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SOCIETATEA EXPERTILOR TEHNICI

ARAD S.A.

=

—//- /4 . ARAD STR.CALEA VICTORIEI 35-37-TELEFON: 05 7/234202

Nr.inreg. 726 /2%.06,/999

RAPORT DE EXPERTIZA TEHNICA
pentru

evaludri i schimb de proprietafi str. N. Bilcescu
aor. 12, ap. 2 g1 str. Haiducilor nr.14-16, bl D2-3, sc. B, ap. 15

s Arad
BENEFICIAR
S.C,,BB COMPUTER"SRL, "~
| ARAD e



SOCIETATEA EXPERTILOR TEHNICI S.A. ARAD
Nr. inreg. /

/
/
i
//

i
/

RAPORT DE EXPERTIZA TEHNICA

I. GENERALITATI

Expert tehnic: ing. Grecu Gheorghe, uArad, Calea Romanilor, nr. 21-23,ap. 3.

Beneficiar: S.C.,,BB COMPUTER” S.R.L. Arad, str. N. Bilcescu nr. 12

Obiectul expertizei: Evaluarea s1 schimb proprietati imobile Arad, str.
N. Bélcescu nr. 12, ap. 2 (spatiu cu altd destinatie decét locuintd) si str. Haiducilor
nr. 14-16, bloc D2-3, scara B, ap. 15 (locuin‘gé)

Locul si perioada desfasurarii expertizei: Culegerea datelor si efectuaréa
operatiilor de verificari si masuratori s-au desfasurat la imobilele in cauza in perioada
21.06.1999 - 22.06.1999, iar prelgiérarea datelor si redactarea raportului de expertiza

tehnica s-au efectuat la domiciliu/l/expertului in perioada 23.06.1999 — 24.06.1999.

/

Material documentar u/tﬂizat la efectuarea expertizei:
/

— Indrumar pen‘gflll expertiza tehnica imobiliara, Editura tehnica,1988;
/
— Decretul nr.//93/ 1977;
/

—~ Decretul nf. 256/1984;
— Decretu ZLege nr. 61/1990;
— Evaludrea rapida a constructiilor — spatii comerciale si anexele acestora,
Editura MATRIX ROM, 1995;
— GHid cuprinzénd coeficientii de uzura fizicd la mijloace fixe din grupa 1
,,cladiri” si grL/lpa 2 ,,constructii speciale” — Indicativ P 135-95 elaborat de M.L.P.A.T.,
1995,/
/ — Criteriile nr. 2665/1¢/311/28.02.1992, de evaluare a terenurilor emise de

/
Ministerul finantelor si Ministerul lucrarilor publice si amenajarea teritoriului;



SOCIETATEA EXPERTILOR TEHNICI S.A. ARAD
Nr. inreg. 72€ /24.06.7999

RAPORT DE EXPERTIZA TEHNICA

I. GENERALITATI

Expert tehnic: ing. Grecu Gheorghe, Arad, Calea Romanilor, nr. 21-23,ap. 3.

Beneficiar: S.C.,,BB COMPUTER” S.R.L. Arad, str. N. Balcescu nr. 12

Obiectul expertizei: Evaluarea si schimb proprietiti imobile Arad, str.
N. Bélcescu nr. 12, ap. 2 (spatiu cu altd destinatie dect locuintd) si str. Haiducilor
nr. 14-16, bloc D2-3, scara B, ap. 15 (locuinta)

Locul si perioada desfasuririi expertizei: Culegerea datelor si efectuarea
operatiilor de verificari $i mésuratori s-au desfagurat la imobilele In cauza in perioada
21.06.1999 - 22.06.1999, iar prelucrarea datelor si redactarea raportului de expertizi
tehnica s-au efectuat la domiciliul expertului in perioada 23.06.1999 — 24.06.1999.

