Scrisoare de transmitere

Citre,
Priméria Municipiului Arad,
Adresa postala: Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75, jud. Arad

Stimate client,

In urma solicitarii d-voastra, am demarat procesul de intocmire al raportului de evaluare in
vederea estimdrii valorii juste a apartamentelor ANL din municipiul Arad aflate in proprietatea
statului romén prin Consiliul local al Municipiului Arad.

Pentru intocmirea prezentului raport, am folosit atat informatiile furnizate de
catre reprezentantii dumneavoastrd (extrase de carte funciard, lists de inventariere) cat si
informatii din baza de date proprie. Acest raport este realizat in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor din Roménia 2022, prevederile Legi nr. 152/1998 privind infiintarea
Agentiei Nationale pentru Locuinte actualizata 2023 si OMFP 3471/2008 — Norme privind
reevaluarea §i amortizarea activelor fixe corporale din patrimoniul institutiilor publice -
actualizat 2015.

Raportul de evaluare care urmeazi prezinta succint premisele evaluarii, datele privind
proprietatea imobiliara si procesul in urma ciruia a fost fundamentati opinia evaluatorului.

Raportul are ca obiectiv estimarea valorii juste a proprietaii imobiliare (constructii), in
vederea inregistririi rezultatelor evaluarii in situatiile financiare.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului. Nu acceptdm nici o responsabilitate daca este transmis pentru alt scop,
decit cel declarat.

Data evaluarii: 05.12.2023

Data raportului de evaluare: 05.12.2023

Dreptul de proprietate: Statul romén prin Consiliul local al Municipiului Arad

Solicitant evaluare: Primaria municipiului Arad

Baza de evaluare: valoarea justi

Data: 05.12.2023 Evaluator, membru titular ANEVAR,
specializarea EPI:
dr. ec.Tanasd Florentin-Emil, nr. leg. 18223

Datele, informatiile §i continutul prezentului raport nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi
transmise unei terfe parti fara acordul scris i prealabil al evaluatorului. Dreptul de autor asupra raportului este
recunoscut $i garantat in conditiile legii 8/1996



Nr. inregistrare: 11/05.12.2023

RAPORT DE EVALUARE

Apartamente ANL din municipiul Arad

Dreptul de proprietate: Statul romén prin Consiliul local al Municipiului Arad
Solicitant evaluare: Primaria municipiului Arad
Baza de evaluare: valoarea justa

Data: 05.12.2023 Evaluator, membru titular ANEVAR,

specializarea EPI:
dr. ec.Tanasa Florentin-Emil, nr. leg. 18223
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Certificarea

* prin prezenta, in limita informatiilor disponibile si a cunostintelor detinute, evaluatorul
declard cd afirmatiile prezentate in acest raport sunt adevirate si corecte:

* analizele, opiniile si concluziile evaluatorului sunt personale, impartiale si nepirtinitoare,
fiind conditionate doar de ipotezele si ipotezele speciale prezentate in raport;

o prezentul raport de evaluare a fost elaborat in conformitate cu standardele de evaluare
ANEVAR 2022;

 onorariul stabilit pentru elaborarea acestui raport de evaluare nu este conditionat sau
influentat de exprimarea unei anumitei opinii asupra valorii sau favorizarea clientului sau
oricaror utilizatori ai raportului;

* evaluatorul detine certificarile necesare pentru efectuarea evaluarii si are indeplinite la zi
toate obligatiile legale, profesioanle §i de pregitire profesionala continus;

* La data elaborarii raportului, evaluatorul care semneazi mai jos este membru titular
ANEVAR, specializarea “EPI”, nr.legitimatie 18223;

¢ evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR

Data Dr. ec. Tanasa Florentin-Emil
05.12.2023 Evaluator autorizat, specializarea Evaluarea

Proprietitilor Imobiliare (EPI), membru tit ‘ar A%\QAP



Rezumatul concluziilor importante

Citre,
Priméaria Municipiului Arad,
Adresa postala: Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75, jud. Arad

Stimate client,

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de dr. ec. Tanasi Florentin-Emil, evaluator
autorizat, membru titular ANEVAR, specializarea EPI (evaluarea proprietatilor imobiliare) nr.
legitimatie 18223.

DATA DE REFERINTA A EVALUARIL: 05.12.2023
DATA RAPORTULUI DE EVALUARE: 05.12.2023

Dreptul de proprietate: Statul roman prin Consiliul local al Municipiului Arad

Solicitant evaluare: Priméiria municipiului Arad

Baza de evaluare: valoarea justi
Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022, ANEVAR, Valoarea justi reprezinti preful
estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parii identificate, aflate in cunostin{a
de cauzi i hotarate, care reflectd interesele acelor pirti.

