imprejmuit
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALH LINIARE IMOBIL
4

389755

Date referitoare la teren
nr | Categorie |inra | Suprafa & - :
pis foloesgi nta |viian ?mp) ta Tarla Parcelad Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti Tpal 1097 . 2 § LoT.3
constructii
Date referitoare la constructii
cr Numar Destinatie | g1 ot (mp) [Situatie Observatii / Referinte
constructie ‘ juridica
constructii F %, construta la sol480 mp; 5. construita
ALl | 359757-C1 industriale si 480 312 |desfasurata:as0 mp;  cladire birouri
edilitare acte
Lungime Segmente
1) Valorile tungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie tn plan.
Punct Punct tungime segment
nceput sfarsit = (m)
1 2 11.756
2 3 8.5
3 4 ~ 12.208
Dacument care contine date cu jate de p ile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciars Nr. 359757 Comuna/Orag/Municipiu: Arad

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr, 455/2001,

Pui n

Inceput| _starsit ke

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

1 12 40.714

[ 12 1 22,358
* Lungimlie planul de prolectte

segmentelor sunt determinate In Stereo 70 sl sunt rotunjite (a T milimetru.
*=* Distanta dintre puncte este formath din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetru.

corobarat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia Tn vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a

documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice oni entitatii

care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii sl reafitatii informatiiior continute de document se poate face la adresa

www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare ontine disponibil in antet. Codul de verificare este valabil

30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generdrii,
16/05/2023, 11:05

Document care contine date cu

de pi

ile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 3 din 3
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6.3. Documente privind descrierea tehnica a proprietatii

COMPANIA DE TRANSPORT FUBLIC ARAD PAG:
C.U.I.:RO1708600
FISA IMOBILIZARII MAI 2022

DATA: 22-06-202

3

| Tip: CORPORAL Stare: EVIDENTA
| Numar inventar: 100490
| Denumire: CLADIRE ADMINISTPATIVA PAVILICON 3 CL,.VICT.35-37

Cod de clasificare: 1. 6. 1

Locul de folosinta: 0116 SERV.SIT.DE URGENTA ADMINISTRA
Gestiune ¢ 320700 COMAN CIPRIAM

Data punerii in functiune (luna/an) i 1-1944
Durata de serviciu normata conform catalog s 50

I

i

i

|

|

| Durata de serviciu ramasa(relativ la 01-01-2005) in ani: 5
| Durata fixa stabilita de comisia de receptie in ani 3

| Data devenire imobilizare de natura obiectelor inventar:

| cu durata de amortizare in luni:

| Durata in care imokilizarea a fost conservata in Iuni
|

|

|

|

|

!

|

|

Data amortizarii complete (zi/luna/anj} : RAMORTIZAT
Supus amortizarii : DA
Cont imobilizare 1 212,01

Cont amortizare din initial r 2812.01
Cont amortizare din reevaluare : 2812.01
Cont cheltuiala din initial /centru cost: 6611.13.0064/
Cont cheltuiala din reevaluare/centru cost: 6811.13.0064/

Cont amortizare B045 ¢ 8045.01
l ______________ ——— - ——— -
| | Valoare i Valoare i Valcare | Valoare
| | inventar { amortizata | ramasa | amortizata an
it f e e | mmmememmm——— i acm e [ i
jinitial | 54984.02¢ 54984.02§ i
|reevaluare | 360895.98¢ 3606895.98} i
[total | 415880.00¢ 415880.00¢ {
}18045.01 | i | l

| Descriere:DENUMIRE VECHE:
| PAVILION SOCIAL

| Documente rulaj:

| Data Fel Numar Serie Valoare Conturi/Sectie veche
131-12-2003 REV 1 36431.61 212.01 105
|31-12~2003 REV 1 21381.76 105 2812.01
|31-12-2003 REV 1 17.66 2045.01
|30-06-2005 RON 30062005 0.00 ziz.01 473.03
|30-06-2005 RON 30062005 0.00 473.02 2812.01
130-11-2007 PVM 48 7796.95 212,01 231.01
|30-11-2007 FVM 49 16317.58 212.01 231.01
|31-12-2007 REV 31122007 22B23.68 212.01 105
131-12-2007 REV 31122007 200979.48 105 2812.01
|18-03-2008 PVM 27 29625.55 212.01 231.01
131-12-2010 REV 10845 196520.25 105.03 212.01
|31-12~2010 REV 10845 196520.25 221Z2.01 105.03
111-01-2013 RBVT 280 2149719.06 ADMINISTRATIV
131-12-2013 REV 218 196160.94 212.0% 105.04
|31-12-2013 REV 218 196160.94 105.04 2812.901
{06-12-2017 PVT 10007 415830.00 ADMINISTRATIV
{07-01-2022 BFVT 810 415880.00 ADMINISTRATIV

