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Termenii de referinta ai verificari

Identificarea evaluatorului verificator

Denumire VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L. * Adresa Arad, str. Stefan Cicio Pop, nr. 20 *
Cul 9586710 * Autorizatie membru corporativ/ Legitimatie ANEVAR 0115 *
prin evaluator verificator autorizat / Legitimatie ANEVAR

MANATE DANIEL / 13.804 *
Identificarea evaluatorului autor al raportului de evaluare verificat
Denumire Intreprindere Individuala Luca Florica * Adresa Comuna Vladimirescu, jud. Arad *
Cul 22222261 * Autorizatie membru corporativ/ Legitimatie ANEVAR /13.701 *
prin evaluator autorizat / Legitimatie ANEVAR

LUCA FLORICA / 13.701 *
Raportul de evaluare supus verificarii Dreptul de proprietate evaluat

STUDIU DE OPORTUNITATE 152 / 29.10.2024 privind INCHIRIEREA IMOBILULUI CLADIRE CORP Dreptul de proprietate asupra Cladire Corp administrativ situata in Arad, str. Infanteriei nr. 3,
ADMINISTRATIV S| TERENUL AFERENT SITUAT IN ARAD, STR. INFANTERIEI, NR. 3 (SOPSV) intabulata in CF357405-C2 Arad, in proprietatea Municipiului Arad

Clientul studiului de oportunitate supus verificarii (SOPSV)

Client Municipiul Arad * Tip Persoana Juridica
CUI 3519925 * Calitatea Proprietar teren *
Utilizator desemnat al evaluarii Adresa

L - . . - . M 4
Munl.m.plul Arad, Dlre.cgla pa.trlmonlu Serviciul Evidenta si Arad, Bd. Revolutiei nr. 75 N Judet Arad N
Administrare Domeniu Public ’
Clientul verificarii Cod fiscal Adresa
Municipiul Arad 3519925 Arad, Bd. Rewlutiei nr. 75 * Judet Arad *
Utilizator desemnat al verificarii Adresa
Directia patrimoniu Municipiul Arad Serviciul Evidenta si Arad . Judet Arad N

Administrare Domeniu Public

Scopul verificarii

Prezentul raport de verificare cu obiectiv extins (RVOE) este intocmit la cererea utilizatorului desemnat al evaluarii in scopul prezentarii de cétre verificator a propriei opinii asupra chiriei anuale pentru
bunul evaluat in SOPSV, pentru luarea unor decizii manageriale de catre client si destinatar. Opinia verificatorului asupra chiriei de piata a cladirii va fi la data evaluarii cu obiectiv extins. Este interzisa
utilizarea raportului de verificare, integral sau in parte, pentru orice alt scop.




Obiectivul verificarii: Verificare cu obiectiv extins (VOE)

Date relevante ale bunului evaluat in raportul verificat, preluate din raport:

s s Drept de - .
Adres Denumirs, tip si categorie teren Supr?fa,ta cionstm/ta Supr?fa,ta Lifl/a proprietate / Chirie de piata anuals clédire din SOPSV Elemente cheie din partea de_ei/gluare din SOPSV
7 desfasurata (mp) desfasuratd (mp) s / Neconformitati
7 7 folosinta ’
Cladire nerezidentiald Corp Cladire nerezidentiald Corp Administrativ, tip P+E,
Arad, str. Infanteriei r. 3 |Administrativ, tip P+E, intabulatd in 236 197 | Deplin 9.456 € 47.04076 loi | S ARG, St ferteriel ov 9, Prabuat
CF357405-C2 Arad i c By :
Buna; Ac = 118 mp (117,6 mp cf. extras CF); Acd
Scop si utilizare evaluare declarate in Chirie de piata unitard Chirie de piata lunara Sl Autilé. = 4 D3} SopeUl; Uti”tétj: A
Data evalurii in SOPSV |Abordsri / Reconciliere Utilitati P$ (arie util&) lunars plaia C, EE, Gaz; Nr. inventar = 442; Valoare de inventar
SOPSV < totala cladire = 194.685 Lei
cladire b o
Estimarea nivelul minim al chiriei Comparabilele 1 (Calea Aurel Vlaicu Vs Subiect
anuale la data intocmirii studiului de Subcetate / Micalaca) si 2 (localizare centrala,
29.10.2024 Piatd - Comparatii directe A-C, EE, Gaz oportunitate. a oportunitatii inchirieri 4,00 € 788,00 € nedefinita ?) sunt prea putin adecvate ca si
P recum si’a dupratei de inchiriere localizare fata de cladirea subiect; au fost inlocuite
P cu alte 2 comparabile cu localizare mai adecvata