Raportul are ca obiectiv estimarea valorii juste a apartamentelor ANL din municipiul Arad
aflate in proprietatea statului roman Consiliul local al Municipiului Arad
Localizare: localizarea apartamentelor ANL de evaluat este prezentati in continuare

Nr. ert. Adresa Nr. cadastral
1 Arad, str. Voinicilor, nr.1/16, bl. 1A 342040
2 Arad, str. Voinicilor, nr.1/15, bl. IB 342037
3 Arad, str. Voinicilor, nr.1/14, bl. 1C 342036
4 Arad, str. Voinicilor, nr.1/17, bl. 3AB, sc.A 342035
5 Arad, str. Voinicilor, nr.1/18, bl. 3AB, sc.B 345197
6 Arad, str. Voinicilor, nr.1/20, bl. 5AB, sc.A 342042
7 Arad, str. Voinicilor, nr.1/19, bl. 5AB, sc.B 342041
8 Arad, str.Gheorghe Ciuhandru, FN., bl. 1 14914
9 Arad, str.Gheorghe Ciuhandru, F.N., bl. 2 14915
10 Arad, str.Gheorghe Ciuhandru, F.N,, bl. 3 14922
% Arad, str.Gheorghe Ciuhandru, F.N., bl. 4 313197 i&@( ‘ ﬁ)
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12 | Arad, str.Gheorghe Ciuhandru, F.N,, bl. 5 313201 ‘

13 Arad, str.Gheorghe Ciuhandru, F.N_, bl. 6 313297 ‘
a 14 Arad, str.Nicolae Titulescu, F.N., bl. | 14906

15 Arad, str.Nicolae Titulescu, F.N., bl. 2 14918

16 Arad, str.Nicolae Titulescu, F.N., bl. 3 14913

Etape parcurse:
- primirea solicitdrii de evaluarea a mijloacelor fixe;
- inspectarea proprietatii pentru obfinerea informatiilor necesare evaluirii;
- investigarea pietei imobiliare;
- Realizarea raportului pe baza standardelor de evaluare a bunurilor in vigoare;

Utilizatori desemnati ai raportului de evaluare: Primaria municipiului Arad

CURS DE SCHIMB BNR LA DATA DE REFERINTA: 1 EURO = 4,9672 LEI

VALOAREA ESTIMATA JUSTA A INTREGULUI PATRIMONIU
EVALUAT

e TOTAL SUPRAFATA CONSTRUITA APARTAMENTE ANL EVALUATE -
24756,42 MP

e VALOARE JUSTA TOTALA APARTAMENTE ANL - 50.712.845 LEI

Valorile detaliate pentru fiecare apartament sunt prezentate in Anexa nr. 1,

Data: 05.12.2023 Evaluator, membru titular ANEVAR,

specializarea EPI:
dr. ec.Tanasa Florentin-Emil, nr. leg. 8223
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CAPITOLUL 1

Termenii de referin{a ai evalurii

Identificarea problemei de evaluat si a sferei misiunii de evaluare

1.1 Identificarea tipului de evaluare i a tipului de raport

Raport de evaluare pentru inregistrarea rezultatelor evaluarii in situatiile financiare.
(raportare financiari).

Raportul este realizat in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor din Romania
2022, prevederile Legii nr. 152/1998 privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte
actualizata 2023 si OMFP 3471/2008 — Norme privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe
corporale din patrimoniul institutiilor publice — actualizat 2015.

Rezultatul evaludrii va fi comunicat clientului in scris, pe suport hartie, respectiv un raport

explicativ elaborat in vederea estimarii valorii juste a mijloacelor fixe.

1.2 Identificarea clientului si a oricaror altor utilizatori desemnali (in afard de client)
Client/beneficiar: Primaria municipiului Arad

Utilizatori desemnati ai raportului de evaluare: Primaria municipiului Arad

1.3 Scopul evaluirii

Raportul are ca obiectiv estimarea valorii juste a apartamentelor din blocurile ANL din
municipiul Arad aflate in proprietatea statului roméan prin Consiliul local al municipiului Arad,
cu drept de folosinta gratuitd pentru teren pe durata executdrii constructiilor in favoarea Agentiei

Nationale pentru Locuinte.

1.4 Precizarea utilizrii desemnate (restricii de utilizare, distribuire sau publicare)

Pentru identificarea proprietafii am folosit informatiile furnizate de client (extrase de carte
funciarg, listd de inventariere). Inspectia proprietatii s-a realizat de ctre evaluator. Identificarea
proprietdtilor s-a efectuat pe baza informatiilor furnizate de ciitre client. Responsabilitatea asupra
informatiilor in baza carora s-a efectuat identificarea proprietafilor revenind clientului.

Corectitudinea §i precizia datelor furnizate de client sunt responsabilitatea acestuia. in
conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizati in contextul economic general cénd are loc operatiunea

de evaluare, stadiul de dezvoltare al piefei imobiliare specifice si scopul prezentului Wa\
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acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decdt in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si a utilizatorilor desemnati. Nu acceptim nici o responsabilitate daca este
transmis pentru alt scop, decat cel declarat.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare al acestuia. Nici

prezentul raport, nici parii ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris

prealabil al evaluatorului.

