RAPORT DE EVALUARE
Nr. 7511 / 6 noiembrie 2025

« Anexa S+P (garaj cu pivnita) »

AMPLASAREA Mun. Arad, str. Flacara nr. 12-13, constructie identificata in CF
PROPRIETATII 314675 Arad, sub A1.2
PROPRIETAR: STATUL ROMAN
CLIENT: MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925
Adresa / sediul: Mun. Arad B-dul Revolutiei, nr. 75, jud. Arad

PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU - SERVICIUL
UTILIZATOR: EVIDENTA SI ADMINISTRARE DOMENIUL PUBLIC, alte entititi

conform legislatiei in vigoare

EVALUATOR: JUST EVAL INVEST SRL, Aut. membru Corporativ ANEVAR 0366, administrator Bojan

Nicolae Emanoil,

prin evaluator autorizat Bojan Nicolae Emanoil , leg. 17634 - valabila 2025




In atentia:

PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU - SERVICIUL EVIDENTA SI ADMINISTRARE
DOMENIUL PUBLIC, alte entitati conform legislatiei in vigoare.

REF. Solicitare evaluare

Evaluarea proprietate imobiliara tip « Anexa S+P (garaj cu pivnitd) » localizat Mun. Arad, str. Flacara nr.
12-13, constructie identificatd in CF 314675 Arad, sub A1.2.

Stimati domni,

In conformitate cu cererea de servicii evaluare (comanda 95165/22.10.2025 ) si conform contractului
de prestari servicii (nr. 38234 /25.04.2025), va Tnaintam acest raport de evaluare elaborat de JUST EVAL
INVEST SRL pentru a furniza o estimare a valorii de piata, in scopul unei posibile tranzactii (vanzare).

Tranzactia propusa este vanzarea conform legislatiei aplicabile, a proprietatii imobiliare ,, Anexa S+P
(garaj cu pivnita)”, Terenul este proprietat Localizarea constructiei Mun.
Arad, str. Flacara nr. 12-13, constructie idenuucata in CF 314675 Araq, sub Al.2, detinuta de STATUL
ROMAN.

Raportul de evaluare a fost intocmit In conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2025,
valabile la data evaluarii, si este structurat astfel: o sectiune initiala cuprinzand sinteza evaluarii, urmata
de corpul raportului care contine prezentarea proprietatii evaluate, analiza pietei, analiza celei mai bune
utilizari, metodologia de evaluare si evaluarea, precum si anexele raportului.

Cu stima,

Bojan Nicolae Emanoil
Administrator JUST EVAL INVEST SRL
Str. Cozia, nr. 8, Corp A, ap. 3
Mun. Arad

telefon: 0744 871 229
e-mail: arad@justeval.ro




SINTEZA EVALUARII

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de JUST EVAL INVEST SRL, Membru Corporativ ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania), administrator Bojan Nicolae Emanoil, prin
Bojan Nicolae Emanoil, leg. 17634 - valabila 2025.

Raportul este identificabil In baza de date a evaluatorului sub 7511 / 6 noiembrie 2025.

Data de referinta a evaluarii / data inspectiei: 06.11.2025
Data predarii raportului: 6 noiembrie 2025

Utilizarea desemnata (scopul evaluarii): Consultanta generald, servicii suport acordat Utilizatorului
in cadrul unei potentiale tranzactii, (transfer al dreptului de proprietate - vinzarea respectand
conditiile legale)

Tipul valorii estimate:

Conform scopului evaluarii, s-a apelat la estimarea “valorii de piatd” asa cum este definita In SEV
102 Tipuri ale valorii (IVS 102):

« Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ si / sau o datorie ar putea fi
schimbat (d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd,
prudent si fard constrdangere ».

Clientul serviciilor de evaluare: MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925.

Utilizatorul raportului: PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU - SERVICIUL EVIDENTA SI
ADMINISTRARE DOMENIUL PUBLIC, alte entitati conform legislatiei in vigoare.

Identificarea imobilului supus evaluarii:

« Anexa S+P (garaj cu pivnita) » In suprafata construita la sol 28 mp, suprafata desfasurata 40 mp.
Constructia este localizata in Mun. Arad, str. Flacara nr. 12-13, constructie identificatd in CF 314675
Arad, sub A1.2.

Proprietar conform CF: STATUL ROMAN

Dreptul de proprietate evaluat: dreptul deplin de proprietate.