ARSOFT SRL ARAD 22-06-2023 15:08:13 -hboengiu-
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. L. . . Anexa 1.35
Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1:500
| Nr. cadastral | Suprafata masurata a mobiiulump) | Adresa 1mobilufut ]
[ase767 1 007 | LOC. ARAD, STR. VICTORIEL NR. 35-B-37. |
CF. NR. 359094 | Unitatea Administrativ Teritoriala(LAT)
| ARAD
LOT.1
LOT.1
LOT.1
527600
r\
2(]

A_Date referitoare la teren
pal;‘cféla Categorie de folosinta Suprafata (mp) Mentiuni
1 cc 1p97 | LOT3
(Imobilul nu este imprejmuit )
otal 1097
H Date relentoare la constructu
Cod - Suprafata construita la sof s
i Destinatia (mp) Mentiuni
Cl : CIE 480 Cladire birouri- P-fara acte Sdesf.=480mp
ota
Suprafata totala masurata a imobilului = 1097 mp
Suprafata din act = 1097 mp
Executant S.C. TOPOGRAFIC ALFA Inspector
Clasa Tl seria RC n-ﬁiﬂi‘mﬁﬁ&'&.?ﬂ’uﬁ"‘ _ o
Confiiayexecistarea masur: '05ios Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata
corectltumﬁma docur il si atribuirea numarutu; cadastral .
29, 0= rafic Atfa - PevoSanide i
corespmma acestejactl * & llnéﬁl Rk i Horia e
ﬁ%wm mso3 e T o Semnatura si parafa TOIMa ﬁ:f:‘."}“t"
Reader:
Data: 2021 Cagegoric T seria EB‘ oo Data: 172242/23.11.2021 Hardut = it
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6.4. Fotografii ale proprietatii
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6.5. Fise de calcul

pag 58 / 64

Abortarea pin Cost
Cost de inlocuire
Denumire activ ] Valoare de piata teren __
Adresa proprietate |Extras CF | Nr. top/cad P net constructii
euro/mp| euro lei euro lei
Teren intravilan cu cladire .
o Arad, str. Victoriei, nr. 35-
de birouri (pavilion 3 - B:37. iud. Arad 359757 359757 -CH1 177 (194169 |962.282 |106.211 |[526.371
Parter) sl
;’. Tipproprieta a:‘;":s:f_,_ [ | Destrate s”‘:n’a:a'f:[ Prtdo oferta... P"Li‘i’::”“:.[ Data ol | Al menturi .
mixia
Teren intravilan, Arad, Calea | infravilan, curti | . il www storia mrolofertalieren-4-000mp-arad-calea-timisorii-
U Gestnatomiga | Timisodi | conswuon | COMercEk | 4000 s20000€ TI0€| 205208 |0 o hini7ha8009162
#ad mixia
T infravilan, ’ intravilan, curti ) et www imobiliare nzare-ferenur-constructilaradmicalacaferen-construt fi-de-
2 d:;:::ie r:m:: Mlc:r';::' B ey | || COmEdel || 2587 Arrese 175€| 08200 | e XOC 13001 lsia=235006 1 Bharta=1&imoidkz=2957364770
misda
Teren intravilan, infravilan, curti " e 1 : reenzare-terenur-constructifa yralferen-constnictii-de-
8 destinatie mixia fead:Canal constructi co.rnsrclia.l- 1616 Rl 190 €] 26062020 vanzare-X0CM1300071ista=235006 18hara=18imoidviz=2957364770
Min 130,0€
. Max 180.0€
e oeieick Medis 1850€
Mediana 1750€
- - : ‘Comparabile
Elemente de comparafie: Proprietatea Subiect 1 2 3
SUPRAFATA 1097 4000 2387 1616
Pretoferta / vanzare (€ /mp) - 130€ 175€ 190¢€
Pretoferta / vanzare (€) - 520.000 € 417.725€ 307.000 €
Curs valuter la data evaluari (lei/ €) 4,9559 lei 4,9559 lei 4.9559 lel 4,9559 lei
TIPUL COMPARABILE! - oferta oferta oferta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept depiin Dreptdeplin Dreptdeplin Dreptabsolut
RESTRICTII LEGALE (URBANISM) Fara similar similar similar
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitbare Nepartinitoare Neparinibare
CONDITII DE PIATA Data evaluari 22.05.2023 26.06.2020 26.06.2020
Arad, Calea Timisorii | Arad, Micalaca, la arfera Arad, Central
LOCALIZARE Arad, zona mediana, Calea Victoriei
mai slaba mai slaba mai buna
SUPRAFATA (mp) 1097 4000 2387 1616
DESTINATIA (calegoria terenului) mixta comerciak-administrativ K QB - ol e Vi
rezidental rezidentiala rezidentiala
AMENAJARI EXTERIOARE (STRAZI, TROTUARE) strada asfafiafa srada asfafial strada askltata srada asfaltata
TOPOGRAFIE / RELIEF plan plan plan plan
UTILITATI DISPONIBILE electricitate, apa. canalizare, gaz similare similare similare
FORMA IN PLAN regulata similara similara similara
FRONT STRADAL 1fs-40m 1f5-40m 16-35m 16-25m
PONDERE RAPORT FRONT / ADANCIME raportul lafurilor 1/0,7 raporiut laturilor 1/2,5 | raportul laturilor 1/1,9 | raportul faturilor 1/2,6
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Element de comparalie