1.5 Identificarea activelor de evaluat
Activele de evaluat sunt reprezentate de apartamentelor din blocurile ANL din municipiul Arad
si terenurilor aferente aflate in proprietatea statului romén prin Consiliul local al municipiului

Arad.
Localizarea apartamentelor ANL de evaluat este prezentata in continuare:

Nr. crt. Adresa Nr. cadastral
1 Arad, str. Voinicilor, nr.1/16, bl. 1A 342040
2 Arad, str. Voinicilor, nr.1/15, bl. 1B 342037
3 Arad, str. Voinicilor, nr.1/14, bl. 1C 342036
4 Arad, str. Voinicilor, nr.1/17, bl. 3AB, sc.A 342035
5 T ~Arad,-strf-\loinicilorrnr_l.[l&_bLiABksc,B_ 345197
0 Arad, str. Voinicilor, nr.1/20, bl. 5AB. sc.A 342042
7 Arad, str. Voinicilor, nr.1/19, bl. 5AB, sc.B 342041
8 Arad, str.Gheorghe Ciuhandru, F.N., bl. 1 14914
9 Arad, str.Gheorghe Ciuhandru, F.N., bi. 2 14915
10 Arad, str.Gheorghe Ciuhandru, F.N.,bl3 14922
11 Arad, str.Gheorghe Ciuhandru, F.N., bl. 4 313197
12 Arad, str.Gheorghe Civhandru, F.N., bl. 3 313201
13 Arad, str.Gheorghe Ciuhandru, F.N., bl. 6 313297
14 Arad, str.Nicolae Titulescu, F.N., bl. 1 14906
15 Arad, str.Nicolae Titulescu, F.N., bl. 2 14918 435%
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16 Arad, str.Nicolae Titulescu, F.N,, bl. 3 14913

Informatii despre anul finalizirii (P.I.F.) fiecirui bloc, numir cadastral pentru fiecare
apartament, suprafaja cosntruitd desfasurati a fiecarui apartament se regiseste in anexa |
“Determinare valoare justid apartamente din blocuri ANL - Arad”. Dupa cum se poate observa
din lista antericard privind localizarea bunurilor de evaluat, blocurile sunt amplasate in trei
locatii. Blocurile situate pe strada Gheorghe Ciuhandru si Nicolae Titulescu sunt amplasate in
cartierul “Zona 300”, in apropiere de cartierul “Micalaca” iar blocurile de pe strada Voiniclor

sunt situate in cartierul “Micalaca”, la periferia oragului, spre Deva,

1.6 Tipul de valoare si definitia acesteia

Tipul valorii: valoarea justa

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor 2022 — Glosar, valoarea justa este definiti ca
preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in
cunostin{d de cauzi i hotdrate, care reflecta interesele acelor pirti.

in schimb, in normele metodologice privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe
corporale aflate in patrimoniul institufiilor publice la OMFP 3471/2008, la art. 1, pct 3 se
precizeaza: Valoarea justd a unui bun este definita la pet. 2.8 »Reguli generale de evaluare® din
cap. I ,,Aprobarea, depunerea si componenta situatiilor financiare* din Normele metodologice
privind organizarea si conducerea contabilitatii institutiilor publice, Planul de conturi pentru
institufiile publice si instructiunile de aplicare a acestuia, aprobate prin Ordinul ministrului
finanfelor publice nr. 1.917/2005, cu modificarile si completarile ulterioare.

in Ordinul ministrului finanfelor publice nr. 1.917/2005 “pentru aprobarea Normelor
conturi pentru instituiile publice si instructiunile de aplicare a acestuia, cu modificirile s
completérile ulterioare”, valoarea justd este definita astfel: suma pentru care un activ ar putea fi
schimbat de bunivoie intre doud pirti aflate in cunostinti de cauzi, in cadrul unei tranzactii cu
preful determinat obiectiv. Pentru bunurile care au valoare de piagd, valoarea justd este similara

cu valoarea de piata.

1.7 Data efectiva a opiniei asupra valorii
Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre

evaluator (data evaluarii) este 05.12.2023.
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1.8 Inspectia proprietatii

Inspectia a fost efectuatd de catre evaluator.

1.9 Data raportului

Data raportului de evaluare este 05.12.2023

1.10

Natura si sursa informatiilor utilizate

La intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmitoarele surse de informare:

Extrase de carte funciara,

Lista de inventariere;

Legea 152/1998 republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

Normele metodologice pentru punerea In aplicare a prevederilor Legii nr.
152/1998 privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte, aprobate prin Hotéarérea
Guvernului nr. 962/2001, cu modificarile i completarile ulterioare;

Standarde de Evaluare ANEVAR, editia 2022

Ghiduri metodologice de evaluare (GME). Glosar 2022

Suport curs “Evaluarea proprietatilor imobiliare” editat de ANEVAR, 2014;

Revista *“Valoarea oriunde este ea”,

Revista de evaluare editatd de IROVAL — Cercetari in evaluare;

Programul KOST PLUS;

Cataloagele editurii IROVAL, autor Corneliu Schiopu; 1 = "CI-CR C.rezidentiale™; 2 =
»CI-CR C.industriale, comerciale si agricole, constructii speciale™; 3 = "CI-CR Cladiri cu
structuri pe cadre, anexe gospodaresti, structuri MiTek si constructii speciale™;4 -
»Metoda costurilor segregate”. Toate cele patru surse sunt cataloage editate de IROVAL
_ Centru de cercetdri in evaluare §i reprezintd cea mai credibila sursa de informare pentru
estimarea costului de nou.