Tipul valorii estimate

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vanzétor hotérat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd@ un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fard constrdngere.” si reprezinta rezultatul evaluarii in baza prevederilor
Standardelor de evaluare a bunurilor relevante pentru evaluare.

Valoarea de piatd nu reprezinta valoarea impozabild, valoarea sinergiei, valoarea de investitie sau orice alt tip de valoare definit in Standardele de evaluare a bunurilor, standardele contabile nationale sau
alte referentiale profesionale.

"Chiria de piata este suma estimaté pentru care un drept asupra proprietétii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotérét si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate,
intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si faré constrangere. "

Documentatia minim necesara pentru efectuarea evaluarii si a VOE

SOPSV cu toate anexele sale. Dupa caz, date, informatii si documente suplimentare din Dosarul de lucru al evaluatorului autor al raportului de evaluare verificat.
Descrierea terenului: amplasament, caracteristici fizice, informatii relevante din piata specifica (ex. chirii efective / oferte de inchiriere etc.).

Extrasul de carte funciara a imobilului; plan de amplasament; certificat de urbanism.

Orice ale elemente relevante in evaluare, dupa caz.

Comunicarea cu evaluatorul

Comunicarea cu evaluatorul s-a facut telefonic.




Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se bazeaza verificarea. Parti preluate din rSOPSV. Documentarea verificarii
SOPSYV cu toate anexele sale. Partile din SOPSV preluate de verificator sunt: SOPSV integral.
Date si informatii publice privind piata imobiliard specifica: diverse platforme sau portaluri de anunturi, inclusivimobiliare, agentii imobiliare etc.
Propria cercetare a pietei specifice imobilului evaluat in SOPSV: comparabile adecvate identificate folosind sursele de mai sus ofertate la vanzare sau tranzactionate.
Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR, Manual EPI ANEVAR 2024.

Data evaludrii in Data de referintd la care se |5/ 4o cchimb RON/ EUR indicat in _ . Curs de schimb RON/ EUR la data relevants
e raporteaza rezultatul verificarii cu Data SOPSV Data raportului de verificare .
raportul verificat . . SOPSV pentru verificare (31.10.2024)
obiectiv extins
29.10.2024 31.10.2024 4,9747 29.10.2024 31.10.2024 * 4,9745

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Este interzisa distributia si reproducerea raportului de verificare, iar utilizarea raportului de verificare este restrictionata la partile care detin din punct de vedere legal acest drept.

Declararea conformitatii cu SEV Tip verificare
pentru Raportul de evaluare verificat Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2022 Din birou
pentru Raportul de verificare Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2022

Verificarea raportului de evaluare

Verificarea evaluarii poate fi realizata in conformitate cu prevederile SEV 400 "Verificarea evaluarii", numai de catre evaluatori autorizati avand ca specializare Verificarea Evaluarii ("VE"), dovedita cu
parafa de verificator (in specializarea corespunzatoare raportului de evaluare supus verificdrii - in cazul analizat, specializarea necesara este EPI) sau de cétre evaluatori autorizati persoane
juridice care semneazéa declaratia privind verificarea impreund cu evaluatorii persoane fizice care detin specializarea VE si care au participat la elaborarea acestuia.

Evaluatorii autorizati care detin specializarea Verificarea evaluarii (VE) pot efectua rapoarte de verificare numai daca la data realizarii raportului de evaluare care urmeaza a fi \erificat
desfasurau activitate de evaluare in specializarea evaluarii verificate sau in specializarea definutéd de evaluatorul care a realizat raportul de evaluare, daca una dintre specializarile prevazute de
OG 24/2011 nu exista la data realizarii raportului de evaluare.