Dala ifomalier
Suprakala {mp]
PRET VANZARE EUR
Prefl de Vanzare (EUR / mp) - crieriul de comparatie

TP COMPARABLA {ranzactie / afarta)

Mana de negociem din piaa specifica (%)

Corectie fotals pentu tpul comparabile) (€/mp)
Pretaustat (Emp)

«

Proprietatea subiect C ila 1 ¢ ila 2 Ce ita3
Data evaluant 22.05 2023 26.06.2020 26.06 2020
1.087 4.000 2387 1616
§20.000 47725 307.000
1300 1750 190,0
A Elamentele de baza specifica tranzactiei proprietatii
alerta oferia olarta
-10% 0% -10%
£€13,00 £17,50 £19,00
17.00 157,50 170,88

Au fost spsise propretatie comparabile n vedsrea realzani tranzactei fata de

Explicare ajustan pretul de oferta; mana de nagociers considerats este de 10% confarm
inbmatilor colectste de ia pariicipanii la piata
5 DREPTUL DE PROPRETATE Dreptdeplin Drept depiin Dreptdeplin Orpt absolat
Agustare (%) 0 0 0
Ajustare (@mp) €000 €000 €000
Prej ajustat (&mp) £117,00 €157.50 €170,98
3 > Nu su fost efectuste austan, s-a prasupus dreplul deplin de proprietate pantu
Exphcas apatar propnetatie comparebila.
¢ RESTRICTILEGALE - coeficient urbanislici 3 Fom similar similar similar
Apstars (%) (3 % 0%
Astare (€/mp) €0,00 £€0,00 €0,00
Prej ajustat (mp) €117,00 €157.50 €17098
Explicare ajustan Nu au fost necasare asian.
4 CONDITIDE FNANTARE Numarar Numerar Numarar Nurnerar
Ajustara (%) '3 0% 0%
Ajustare {Emp) €0,00 €000 €000
3 Praj sustet (€mp) €117,00 €15750 €170,98
Exphcare ajustan Nu au fost necesare ajustsn, au fost considarats conditr de finantara fa piata
o CONDITU DE VANZARE A o i
Ajusters (%) 0% 0% %
Ajustars {§mp) €00 €0,00 £0,00
Pre} ajustat (€/mp) €117,00 €15750 £17098
Explicare ajustan Nu au fost necesar sjustan, au fost considerate condii de varzara similara.
£ CONDITU OE PIATA Data avaluani 2052023 2606 2020 26.06.2020
Agstare (%) 0% 15% 15%
Astare (E/mp) . €0,00 €23,63 €25,65
Pre} austat (€mp) 117,00 €181,13 €19663
Explicare ajustan Nu au fost efectuae ajustari, informafife propnstatilor comparabile sunt acluale
B. Eementele de baza ale proprietatil
LOCALIZARE Ared, zona mediana, Calea Victonar  Arad, Celes Timisoni  Arad, Mecaleca la artera Anad, Cantral
esbmars localizare m comparatie cu propr subiect mai staba mai buna mai buna
Apstare (%) 2% 5% 2%
Ajustara (€/mp) €2340 €217 €33
Pret gustat (€mp) €14040 €153%6 €157,30
Comparabila 1 a fost aspstata pozitlv, aceasta find siuata in zona mediana
e (Calea Timisorii} Comparabilele 2 &1 3 au fost ajustals negaliv, acestea sunt
Explicare ajus situals mai bine, in zona centrala, respectv zona Micalaca ja artera principala
S cu trafic aup intens.
€ Casbrioile finca
2 Suprafaia (mp) 1007 4000 2387 1616
Ajustare (%) 150% 50% 20%
Ajustere (€imp) €21,06 €720 €315
Expicars akietar Propristalile comparabile au fost ajustata in functie de suprafata tarenurilor,