Indice de actualizare 2023-2024. Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire. Cladiri
rezidentiale. Cladiri industriale $i agricole. Constructii speciale;

Cataloage 1964, elaborate de catre “Comisia Centrald pentru Reevaluarea si inventarierea
Fondurilor Fixe” aprobate in anul 1964, cu valabilitate de la 01.01.1965 — reeditate de
Editura Matrix ROM, coletia ERC — Evaluarea rapidi a constructiilor;

Indici de actualizare pentru cataloagele 1964 publicati de CET-R.

indreptar tehnic pentru evaluarea imediata la pretul zilei a costurilor elementelor s§i
constructiilor de locuinte;
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e indreptar tehnic pentru evaluarea imediatd la preful zilei a costurilor elementelor si
constructiilor de industriale si social-culturale;

* Informafii furnizate de agentiile imobiliare, proprietari, cotidiene si publicatii de profil
privind ofertele, prefurile de tranzactionare, chiriile, tendinfele consemnate recent pe
piata imobiliari locald;

* Situatia juridicé a proprietatii imobiliare si ariile propietatii;

e  www.creditori.ro;

*  www.euribot-rates.eu;

e Curs BNR;

1.11  Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze i ipoteze speciale prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum §i cu
celelalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama
in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmitoarele:
Ipoteze:

* Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
client si au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate si de administrare este considerat valabil;

* Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului raport si
considerate parte integrantd, din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprietatea
este evaluatd si considerati ca fiind libera de sarcini.

* Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementdrilor si restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa
si luata in considerare in prezentul raport;

e Presupunem cd nu existi nici un fel de contaminanti si costul activititilor de
decontaminare nu afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport
care s indice prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;

 Situatia actuald a proprietafii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza
selectéirii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru
ca valorile rezultate sa conduci la estimarea celei mai probabile valori a proprietdtii in
conditiile tipului valorii selectate;

* Acest raport nu valideazi starea tehnici a cladirii; Nu am ficut nicio investigatie si nici

nu am inspectat acele parti ale cladiriii care erau acoperite, neexpuse sau inaccesibie-
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pot si exprim nici o opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate iar acest raport nu
trebuie considerat ca ar putea inlocui concluziile unei expertize tehnice ingineresti ce
releva adevarata stare a structurii - rezistenta, stabilitate, sigurania in exploatare, etc;
Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesard pentru a
masura §i garanta ci locatia si limitele proprietdtii aga cum au fost ele indicate de
beneficiarul lucrarii si descrise in raport corespund cu documentele de
proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietafii
identificata si descrisd in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din
documentele de proprietate. Orice neconcordanta intre proprietatea identificatd si cea din
documentele de proprietate invalideazi corespondenta dintre valoarea estimatad si
proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar péstreaza valida valoarea estimata
pentru proprictatea identificata in raport.

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

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existind posibilitatea existenfei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta;

Suprafetele considerate se bazeaza pe informatiile si valorile inscrise in figele mijloacelor
fixe din documentele puse la dispozifia evaluatorului.

Valorile estimate sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatic;evolutia-cursului-de schimb-etc.) nuse. modifica
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu
trecerea timpului si variatia lor in raport de cursul valutar nu este liniara;

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 consultania.
Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil scris al
evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire
a valorii pe interese fracfionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost previzutd in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite

in legdtura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;
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* Valoarea a fost exprimata {inind seama exclusiv de ipotezele, scopul evaludrii si
aprecierile exprimate in raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente
datei de referintd a evaluarii;

¢ Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

» Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

1.12  Ipoteze speciale

Referitor la ,,ipoteze speciale considerate in estimarea valorii juste” — nu au fost considerate

ipoteze speciale,
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CAPITOLUL 2

Prezentarea datelor

2.1 Descrierea situatiei juridice - Identificarea drepturilor asupra proprietifii imobiliare de

evaluat.

Beneficiarul lucrarii a pus la dispozifia evaluatorului extrase de carte funciard pentru toate

blocurile ANL evaluate. Nu au fost prezentate alte documente privind dreptul de proprietate. 0
parte dintre apartamentele construite prin ANL sunt vindute persoanelor fizice §i nu fac obiectul

prezentei evaludri. in limita documentelor prezentate, dreptul de proprietate se cosnidera valid.