Ipoteze VOE

Verificarea are la baza SOPSV cu anexele sale, astfel cum acestea au fost puse la dispozitie de catre clientul verificarii. Existenta unor alte versiuni ale SOPSV cu anexele sale poate invalida
concluziile prezentului raport de \erificare daca se adreseaza versiunii care nu a fost pusa la dispozitia verificatorului.

Obiectiwl extins al verificarii are la baza inclusiv informatiile publice de piata disponibile pe portaluri web de anunturi, portaluri web ale unor agentjii imobiliare si ale unor publicatii ce contin anunturi
imobiliare, pe datele de piata furnizate de provideri de informatii imobiliare, pe baza de date a evaluatorului, disponibile la data raportului VOE.

Informatiile primite de la terti sau colectate de la institutii publice ori de la alti furnizori publici sau privati de informatii (ex. portaluri intemet de informatii inclusivimobiliare — olx.ro, publi24.ro etc.) sunt
considerate corecte, fara insa sa putem garanta acuratetea lor

Obiectiwl extins al verificarii se bazeaza pe date si informati disponibile public si legal in piata precum si pe date, informatii sau documente din baza de date a evaluatorului verificator, cu referinte
posibile pentru persoanele indreptatite in dosarul de lucru al verificatorului.

Rezultatele verificarii cu obiectiv extins se bazeaza pe opinia personala a \erificatorului, care este argumentata in mod adecvat in raportul de verificare.

Ipoteze speciale utilizate in VOE

Nu este cazul




Restrictii de utilizare, difuzare, publicare sau verificare a Raportului de verificare cu obiectiv extins (RVOE)
Intrarea in posesia unei copii a RVOE nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Verificatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultantd sau sa depuna marturie in instanta relativ la raportul de evaluare supus verificarii, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Nici RVOE realizat, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la obiectiwul extins sau identitatea verificatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al verificatorului. RVOE sau
oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitétii fara acordul scris si prealabil al verificatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa
apara.

Verificarea cu obiectiv extins s-a bazat doar pe informatii disponibile public si legal in piatd. Nu au fost considerate informatii alternative continute de documente care nu sunt publice sau care sunt
protejate de secretul profesional sau de seniciu si la care evaluatorul verificator nu a putut avea acces legal. Cadrul legal actual din Roméania nu permite accesul unui evaluator autorizat la astfel de
documente, cu exceptia unor situatii — rare si specifice, In care aceste detine si calitatea de expert judiciar numit intr-o anumité cauza pentru care astfel de informatii sunt relevante si necesare iar
instanta se pronunta in acest sens. In concluzie, afirmam direct si far& echivoc ca eventuala utilizare a oricarui document care nu putea fi accesat legal de evaluatorul verificator de cétre un evaluator
autorizat in calitate de verificator al prezentului raport de verificare cu obiectiv extins va reprezenta clar si fara echivoc o incalcare indubitabila a prevederilor SEV 400 si a Codului de etica al profesiei de
evaluator autorizat.

RVOE este destinat numai scopului, clientului si destinatarului precizati mai sus.
RVOE este confidential atat pentru evaluator, cat si pentru client / destinatar, denumite in continuare “partile”, cat si pentru orice alt tert care intra, accidental sau intentional, in posesia prezentului
raport:

- Partile colecteaza si prelucreaza datele cu caracter personal inscrise in prezentul raport in conformitate cu legislatia in vigoare, in modalit&ti care asigura confidentialitatea si securitatea adecvata a
acestor date, in vederea asigurarii protectiei impotriva prelucrarii neautorizate sau ilegale si impotriva pierderii, a distrugerii sau a deteriorarii accidentale;

- In procesul de prelucrarea a datelor cu caracter personal, partile aplic& prevederile Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentului European si al Consiliului din 27 aprilie 2016 privind protectia
persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a acestor date si de abrogare a Directivei 95/46/CE (regulamentul general privind protectia datelor)
si ale legislatiei nationale;

- Datele cu caracter personal colectate si prelucrate in vederea executarii misiunii de evaluare sunt urmatoarele: (de ex.: nume si prenume, adresd, serie si numar carte de identitate, cod numeric
personal, numar de telefon/fax, adresa de posta electronicd, cont bancar)

- Datele personale, comunicate in cadrul prezentului raport, pot fi comunicate institutiilor publice, in conformitate cu prevederile legale in vigoare;

-in situatia in care este necesara prelucrarea datelor personale in alte scopuri decét cele prevazute in prezentul raport, partea care realizeaza prelucrarea va informa cealalta parte si ii va solicita
acordul scris cu privire la prelucrarea datelor cu caracter personal, in conformitate cu prevederile legislatiei in vigoare.