G . pratul uniter este ma) mare pentru parcelele cu suprafeta mic 1 vicevarsa.
i ] oot 1 o mixia comercial- mixta comerciak
p Destnata (uilizarea terenului) mixta S zidental rezideniala ohardeis
Ajustare (%) % 0% 0%
Ajustre (E/mp) €000 €00 £0,00
Explicare ajustan Nu au fost slecluste ajustan, propaetatite comparabila au utilizare simifara
¢« Amsnajn extrioars (skrezi, bofuare) strada astaltata sirada asfilala strada astallata shrada asfaliata
Apstars (%) 0% 0% 0%
Agustare (€/mp) €000 €000 €000
Explicare ajusteri Nu au fos| efeciuate ajustan
o Topografie / Relief plan plan plan plan
Astar (%) 0% 0% 0%
Apstare (€imp) €000 €0,00 €000
Explicare ajustan Nu au fost necasare astari, propristaile comparabile au caracteristicr similare
¢ Utihiat disponibile (Curent/ Apa/ Canalizar / Bransamant Gaz / alie) elecincitate, apa, canalizare, gaz simiars similare similare
Apstars (%) 0% % 0%
Apusters (€/mp) €0,00 €00 €0,00
Explicare ajustan Nu au fost necesare ajustan, propnettle comparabile au caractedistic similare
» % 11s-40 m, raportul 1f6-35m, raportul 1fs - 26 m, raportul
¢ Foma n pian 1 deschiderea {font stradal) 115 -40 m, raporiul tafuniar 1/0,7 turior 1025 atrior 11,9 Jauror 126
Apstare (%) 10% 10% 10%
Ajustara (€/mp) €144 €1540 €15,73
il st Toats comparabile au fosl ajustale pozilv, aceslea avand raporul laturifor
RACES infaror subleciulu, parcelela avand font stradal ingust 5 adancime mare.
g Avizs, aubnzatl g sunt nu sunt nu sunt nu sunt
Ajustar (%) - 0% 0% 0%
Aguatare (&/mp) €0,00 €0,00 €0,00
Explicare ajustan 5 Nu au fost efectuale ajusian
Total gjustar - Caractansticl fizkce (35) 8% 150% 20%
Totol qustan - Cornctamtici fince {@mp) eB 1 €28, €188
Chaltuelt cu aducerea terenului |a stadiul de construibil da nu L L]
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0%
Ajustare (E/mp) €000 €000 €000
Explicara gjustan Nu sy fost recenme spustar
Pret sjustat Eurimp) €10 10 E €10
{absolut) €58,50 €73,88 €83.85
semslocl ng (rocentual) 50.00% BN B
050 047 048
Pret ajustat {eur/mp 76,00 a0 176,00
Curs valutar leifeuro 40650 lev
Valoare estimata _€/mp 1170€
Valoars estimata_{eifmp 877 let
Valoare estimata__€ (ounyita) 194.200 €
Valoars estimata _te (moiunyita) 962436 lei
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Index

3 7ZIDCARBOPFS

4 DIFF0ZIDCAR302 Cost pentru diferenta de inaltime de

Cladire Adminstrativa

1 (%]

FCBSV1

4

FVINAR

FICLBTIFB

IECLETIPB
ISCLBTIPB
IVCLBTFS

2 2A
Invelitoare tigla profilata ceramica pe
sarpanta din lemn ecarisat; include si
costul jgheaburilor si burianelor din
tabia zincata
Fundatie bston simplu 0,40 x 1,00 m

Structura cladire parter (fara scara) - pt inaltimea de
Zidarie caramida 30 cm- include 2,75m

-stalpis orii, centura si placa din beton

armat realizata la partea superioara a
Zzidariel.