Dreptul de proprietate:
- teren: statul romén prin Consiliul local al Municipiului Arad cu drept de folosin{a gratuitd

pe dura executdrii constructiilor in favoarea Agentiei Nationale pentru Locuinte (ANL).

- cosntructii: statul romén prin Consiliul local al Municipiului Arad

2.2 Prezentarea si descriere mijloacelor fixe

Bunurile evaluate sunt reprezentate de apartamente ANL din municipiul Arad.
Localizarca acestora a fost prezentatd in capitolelele anterioare. Informatii privind suprafata
construita desfisurati pentru fiecare apartament si anul P.LLF sunt prezentate in anexa 1
“DETERMINARE VALOARE JUSTA APARTAMENTE DIN BLOCURI ANL - ARAD”

Descriere apartamente/blocuri ANL: Blocurile ANL sunt previzute cu subsol tehnic siun
spaiu la subsol cu rolul de “adapost aparare civild™. Siructurd constructiva:-cadre-de-beton armat
cu inchideri perimetrale din ziddrie. La interior §i exterior peretii sunt tencuifi si varuiti lavabil.
Pardoseala pe holuri si bai este din gresie si in camera din parchet. Tamplirie PVC cu geam

termopan. Acoperis: sarpanta din lemn cu invelitoare din {igld. Apartamentele sunt racordate le

energie electricd, apa, gaze, canalizare, incilzire centrala.

2.3 Identificarea oricdror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietéti imobiliare

Prezentul raport de evaluare nu are ca obiectiv identificarea si evaluarea bunurilor

mobile.

2.4 Date despre aria de piafd, oras, vecinatdti si localizare.
Blocurile ANL sunt amplasate in trei locatii. Blocurile situate pe strada Gheorghe Ciuhandru

si Nicolae Titulescu sunt amplasate in cartierul “Zona 300", in apropiete de cartierul “Micalaca”

iar blocurile de pe strada Voiniclor sunt situate in cartierul “Micalaca”, la periferia 0%
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Localizare blocuri ANL - strada Voinicilor
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Localizare blocuri ANL — strada Gheorghe Ciuhandru si str. Nicolae Titulescu
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Aria de piat a bunurilor imobile analizate este reprezentatd de zona de est a municipiului
Arad — Cartier Micalaca — Zona 300, proprietdfi cu destinatie preponderenti rezidentiald §i un
numar redus de proprietiti cu destinatie comerciala si constructii edilitare.

UTILITATI EDILITARE

¢ Refea de energie electric: da

e Retea de api: da

e Retea urbani de telefonie: existentd

e Refea urbana de internet: existentd

e Retea de gaze: existenta; P m{ o
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¢ Retea de canalizare: existentd
AMBIENT - POLUARE: Civilizat, trafic mediu
CONCLUZIE PRIVIND ZONA DE AMPLASARE
* Ciclul de viafa al ariei de piafd unde este amplasati proprietatea imobiliara este in
stagnare. In zoni exista proprietdti ce sunt scoase pe piatd pentru a fi tranzactionate.
e Atractivitate: buni
* Dotéri i refele edilitare: energie electrica, apa curenta, gaze, canalizare

¢ Ambient: civilizat, trafic mediu

2.5 Analiza de piati - Studii de vandabilitate
Perspectiva macroeconomica dirijeaza tendintele in piata si mai ales, aceasta determini
asteptdrile investitorilor si perceptia acestora asupra valorii unui activ.

Toate previziunile si statisticile macroeconomice indica o usoara crestere a economiei.

Tipul de piatd analizat. Arealul de piafs.

Piafa specifica este reprezentatd de cea a constructiilor cu destinatie rezidentiala.
Apartameniele ANL de evaluat nu au o piafa activa de tranzactionare, astfel ca nu putem

realiza o analiza de piatd a acestora. Tranzactiile cu apartamente ANL se realizeazd dupid o

metodologie stabilitd prin lege §i nu ca urmare a cererii si ofertei pe piata libera.
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CAPITOLUL 3

Analiza datelor si concluziile

3.1 Cea mai bund utilizare

Cea mai buna utilizare este definita astfel: “Utilizarea probabild in mod rezonabil si
justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie si fie
posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezultd cea mai
mare valoare a proprietatii imobiliare”.

Cea mai bun3 utilizare se va considera atét pentru terenul liber sau considerat liber cat si
pentru proprietate ca fiind construitd. Cea mai buni utilizare a unei proprietati imobiliare trebuic
si indeplineasca patru criterii: permisa legal, posibili fizic, fezabila financiar, maxim productivi.
Aplicarea celor 4 teste implicd o analizd de tip calitativ si sau cantitativ in urma carora
rezultatele vor confirma cea mai bund utilizare a imobilului.

in analiza celei mai bune utilizdri a proprietatii imobiliare ocupate de proprietar,
evaluatorul trebuie si considere orice modernizare ce este in concordanti cu preferintele pietei.