Material documentar utilizat la efectuarea expertizei:

— Indrumar pentru expertiza tehnica imobiliara, Editura tehnica, 1988;

— Decretul nr. 93/1977;

— Decretul nr. 256/1984;

— Decretul-Lege nr. 61/1990;

— Evaluarea rapidéd a constructiilor — spatii comerciale si anexele acestora,
Editura MATRIX ROM, 1995;

— Ghid cuprinzand coeficientii de uzura fizica la mijloace fixe din grupa 1

,,cladiri” si grupa 2 ,,constructii speciale” — Indicativ P 135-95 elaborat de M.L.P.A.T.,

1995;
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— Documente puse la dispozitie de beneficiar(plan apartamentélre,

extras C.F., etc)

II. CONSTATARI

-

Pe baza rezultatelor obtinute cu ocazia efectuirii operatiilor de verificari si
masuratort  asupra imobilelor ce fac obiectul prezentel expertize si a analizirii
documentelor puse la dispozitie de beneficiar au rezultat urmatoarele:

A. Str. N. Balcescu nr. 12, ap. 2

Imobilul consta dintr-un apartament situat la parterul unei cladiri cu regim de
inaltime P+1E construita fn anul 1900 cu urmitoarea structurs-

—fundatii continue din cirimida;

—pereti structurali i nestructurali din cirimida;

—plangee peste parter, din grinzi metalice $i boltisoare din caramida;

—plansee peste etaj, din grinzi de lemn;

—sarpanta din lemn;

—invelitoare din tigla.

Apartamentul nr. 2 care face obiectul evaluirii st schimbului de proprietiti dispune
de urmitoarele instalatii:

—Instalatii electrice monofazice si trifazice;

—instalatii sanitare — partial.

Finisajele interioare constau in:

—tencuieli driscuite la pereti si tavane;

—zugraveli simple (spoiéli cu var);

—pardoseli din ciment pe suport din beton;

—tamplarie interioara si exterioara din lemn si partial din metal;

—inaltime medie: h = 3,70 m.

In ansamblu clidirea se afli in stare tehnic buni si are un finisaj déf-_fgrvad Ainhfé'r‘ib'r.,

Apartamentul nr. 2 are urmétoarea componenti:



1. —camera (spatiu productie panificatie):

5085mx5,95m-2,15mx0,30m= 34,16 mp
2. —camera (spatiu depozitare produse panificatie):

5,95 mx7,96 m= ‘ | 47,36 mp
3. —camera (cuptor):

2,10mx2,15= ' 4,52 mp
4. —magazie (spatiu depozitare si desfacere):

9,05mx2,40m = : : 21,72 mp
5. —magazie (camara lemne):

1,L70mx2,15m= 3,66 mp

Destinatiile incaperilor de la pozitiile 1, 2, 3, 4, 5, corespund cu planul de
apartamentare §i cu fnscrierile din Cartea funciard, insd destinatiile reale In care au fost
folosite sunt cele prezentate in paranteze, dar pot fi utilizate si in alte scopurl, Insa sunt
improprii utilizarii lor ca spatii comerciale.

Inciperile de la pozitiile 1, 2, 3 si 4 sunt amplasate in clddirea principald descrisi
anterior lar Incaperea de la nr. 5- magazie (cdmard lemne) este amplasatd intr-un corp
separat (sopron), cu pereti din scanduri PFL realizat in anul 1946, aflat intr-o stare
avansata de uzura.

B. Str. Haiducilor nr. 14 — 16, bl. D2-3. s¢.B, ap. 15

Imobilul constd dintr-un apartament situat la etajﬁl III al unui bloc de locuinte cu
regim de Indltime S + P + 4E construit in anul 1971 cu urmatoarea structuri:

—fundatii continuie din beton

—pereti din beton si din caramida

—plansee din beton armat

—acoperis tip terasa cu Invelitoare bituminoasa.