70 cmla suprastructura cu pereti din  de 3,451
zidarie portanta din caramida

(exteriori de 30 cm si interior 24 cm)

la cladirile de locuit, fatade H=2,75
mprevazuta in catalog
Finisaj cu tencuiala driscuita
vinarom

Finiasj interiar - birouri pe structura
zidarie P+M- clasa B. Finisaj obisnuit:
zugraveli acrilic, faianta grup sanitar,
gresie pe hel si bai, mochsta in

 birouri, tamplarie int. PV C cu geam

sablat si usi celulare la WC, tamplarie

-exterioara PVC cu geam termopan

Instalati electrice birouri clasaB
Instalatii sanitare birouri clasa B
Instalatii ncalzire ventilatie birouri

clasaB
TOTAL FISA

1944 8 79

Estimarea varstei cronologice ponderate

pana la inattmea

Estimare cost de inlocuire cladire

FiISA NR. 1 - Cladire Adminstrativa

3 4 [ 3
e s a0 7 546,03"
acaperis
Ac zona s 40 7 429,09 v
fara
subsol
mpAd s 480 7 1377037
mpAd s a0 ¥ ‘78,107
mpfatada S a7s ¥ 277"
mp Ad s a0 7 1.50492"
mp Ad s 40 7 265727
mp Ad s 480 169,557
mpAd S 480 7 251,84"

r

Cladire de birourl (pavilion 3 Parter)

7=5x6

" 262,094,407

205,963,220

660,974,407

37.488,00"

85.870,26"

765.561,60"

127.545,60"
81.384,007
120.883,20"

2.347.765

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00
100,00
100,00

62 480 2.347.765 4737 7758 0 0

Determinarea varstei cronologice ponderate a cladirii
m Varsta / Contributia

Componenta data evaluarii  |An PIF . . | componentei in varsta
Vechime ani ”

(fara TVA) cronologica ponderata

Cladire initiala 1.847.697 lei | 1944 79 61,57

36.033 lei | 2007 16 0,24

40.653 lei | 2008 15 0,26

446.554 lei | 2020 3 0,57

Total 2.370.936 lei 62,07

r

9=7x8/100
262.004"

205.963"

6609747

37.4887

85.870"

765.5627

" 127.548"
813847
120.883"

2.347.765"7

536,360

10=7-9

o”

o

o”

0'

o¥

or
or
oF

106.211
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Venit
Denumire activ Valoare de piata
Adresa proprietate |Extras CF |Nr. top/cad| _abordarea prin venit
euro lei
Teren infravilan cu cladire

fr. iei, nr.

de birour (pavilon 3- | 20 - Weloriel 0351 o2 lasars7-c1|2a0.000 | 1234000
Parter) B-37, jud. Arad

Fisa de estimare valoare de piata prin capitalizarea venitului:
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VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA CAPITALIZARII VENITULUI GENERAT DE PROPRIETATE PRIN INCHIRIEREA SPATIILOR UTILE

Cladire de birouri (pavilion 3 Parter)

Elemente de calcul Unitati de calcul (masura) Chlne.d g Valoare
unitara
mp euro /mp euro
1 2 3 4

Arie ufila subsol 0 0 euro 0 euro
Arie utila parter 380,48 8 euro 3.044 euro
Arie ufila efaje 0,00 0 euro 0 euro
Venit brut potentiat lunar EURO 3.044 euro
Venit brut potential anual 36.526 euro
Grad de neocupare 1 luna/ an % din Venitul brut 8,3% -3.044 euro
Venit brut din exploatare 33.482 euro
Cheltuieli de exploatare 3.775 euro
Cheltuieli cu impozitul pentru propriefate - cladiri % din CIN 1,495% 1.588 euro
- feren Zona A 9100 lei'ha 1097 mp 201 euro
Cheltuieli cu asigurarea (conform informafii cote brokeraj) % din CIN 0,20% 159 euro
Cheltuieli cu managementul proprietafii EURO 5% 1.826 euro
Venitnet anual EURQ 29.707 euro
Rata de capitaiizare, ¢ - 9,0%
VALOAREA PROPRIETATII (rotunjita ) EURO 330.100 euro
Cheltuieli necesare cu amenjare / renovare Eur/mp Au 169 81.098 euro
Teren necesar desfasurarii actvitaii MP 1097 1097
Teren in exces MP 1} 0
Valoare de piata teren in exces EUR/MP 0 0 EUR