Cea mai buna utilizare a proprietafii imobiliare este cea care maximizeaza valoarea
bunului evaluat in functie de rata de fructificare pe termen lung si riscul asociat. CMBU
reprezintd alternativa cea mai favorabila de utilizare a proprietatii, selectatd din diferite variante

posibile de construire, ce va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare

aplicarii metodelor de evaluare

1. Permisibilitatea legala referitoare la cladirile existente este confirmatd de inscrierea acestora

in extrasul de carte funciard

Posibilitatea fizica: Terenul poate permite dezvoltarea de cladiri rezidentiale, administrative,

!x.'l

industriale si alte utilizari. Diferentele apar la costurile de cosntruire, in funciie de structura
pamantului. Pe teren existi constructii, ceea ce inseamnd cd acest criteriu este indeplinit. in
cazul acestora nu se observd fisuri semnificative care sd ne determine si considerdam cd
terenul ridici mari probleme privind stabilitatea. intocmirea unui studiu geotehnic poate face
recomandari privind tipurile de constructii permisibile, structura terenului de fundare, solutii
de fundare mai putin costisitoare.
O siguranta in aprecierea adancimii la care se gaseste nivelul panzei freatice se poate realiza
doar in cazu! unor investigalii de teren (foraje). in functie de prezenta/ absenta apei subterane §i a
infiltratiilor de apé in zona de influentd a constructiei, se stabilegte si solutia de fundare. Nivelul

apei subterane poate influenta fundatia constructiei, conducénd la degradarea acestelm
g‘;unmr Atayy, 0,
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18 S FONENTINEMIL -
= Leghloutia Nr, 18223

b %{{‘ﬁ Vaubit 2023 ‘b"‘gé

l,"ﬂ!ure.l E?\. "> /



Vecinititi: In situatia in care constructia este realizata in apropierea unei alte constructii sau se
va alipi de aceasta (alipire la calcan), trebuie luate masuri suplimentare pentru ca structura de

rezistentd a vechii §i a noii constructii sa nu fie afectati.

3. Testul fezabilitatii:

in aceasta etapa, in conformitate cu procedurile si standardele de evaluare in vigoare, se va
identifica utilizarea posibild si cea mai probabild pentru terenul considerat ca fiind liber. Prin
aceastd analizd urmirim si identificim care este cea mai buni utilizare a terenului. In continuare

este prezentatd o analizi a fezabilitatii pentru fiecare utilizare alternativi a terenului.

Nr. crt. | Utilizare Analiza

1 Comerciald | Localizarea terenului intr-o zond periferica, fard o infrastructura care

sd asigure accesul cu tiruri de mari dimenisuni ne determind si
considerdm ca utilizarea coemrciala nu este fezabild, Mai mult, avind
; in vedere cd pe teren sunt construite blocuri de locuinte nu este fezabil

si fie demolate si construite spaii comerciale.

58]

Birouri Nu este rezonabild intrucit proprietatea se afla intr-o zona periferica,
Loturile de teren alaturate au utilizare rezidentialad. De asemenea, pe
piatd se observd un excedent de spatii de birouri de inchiriat si in
general se cauta spatii de birouri in zona centrala sau semicentralia. O

asemenea investifie nu este fezabila din punct de vedere financiar.

3 Rezidential | Cea mai buna utilizare avind in vedere ca pe teren deja sunt realizate

blocuri de locuinte.

4 Industrial | Nefezabil

5 Agricol Nu este fezabil din punct de vedere financiar. Valorile de piafa ale

terenurilor din zona nu justifica acest tip de investitie.

6 Parcare Nefezabil deoarece traficul din zona nu este suficient de ridicat incat

sé justifice o astfel de investitie.

O utilizare poate fi consideratd fezabila in cazul in care pe piata existd cerere si ofertd si este
permisd legal. Din posibilele utiliziri mentionate anterior, cea mai probabild este cea

rezidentiala.

4. Testul productivitatii maxime a terenului ca fiind liber.

Din analiza realizatd in cadrul celorlalte trei teste rezultd in mod rezonabil ca utilizarea

. T P . .. . . /ﬁmmw ~
cea mai probabila pentru terenul evaluat in ipoteza liber de constructii este rezidential /7, rgf“n«'“f-’"wrff'ﬂz.
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3.1. Abordarea prin piaté
Abordarea prin pia{d oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu

active identice sau similare, ale c@ror preturi se cunosc.

Nu s-a aplicat aceasta abordare nu existd o piafd activd de tranzactionare pentru

apartamente ANL.

3.2 Abordarea prin cost

Scopul abordarii prin cost este prezentarea unei valorii a proprietdtii prin estimarea
costurilor de construire a unei noi proprietdfi, cu aceeasi utilitate sau de adaptare a unei
proprietati vechi la aceeasi utilizare, fara costuri legate de timpul de constructie / adaptare. Daca
este cazul, in mod uzual la costurile de construclie se adauga si stimulentul/profitul promotorului
imobiliar.