Finisajele constau in tencuieli drigcuite si gletuite, placaje par’gigl? :fdéwfziian;é in

baie si bucatarie, zugraveli de calitate superioard, timplirie din lemn de foioase s



raginoase de calitate superioarad cu vopsitorii de ulei, pardoseli de parchet si mozaic (baie
s1 bucatarie).
In ansamblu blocul se afld in stare tehnicd buna.

Apartamentul nr. 15 are urmatoarea componenta:

—camera: 4,65 mx 3,15m = _ ’ 14,65 mp
—camera: 3,30 mx 2,90 m = 9,75 mp
—camera: 3,45mx2,55m= 8,80 mp
—bucatarie: 2,80 mx 1,65 m = : 4,62 mp
~antreu: 1,75 mx 1,65 m + 1,05 m x 1,40 m = | 4,36 mp
—bate: 1,90 mx 1,22 m = , 232mp |
—~pasaj: 1,05 mx0,9m+0,32mx 0,6 m= , 1,28 mp
Total suprafata utila: 45,60 mp

II-a STABILIREA VALORILOR TEHNICE

A. Str. N. Balcescunr. 12, ap. 2

Pentru incaperile de la pozitiile 1,2,3 si 4 se aplicd metoda de calcul prevazuta in
Catalogul de reevaluare nr. 120, fisa nr. 3 corespunzitor caracteristicilor prezentate in
cap. II. CONSTATARL

Aria desfasurata:

Ad=7,00mx 14,80 m +2,975mx 2,575 m + 2,95 m x 10,30 m = 141,65 mp

Pret unitar (lei/mp Ad):

—Constructii: 845 lei/mp
—Instalatil electrice: 40 lei/mp
—Instalatii sanitare: 80 lei/mp

—Instalatii incalzire centralda: -

Total: 965 lei/mp
Termeni de corectie:

~Finisaje inferioare: -90 lei/mp



—Diferenta indltime: -16 1e1/0,10 m diferenta
~Incilzire cu sobe: -55 lei/mp

Pret unitar de calcul:

Pu=965-90-16x (4,50 m — 3,70 m) — 55 = 692 lei/mp
Coeficienti de uzura: |

—conform P135-95 (cladiri pentru afaceri, comert, depozitare), stare tehnici buna,

structura puternica (caramida, tnlocuitori, piatra, beton armat, metal) si vechime peste 80
ani: Cu = (100 — 85)% = 0,15
—conform examinarii elementelor de constructii: Cu = 0,20

Se va adopta coeficientul de uzura rezultat din examinirile efectuate: Cu = 0.20

Coeficient de reactualizare conform Circularei nr. 6156/25.05.1999 a Corpului
expertilor tehnici din Romaénia: Ca = 3678,677

Valoare tehnica actuala:

Vo= 141,65 mp x 692 lei/mp x 0,20 x 3678,677=72.118.108 lei

Adaos pentru zona centrali: +10%

Vo =72.118.108 + 7.211.811 = 79.329.919 lej

Pentru Incdperea de la pozitia 5 — magazie (cimari lemne) se aplicd metoda de
evaluare previzutda de Decretul nr. 256/1984, corespunzator dimensiunilor si
caracteristicilor constructive rezultind:

Suprafata utila: 3,66 mp

Pret unitar: 300 lei/mp

Stare tehnica: satisfacitoare

Vechime: 1999-1946 = 53 anj

Coeficient de uzura: Cu = 0,20

Coeficient de reactualizare: Ca = 892 631

Valoarea tehnica actuali:

Viy = 3,66mp x 300 lei/mp x 0,20 x 892,631 = 196.022 lei

Adaos pentru zona centrali: +10%
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Vg, = 196,022 + 19.602 = 215.624 lei

Valoarea tehnicd a terenului aferent calculati in Fi§a de calcul de la Anexa nr. 1:

V.5, =10.351.017 lei

Valoarea tehnica totala a imobilului din str. N. Balcescu nr. 12, ap. 2:

Via=79.329.919 +215.624 + 10.351.017 = 89.896.560 lei

Vo = 89.896.560 lei

B. Str. Haiducilor nr. 14-16, bl. D2-3. sc. B, ap. 15

Conform fisei de calcul de la Anexa nr. 2, valoarea tehnica a acestui imobil este:

Vg =141.088.567 lei

II-b. STABILIREA VAL ORILOR DE CIRCULATIE

A. Str. N. Balcescunr. 12, ap. 2

La stabilirea valorii de circulatie a acestui imobil se au in vedere pe langi
caracteristicile constructive ale cladirii, respectiv ale Incaperilor care alcituiesc
apartamentul nr. 2, functiunile acestor Incaperi — spatii cu altd destinatie decét locuinti —
amplasarea n zona centrald a municipiului, dotarile edilitare din zond, dar si faptul ci
Incdperile respective sunt improprii desfagurdrii unor activititi comerciale (incipere
foarte ingusta spre stradd, amplasarea celorlalte Inciperi in curtea imobilului fara acces
auto, intrare si curte (comuné, etc.) precum s§i preturile cu care se Instraineazi in aceaéra\
perioada imobile similare.

In baza celor de mai sus se apreciazi ci valoarea de circulatie a acestui imobil
poate fi-cuprinsd in limitele 154.000.000 lei — 156.000.000 lei, propunind adoptarea
valorii de 156.000.000 lei.

Vs =156.000.000 lei

B. Str. Haiducilor nr. 14-16.bl. D2-3. sc. B, ap. 15

are In vedere pozitionarea concreta a blocului D2-3 in spatele frontulu/de blocudi
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Calea Romanilor care constituie un spatiu deosebit de linistit. Aceste avantaje corelate
cu preturile practicate in aceasta perioadi la Instriinarea unor imobile similare conduc la
o valoare de circulatie cuprinsi in limitele 140.000.000 lei — 145.000.000 lei,
propunandu-se adoptarea valorii 140.000.000 lei.

V.= 140.000.000 lei

III. CONCL.UZII

In baza celor prezentate in capitolele anterioare, se stabilesc urmitoarele concluzii:

1.Imobilul din Arad, str. N. Balcescu nr. 12, ap. 2, proprietatea Statului Roman
constituie o unitate alcdtuitd din mai multe Incdperi situate la parterul clidirii avand
functiunea de spatiu cu alta destinatie decét locuintd, care pot fi utilizate pentru activitati
de afaceri, depozitare, comert.

Valoarea de circulatie a acestui spatiu este:

Vea=156.000.000 lei

2.Imobilul din Arad, str. Haiducilor nr. 14-16, bl. D2-3, sc. B, ap.15 consti intr-un
apartament (locuintd) alcatuit din trei camere si dependinte situat la etajul III al blocului,
proprietate al S.C.,,BB COMPUTER” S.R.L. Arad.

Valoarea de circulatie a acestui imobil este:

Vg = 140.000.000 lei

3.Schimbul de proprietati intre Statul Roméan, proprietarul imobilului din Arad, str.
N. Bilcescu nr. 12, ap.2 si S.C.,,BB COMPUTER”S.R.L. Arad, proprietarul imobilului
din Arad, str. Haiducilor nr. 14-16, bl. D2-3, sc. B, ap. 15 este echitabil si se poate
efectua cu acordarea de catre SC BB “COMPUTER” SRL a unei sulte de 16.000.000 lei.