Prezentul raport de verificare cu obiectiv extins nu poate fi utilizat de client si destinatar precum si de orice altd persoana indreptétitd decat impreuna cu versiunea de raport de evaluare supus verificarii
cu anexele sale puse la dispozitia verificatorului.

Verificatorul nu accepta nici o responsabilitate fatd de o tertd persoana decét clientul in nici o circumstantd. Responsabilitatea se limiteaza strict la prevederile contractuale dintre parti.




Declaratia privind verificarea

+Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

*Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in raport si reprezinta opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu este in
niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate.

*Nu am niciun interes referitor la bunul care face obiectul evaluarii supuse verificarii si nu am niciun interes personal fatd de vreuna din partile implicate.

<Nu sunt influentat de nicio constrangere legata de bunul evaluat in raportul supus verificarii sau de partile implicate in aceasta activitate de verificare.

*Implicarea mea in aceasta activitate de verificare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui, de obtinere a unor rezultate predetemminate.

*Onorariul platit de céatre client nu are nicio legatura cu obtinerea unor rezultate predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor, opiniilor si concluziilor prezentului
raport.

*Analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de evaluare si cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat.

*Pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare ale declaratiei privind verificarea.

Cuprins
Coperta
Termenii de referinta ai verificarii
Rezultatele VOE
Anexe (SOPSV)
Alte date: in Dosarul de lucru al evaluatorului verificator

Semnatura
Stampila

ANZVAR
MANATE DANIE/

VE-EI \4
VE-E!
Legitimatie i

Valab, 2424




Tip verificare

Fara inspectie: Foto preluate din SOpSV si googlemaps

o

e \




Rezultatele verificarii

Verificare cu Obiectiv Extins (VOE)

Verificarea cu obiective extins a condus la urmatoarele opinii

Suprafata utila

Denumire Imobil evaluat desfasurati (mp)

Localitate |Adresa Chirie de piata anuala cladire

- . A 9.601 €
PG D AR R G0 Chirie de piata unitara Chirie de piata lunara
Administrativ, tip P+E, intabulata in 197 mp Arad Arad, str. Infanteriei nr. 3 - vp_ R . s p ’
CF357405-C2 Arad lunara cladire totala cladire

4,06 € 800,07 €

ANZVAR
MANATE DANIEL

Semnatura
Stampila

VE-E
-EIF




Verificarea cu obiectiv extins (VOE)



Grila de estimare a Valorii de piata a chiriei

Elementul de comparatie

Cladire subiect

A-ID:
https://lwww.publi24.ro/
anunturi/imobiliare/de-
inchiriat/spatii-
comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-|
de-inchiriat-pentru-
birouri-in-zona-
podgoria/4df502d89158
71d01i0016h568he 7Th74
.html

B -ID:
https://www.publi24.ro/an
unturi/imobiliare/de-
inchiriat/spatii-
comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-
comercial-de-80mp-cu-
vad-excelent-in-
micalaca/91eh53f45e257h
432191515fhe4f4id2.html

C-ID:
https://www.publi24.ro/
anunturi/imobiliare/de-
inchiriat/spatii-
comerciale/birou/anun
t/spatiu-de-birouri-de-
400mp-de-inchiriat-in-
zona-
micalaca/11094ff06f5g7
81f1h3f011441f349hd.h
tml