In cazul unei proprietati vechi pentru estimarea unei valori care si reflecte valoarea sa
actuald, din costul de inlocuire brut se scade valoarea alocata diferitelor forme de depreciere:

deteriorare fizica, depreciere functionala (tehnelogica) si depreciere economica (externa).

Estimarea valoare justd constructii - apartamente ANL

Pentru estimarea valorii juste s-a avut in vedere prevederile Hotararea nr. 81/2023 privind
modificarea si completarea Normelor metodologice peniru punerea in aplicare~a prevederifor———
Legii nr. 152/1998 privind infiinfarea Agentiei Nationale pentru Locuinie, aprobate prin
Hotdrarea Guvernului nr. 962/2001.

Astfel, valoarea justd a locuintei a fost determinata pornind de la valoarea de investifie a
acesteia. Valoarea obfinutd sa actualizat cu rata inflaiei comunicati de Institutul National de
Statisticd, pentru perioada cuprinsa intre data punerii in functiune a locuintei si data evaludrii
Valoarea actualizatd sa ponderat cu coeficientul prevazut la art. 10 alin. (2) lit. d1) din Legea nr.
152/1998, republicatd, cu modificarile i completarile ulterioare si sa adaugat comisionul (C) de
1% din valoarea determinati anterior, previzut la art. 10 alin. (2) lit. d) din Legea nr. 152/1998,

republicata, cu modificarile si completdrile ulterioare.

3.3 Abordarea prin venit.

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin capitalizarea veniturilor

generate de respectiva proprietate sau actualizarea fluxurilor de numerar generate de proprieEIEs T~
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Abordarea prin venit nu s-a utilizat deoarece nu existd suficiente informatii credibile
privind veniturile generate de astfel de proprietati pentru a fundamenta o opinie privind valoarea

prin utilizarea acestei abordari.

3.4 Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Adecvarea, precizia §i cantitatea informatiilor sunt criteriile utilizate pentru formularea
unei opinii finale, clare §i fundamentate asupra valorii.

Pentru estimarea valorii juste a apartamentelor s-a avut in vedere prevederile Hotararii nr.
81/2023 privind modificarea §i completarea Normelor metodologice pentru punerea in aplicare a
prevederilor Legii nr. 152/1998 privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte, aprobate
prin Hotardrea Guvernului nr. 962/2001.

Astfel, valoarea justa a locuintei a fost determinatd pornind de la valoarea de investitie a
acesteia. Valoarea obtinuti sa actualizat cu rata inflatiei comunicatd de Institutul National de
Statistic3, pentru pericada cuprinsa intre data punerii in functiune a locuintei si data evaludrii
Valoarea actualizata sa ponderat cu coeficientul previazut la art. 10 alin. (2) lit. d1) din Legea nr.
152/1998, republicats, cu modificérile si completarile ulterioare si sa adiugat comisionul (C) de
1% din valoarea determinata anterior, previzut la art. 10 alin. (2) lit. d) din Legea nr. 152/1998,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

Viénzarea §i inchirierea apartamentelor ANL este reglementatd prin lege. Valoarea de
véanzare si inchiriere a acestora este stabilitd prin norme legislative si nu ca urmare a cererii si
ofertei pe piata libera.

Avand in vedere aceste aspecte, valoarea justi a apartamentelor ANL nu poate fi
determinata prin analiza de piata, cererea si oferta de locuinte si nici nu pot fi aplicate cataloage
de cost. Singura modalitate de determinare a valorii juste o reprezintd metodologia previzuta in
Hotdrarea 81/2023, valaorea justd neputdnd fi mai mare decét pretul obtinut in eventualitatea

véanzérii locuintei ANL.
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Astfel, opinia evaluatorului este cé la data evaluarii,
valoarea justd a patrimoniului evaluat este:

e VALOARE JUSTA TOTALA APARTAMENTE ANL — 50.712.845 LEI

Centralizatorul valorilor juste pentru fiecare apartament ANL este prezentat in anexa |

e fiecare valoare a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile
exprimate in prezentul raport;

e in estimarea valorilor s-a tinut cont de principiul prudentei,

e valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

e evaluarea este o opinie asupra unei valori;

e valorile nu contin T.V.A.

05.12.2023 Evaluator, membru titular ANEVAR,
specializarea EF],
Dr. ec. Tanasa FlorentingEmiil

Anexe
- Hotardrea nr. 81/2023 privind modificarea si completarea Normelor metodologice
pentru punerea in aplicare a prevederilor Legii nr. 152/1998 privind infiintarea
Agentiei Nationale pentru Locuinie, aprobate prin Hotdrdrea Guvernului nr. 962/2001
- Anexa 1 “Determinare valoare justi apartamente din blocuri ANL -Arad”

- Fotografii ale mijloacelor fixe evaluate
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Va rugam sa va autentificati

INSSE - Baze de date stalistice - TEMPOQ-Online serii de timp

NSTITUTUL NATIGNAL DE STATISTICA

Romana | English

Bd. Libertétii 16, Bucuresti Sector 5, ROMANIA
ax: +4021 312 4875/ 318 1851/ 318 1873 romstat@insse.ro
Diseminare: Tel. 317 7770, Fax: 318 1874, datestat@insse.ro

Indicele lunar al preturilor de consum - Rezultatele cautarii

Parola

Login | Ati uitat parala?