Arad, 24.06.1999




ANEXA nr. 1

FISA TEHNICA DE CALCUL

pentru terenul aferent imobilului din Arad,
str. N. Balcescu nr. 12, ap. 2

Suprafata teren: 89 mp conform cotei parti aferente -
Relatia de calcul: V, =V, x (1+N) x 15.705/635, in care:
V.= valoare unitara teren (  » lei/mp)
V, = valoare de baza a terenului conform H.G: nr. 834/1991 (lei/mp)
(1+ N) = coeficient de corectie a valorii de bazi a terenului
15.705/635 = raportul actual de schimb (dolar /leu) la data de 24.06.1999.
Criteriile de stabilire a coeficientului de corectie
a) Categoria localitatii:
— municipiu resedinta de judet: . +1,0
b) Amplasarea terenului:
— Zona centrala a municipiului +1,0
c) Functiile economice si caracteristicile sociale:
— localitate cu functii economice complexe: +1,0

d) Pozitia terenului fata de accesul la retelele de transport:

— transport rutier +0,2
— transport feroviar +0,3
— transport aerian : +0,5

e) Echiparea tehnico-edilitard a zonei:

- retele de apa-canal +0,5
— retele de energie electrica +0,5
— retele de energie termica +0,5
— retele de gaze naturale +0,5
— r.e’,tele de telefonie 40,5

— retele de transport In comun e - +0,5



2
f) Caracteristicile geotehnice ale terenului:

— teren normal +1,0
g) Restrictii de folosire a terenului conform planului
urbanistic general si regulamentelor aferente:

— functie compatibila cu planul urbanistic +0,5

h) Terenuri poluate cu reziduri:
— gazoase
— lichide

- solide

Total: +8.5

Valoare unitara:

V=495 x (1+8,5) x 15.705 /635 = 116.304 lei/mp
Valoare totala conform Criterii nr. 2665 / 1C /311 din 28.02.1992, cu
complectdrile ulterioare elaborate de M.F. si M.L.P.A.T:
V= 495 x (1+8,5) x 89 mp = 418.523 lei
Valoare totala actualizata:

Vi, = 418.523 lei x 15.705/635 = 10.351.017 lei

S,
Y

Arad, 24.06.1999 Exper Ic,
ing. ég, ‘



Anexa nr. 2

FISA TEHNICA DE CALCUL

Data calculului 24.06.1999
Localitatea Arad

Ansamblul Calea Romanilor
Strada Haiducilor nr. 14-16
Bloc D2-3, scara B, ap. 15

I.CARACTERISTICI

1.Cladire receptionata la data de 30.06.1971

Rezultd vechimea(ani) 28
2.Gradul de confort I7
3.Numarul de camere ale locuintei 3
4.Suprafata utila a locuintei 45,60 mp (calculati conform art.12, alin. (2) din normele
metodologice)
5.Numarul de niveluri ale cladirii P+4E
6.Nivelul la care este situata locuinta IIT
7.Gradul seismic al zonei unde este amplasata clidirea sau cel avut in vedere la data
construirii cladirii 7
8.Sistemul de incalzire a cladirii termoficare

9.Amplasarea cladirii din care face parte locuinta, in cadrul localititii Arad, zona I

II.CALCULUL PRETULUI LOCUINTEI
1.Pretul locuintei 116.100 lei
2.Adaosul/scaderea de pret rezultat din diferenta de suprafati utili a locuinger: ™ -

(48,00 mp — 45,60mp) x 2500 lei/mp = —6.000 lei

3.Adaosul de pret pentru logii si balcoane 0 | e



TOTAL (1+2+3) 116.100 —6.000 = 110.100 lei

4.Corectia de pret pentru regimul de inaltime a cladirii —

5.Corectia de pret pentru gradul seismic al zonel —

6.Corectia de pret pentru sistemul de incilzire a cladirii ~

7.Corectiile de pret pentru nivelul la care este situata locuinta 0 -

8.Corectie de pret pentru uzura in timp a locuintei  110.100 x 0,77 =
=84.777 lei

9.Corectia de pret pentru amplasarea clidirii in cadrul localitatii 84.777 + 84.777 x
0,10 = 93.255 lei

10.Valoare la nivelul datei de 1 jan. 1990: 93.255 lei

11.Coeficient de reactualizare: 1512,933

12.Valoare actuali: 93.255x 1512,933 = 141.088.567 lei

Arad, 24.06.1999 Expert ?c,
ing.@éy/é é/{rghe
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