Micalaca * Arad, Arad

Explicatie ajustari

Suprafata utila (mp) 197,0 85,0 80,0 200,0
An PIF 2001(1970, renovat 1960, recent renovat 2005
Pretul de inchiriere ofertat
(EUR) 450 € 400 € 1.200 €
Pretul de inchiriere ofertat
(EUR/mp) 529 € 5,00 € 6,00 €
descriere imobil Cl?d're. administrativd Birouri Birouri Birouri
(birouri)
ELEMENTE SPECIFICE
TRANZACTIONARII
TIPUL CC.)MPARABILEI oferta oferta oferta
(tranzactie / oferta)
Marja de negociere din piata
spe{:iﬁca (%£)7 P -5% -5% -5% din analiza pietei,
marja de negociere
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,26 € 0,25€ 030€ osteded%
Pret ajustat (EUR/mp) 5,03 € 4,75 € 5,70 €
DREPTURIDE
PROPRIETATE TRANSMISE drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%| nu este cazul
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Pret ajustat (EUR/mp) 5,03 € 4,75 € 570 €
CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
- nu este cazul
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,00 €| 0,00 € 0,00 €|
Pret ajustat (EUR/mp) 5,03 € 4,75 € 5,70 €
CONDITII DE VANZARE nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
- nu este cazul
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,00 € 0,00 € 0,00 €|
Pret ajustat (EUR/mp) 5,03 € 4,75 € 5,70 €
CONDITII DE PIATA curente curente curente curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
- nu este cazul
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Pret ajustat (EUR/mp) 5,03 € 4,75 € 570 €
CHELTUIELI IMMEDIATE nu nu nu nu
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
- nu este cazul
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Pret ajustat (EUR/mp) 5,03 € 4,75 € 570 €
ELEMENTE SPECIFICE
PROPRIETATII
Arad, Subcetate - Arad, Podgoria, artera  |Arad, Micalaca, Calea ARAD, Micalaca,artera
LOCALIZARE ) = O . PR i
Micalaca, zona centrala |principala Radnei, artera principala  |principala
Comparativ cu subiectul mai buna mai buna mai buna
Cuantum ajustare (%) -15% -10% -10%| . i .
- din analiza pietei
Cuantum ajustare (EUR/mp) -0,75 € -0,48 € -0,57 €
Pret ajustat (EUR/mp) 4,28 € 4,28 € 513 €




Suprafata (mp) 197,0 85,0 80,0 200,0
Cuantum ajustare (%) -5% -5% 0%| .
- din analiza pietei
Cuantum ajustare (EUR/mp) -0,21 € -0,21 € 0,00 €|
Pret ajustat (EUR/mp) 4,06 € 4,06 € 513 €
Finisaje medii - superioare comparabile comparabile superioare
Cuantum ajustare pentru
. 0% 0% -10%
finisajes (%) ° ? "\ din analiza pietei
Cuantum ajustare pentru 0,5 euro/mp
. 0,00 € 0,00 € -0,50 €| §
finisaje (EUR/mp) raportat la Au
Pret ajustat (EUR/mp) 4,06 € 4,06 € 4,63 €
An constructie 2001 1970, renovat 1960, recent renovat 2.005
Cuantum ajustare pentru data o, o, o
PIF (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare pentru data nu este cazul
PIF (EUR/mp) 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Pret ajustat (EUR/mp) 4,06 € 4,06 € 4,63 €
Utilitati EE,AC,G comparabile comparabile comparabile
Cuantum ajustare utilitati (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare utilitati
(EUR/mp) 0,00 € 0,00 € 0,00 € nu este cazul
Pret ajustat (EUR/mp) 4,06 € 4,06 € 4,63 €
Utilizare comerciala: birouri similara similara similara
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,00 €| 0,00 € 0,00 € nu este cazul
Pret ajustat (EUR/mp) 4,06 € 4,06 € 4,63 €
Componente non imobiliare  [nu nu nu nu
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,00 € 0,00 € 0,00 €| nueste cazul
Pret ajustat (EUR/mp) 4,06 € 4,06 € 4,63 €
Ajustare totala bruta absoluta
EUR) 0,97 € 0,69 € 1,07 €
Ajustare totala procentuala o o o
absoluta (%) 19% 15% 19%
Valoare chirie de piata
(EUR/mp) 406¢€
Valoare chirie de piata
lunara cladire (EUR/luna) 800,07 €




Comparabile adecvate