Inregistrare cont nou

Baza de date IPC
Indicele preturilor de consum

IPC - Anual

IPC - Lunar

Publicatii statistice INS
‘Trimite comanda online

Despre catalogul de publicatii

E; Comanda dumneavoastra

Categorii

- Agricultura

- Comert international

- Constructii, locuinte

- Forta de munca
+ Mediul inconjurator

- Populatie

- Protectie sociala

- Publicatii de sinteza

- Revista Romana de Statistica

- Sanatate, invatamant,cultura

+ Silvicultura

- Societatea informationala

- Statistica intreprinderilor

- Statistica teritoriala

+ Transport

« Turism

+ Venituri, castiguri, consum

Abonare la newsletter

=

Click aici pentru a va abona la
newsletter-ul INS.

Perivada
curenta
2023 -
Octombrie

: TOTAL IPC Marfuri  IPC Marfuri
f:f'::i:‘:: L) IrC alimentare nealimentare
(%) (%) (%)
2009 -
Decembrie 178,81 168,82 192,21

£.2 Imprimare rezultate

uisSalvare in format Excel

statistici.insse.ro/shop/

IPC
Servicii
(%)

169,37

112
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NSTITUTUL NATIONAL DE STATISTICA

Romana | English

Bd. Libertatii 16, Bucuresti Sector 5, ROMANIA

/318 1851 / 318 1873 romstat@insse.ro

Diseminare: Tel, 317 7770, Fax: 318 1874, datestat@insse.ro

Indicele lunar al preturilor de consum - Rezultatele cautarii

Perioada
Emait curenta
Parola 2023 -

; Octombrie
Ati uitat parota?

Inregistrare cont nou

Baza de date IPC ‘
Indicele preturilor de consum |

IPC - Anuval

IPC - Lunar

Publicatii statistice INS
Trimite comanda online

Despre catalogul de publicatii

1;'1 Comanda dumneavoastra

Categorii

- Agricultura

- Comert international

- Constructii, locuinte

- Forta de munca
+ Mediul inconjurator
- Populatie

- Protectie sociala

- Publicatii de sinteza

- Revista Romana de Statistica

- Sanatate, invatamant,cultura

« Silvicultura

- Societatea informationala

- Statistica intreprinderilor

+ Statistica teritoriala

- Transport

« Turism

» Venituri, castiguri, consum

Abonare la newsletter

Click aici pentru a va abona la
newsletter-ul INS,

IPC Marfuri IPC

. TOTAL IPC Marfuri
r:;:;:‘:: de IPC alimentare nealimentare Servicii
(%) (%A} (%) (%)
2006 -
Decembrie 212,17 156,09 227,25 211,63

Q.' Imprimare rezultate
o
wsSalvare in format Excel

statislici.insse.ro/shop/

12
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Va rugam sa va autentificati

INSSE - Baze de date statistice - TEMPO-Online serii de timp

INSTITUTUL NATIONAL DE STATISTICA

Romana | English

Bd. Libertstii 16, Bucuresti Sector 5, ROMANIA
Fax: +4021 312 4875/ 318 1851 / 318 1873 romstatdinsse.ro
Diseminare: Tel. 317 7770; Fax: 318 1873; datestatdinsse.ro

Indicele lunar al preturilor de consum - Rezultatele cautarii

Parola

Login | Ati vitat parola?

Inregistrare cont nou

Baza de date IPC
Indicele preturilor de consum

IPC - Anual

IPC - Lunar

— Publicatii statistice INS
Trimite comanda online

Despre catalogui de publicatii

172 Comanda dumneavoastra

Categorii
- Agricultura
- Comert international

- Constructii, locuinte

: Forta de munca
 Mediul inconjurator

- Populatie

+ Protectie sociala
- Publicatii de sinteza

- Revista Romana de Statistica

- Sanatate, invatamant,cultura

- Silvicultura

- Societatea informationala

- Statistica intregrinderilor

- Statistica teritoriala

+ Transport

- Turism

- Venituri, castiguri, consum

Abonare la newsletter

Click aici pentru a va abona la
newsletter-ul INS.

TOTAL IPC Marfuri IPC Marfuri

Perioada Perioada de . .
IPC alimentare nealimentare
curenta referinta (%) (%) (%)

2023 - 2003 - =
Octombrie Decembrie 264,13 224,81 301,13

ith Imprimare rezultate

L'L'Q"Salvare in format Excel

slatistici.insse.ro/shop/

IPC

Servicii
(%)

273,65

w2