" EURO (rotunljit) 249.000 euro

VALOAREA PROPRIETATII (rotunijita ) LEI {rotunjit) 1.234.000 lei
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Grila comparatie Chire de piata / proprietatea subiect — valoare estimata
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Grila informafii proprietaii comparabile

Criterii si elemente de comparafie: Proprietatea de evaluat: - > 3
Pret Inchiriere ofertat {euro/ mp): - 92 7.0 8,0
Tipul comparabilel: - oferta oferta oferta
Drept de proprietate ransmis: {nchiriere / uilizare similar similar similar
Conditii de finantare: nomale nomale normale nomale
Condifi de inchiriere: nomale nomale normale nomale
C heltuieli imediat urmatoare dupa inchiriere: renovare fara fara fara
Condiile pietei: prezent prezent prezent prezent
3 P Arad Arbema Office Arad | Arad strada Tepes Voda |  Strada Clujului zona
Adresa R 1 vy el Arad 13 Pameava
Localizare: mm::;mﬁjgxa ) inferior inflerior inferior
Destinatie/utilizare: Administrativ/C omercial Comercial Comercial Comercial
Tip configurare interioara: Administrativ/Comercial acfivitati economice aclivitati economice activitati economice
Nivel Finisaje: medi inferior Mediu Mediu Mediu
Etaj din Cladire PIP Et1/P+E+M P+M P
: Gaz,Curert, Apa, Gaz,Curent, Apa,
Ut bronse ! insatee: [REURRI B R L it || Carsizare derken S Sarart Ao
fumnizor central localitate : Canalizare,centrala proprie
proprie proprie
Dependinte /anexel parcare proprie] T o ";‘;::’:’::: - o s da 3 locur faralocuri desinale | da ~ 10 locuri (200mp)
Suprafata teren inchiriabila: - - - -
Arie uiila: 380 268 138 350
Vechime (anul constructiei) 1944 1950 2005 -
Arie ufila: 380,48 7 138 350
Cea ma buna ulizare: birouri similar similar similar
Negociere directa (% ): - 10% 10% 10%
Valoare negociata: . 83 6,3 7,2




ELEMENT DE COMPARATIE y Slect Comparahiia § Compagabila 2 Comparshila 3
i compurabila. oegs | oda s
US| 3 —
= = = : - v i 1 i ]
DREPT DE PROPRIETATE Inchiriers / utilizare similar similar similar
Alustare unitara sau | 0% 0%_ 0%
justare totala de ictate! 0.00 0,00 0,00
Pret alustat 83 63 72
-alia ajustarior Nu au fost necesare ajustari
|CONDITH DE FINANTARE normale ___nomale nomale nomale |
unitara sau 0% 0%
Ajustare totala conditii de finantare, 0 0 0
Pret ajustat 83 63 72
explicatie ajustanior Nu au fost necesars aiustar
|CONDITI OF, INCHIRIERE nomale nrmale netrale
Alustare unjtara 8au procentuala) o% e 0%
Alustare totala conditii de inchiriere| 0 o 0
Pret ajstat 83 63 72
for N ou Tost necesamgustar
ICHELTUIELI IMEDIAT URMATOARE DUPA INCHIRERE - imestitu do oo fia e e
Alustare unitarg) 0% % o% |
tare totala cl imediat dupa cumparare 0,00 0,00 0.00
Pret ajustat 83 63 72
i r = =
CONDITI DE PIATA (timpul) rezent prezent prozent _ prezent
Anstare 0% 0% oY%
Alustare totala conditii de E‘l 1] ] 0
Pret - tranzactionari] 83 63 72
. Nv au fost necesare ajustar
Arad Arbema Office Ar
I Arad, str Viclai:‘gr. 35837, jud. |Arad A \‘/\l:;:u galeria A’a‘:,:d":"'r;r o s"“‘*;:“'“::‘: zona
ey Infotior infor |
20% 10% 30%
w 1,65 0,63 2,16
| Pret oustst - Elements de comparatle specifice propristet!/ 99 89 24
L Toate comparabilels a fost ajustale pozitiv fiind focalizate inferior in
explicatia ajustaniior cadril localitatii fata e propaststes subiect.
ISTARE DIFE| R. TEREN PROPIETATIL - - - =
Alustare unitara 0,0%
Al @ totala teren 0.00
R
» Gaz,Curenl, Apa,
UTILITATI - BRANSAMENTE (el. / apa / canal / gaz) C‘"""“ ogy t"m;"’;:"““ Canalizars,cantrala | Canallzare,centrala | Canalizare,centrela
S - pyore Vo —
tare unitara sau 0% 0% 0%
Ajr totala utilitati 00 0.0 00
|\ eupticatlo ausianior Ny au fos! necesare aivstan
|NIVEL S STADI FINSAJE i mead o Medly Mediy Moy,
Ajustare unitara sau %nluah -5,0% 5.0% 5.0%
stare totala finisaj 05 03 05
e o Toafs com)y iele au fost ajustate tiv avand In veders nivelut
Epicals lustailor = finis 'vl;/ls stacks fralsat
|VECHIME CLADIRE - AN PIF. 1944 1850 2006 =
unitara sau entuala 0% 0% 0%
e totala vechime)| 00 00 00
Nu au fost necesare ajustan’
[NALTWIE INTERIGARA £/p Et1/P+EsM PM -
Ajustare unitara sau orocentuala 50% S.0% 0.0%
totsla ade uti 0,50 035 0,00
TIPS Comparabisle 1 si 2 au fost ajustate pentru diferenta de nivel peniry
expicatis gjustarlior " campzrabi/dl‘j 1asi 2,;: de subiect o
200,48 26400 13,00 38000 |
ini sau entuala 5.0% 100% |  00% |
totala arie ulil 0.50 0,69 0.00
Comparabilele 1 si 2 au fost ajustate negaliv pentru diferenta de
| explicatia ajustanior chires pe / mpAu avand in veder ca spalille mai mici au o chirie mai
mare/ mp, comparabila 3 nu a fost gjusta fiind cosiderata similara
Alustare unitara 0.0% 0.0% 0.0%
__Apmtach tolala garal 51 anexe. (/Y] 0a 00
\exeicatia vstanior . M au fost necesare ausian
PARCARE AMENAJATA SR nancns dacieraloc da 3 locuri fara focuri destinate | da ~ 10 locuri (200mp)
prare Qarectat
Alustara unitars sa procentuata) 2 =10.0% Q.0% -100%
Alustare totala garsi i anexe’ 089 0.00 -0.84
A Au fost gjustate ilefe 1 si 3 fitnd. ioare fata de subiect
|ppiicatia alustantor svand locuri de parcare amenajate
:R:CTERISTICI ECONOMICE (trafic pietonal, auto, vad comercial mediu Nﬂ:ﬂ:ﬁeﬂ:&ﬁ; ::. vad medii), Similar ole b e chie Similar
Alustare unitara sau 0% 20% 0%
Aluslare totala ici j 0.0 14 0.0
E—— Au fost sjustata comparabifa 2 filnd localizata intr-o zona de case cu
explicatia gustaror e s i int ol nlnlodme
\UTILZARE zonars) AdminisimilvComencial Similar I similar sinilgr
entusis 0% ] 0% 0%
0.00 | 000 0,09
Nu au fost necesare aiustan
15 1 I¥a L ]
843 1 Z
U@ cazul u e cazul FA TR —
0% 0% 0%
(1] 1] 0
84 78 80
a8y fosr. aiustan
7 e
1 2 1
ustare totala ne 18% 2% 8%
stare tof byuta 4 3 4
stars totala bruta 50.0% 54.0% 49,5%
Numar de a|ustari 5 s 3
5.2 sles comparablls cu Corectia Bruta cea mai mica adica C 3
Valoare estimata a chirlel/ luna €/ mp: 8€
Valoare estimata a chirel/ luna _€: 3044 €
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6.6. Alte date si prevederi utilizate in cadrul raportului

Prevederi

HOTARAREAnr. 688

din 22 decembrie 2022

privind stabilirea impozitelor si taxelor locale pentru anul 2023

Prevederi

HOTARARE A nr. 596

din 17 decembrie 2021

privind stabilirea impozitelor si taxelor locale pentru anul 2022
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