Ipoteze semnificative / speciale: In cap. 1.11 sunt prezentate ipotezele semnificative. Ipoteze
speciale - nu a fost cazul.

Factori ESG importanti: Nu sunt factori ESG relevanti care sa influenteze valoarea proprietatii
evaluate.

Utilizarea unui specialist / Modele de evaluare: evaluatorul nu a primit asistenta din partea nici unei
persoane (specialist), evaluatorul nu a fost nevoit sa apeleze la un furnizor extern de servicii.
Evaluatorul nu a folosit In prezenta evaluare “Modele de evaluare” in sensul standardului SEV 105,
de tipul (ex: AVM).

Descrierea raportului: Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in
conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor?, editia 2025, adoptate de ANEVAR, cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat
opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere
de la SEV 106 Documentare si Raportare (IVS 106).

1 Standardele de evaluare a bunurilor sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS - International Valuation Standards),
editia 2024, si sunt adaptate specificului pietei din Romdnia. Prin urmare, orice trimitere din legislatia in vigoare la Standardele Internationale de
Evaluare se considerd trimitere la prezentele Standarde de evaluare a bunurilor.



Restrictii: Acest raport de evaluare este destinat numai utilizarii desemnate (scopului precizat) si
numai pentru uzul Utilizatorului. Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi

publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara;

Datele si informatiile din raport sunt confidentiale; Sunt exceptate de la prevederile prezentate

partile care potrivit reglementdrilor in vigoare (conf. legislatiei) au acces la informatiile din
prezentul raport.

Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane nu atrage dupa sine
raspunderea evaluatorului;

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fata de terti in afara Clientului/Utilizatorului evaluarii,
nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice tert, pagube rezultate
in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Orice alocare a valorilor estimate 1n acest raport, se aplica numai la programul de utilizare stabilit,
aceasta nu poate fi utilizata in combinatie cu nicio alta evaluare; in caz contrar nu este valida;
Valoare obtinuta

1.600 € echivalent a 8.136 lei

Nota* Valoarea este valabila, in cazul transferului de proprietate a constructiei C2, catre actualii
proprietari asupra terenului, conform inscrierii din Cartea funciara 314675 Arad, losif lonel si losif
Elena.
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Raport de evaluare Intocmit: i) just eval invest

RAPORT DE EVALUARE

1 Termenii de referinta ai evaluarii

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Identificarea o JUST EVAL INVEST SRL, Autorizatie Membru Corporativ ANEVAR - 0366
evaluatorului:
o Adresa evaluatorului - date de corespondenta
=  Mun. Arad
= Strada: Cozia, nr. 8, Corp A, ap.3, jud. Arad
= Telefon: +40.257.338.429; 0744.871.229
* E-mail: arad@justeval.ro; justeval2012@gmail.com
o Reprezentantlegal: Bojan Nicolae Emanoil - administrator

Certificare
Prezenta evaluare a fost realizata de catre JUST EVAL INVEST SRL, Membru Corporativ ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania), autorizatie nr. 0366, prin Evaluator
Autorizat Membru Titular ANEVAR, Bojan Nicolae Emanoil, leg. 17634 - valabila 2025; Evaluatorul
poseda calificarile, cunostintele tehnice si experienta necesare pentru a efectua prezenta evaluare in
mod riguros si corespunzator naturii proprietatii supuse evaluarii;

Certificadm ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele semnificative
- ipotezele speciale semnificative prezentate si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional;

Evaluatorul a actionat cu onestitate, fara partinire sau influente externe, pastrand confidentialitatea
informatiilor si respectand standardele profesionale in vigoare. Certificam faptul ca nu avem niciun
interes prezent sau de perspectiva cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului raport si niciun
interes sau influenta legata de partile implicate intr-o posibila tranzactie;

In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra valorii, nefiind
omisa in mod deliberat nicio informatie;

Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze Clientul /
Utilizatorul sau a altor persoane care au interese legate de acestia sau de proprietatea supusa evaluarii
si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior din partea evaluatorului;

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori,
iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari;

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenti semnificativi din partea nici unei alte persoane
in afara evaluatorului care semneaza raportul, acesta respectand Codul de etica al profesiei de evaluator
adoptat de ANEVAR; Evaluatorul declara ca raportul a fost intocmit in conformitate cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor - SEV 2025, care sunt conforme cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS),
mentionate expres in raport.

Declaratia evaluatorului:
Bojan Nicolae Emanoil, evaluator autorizat ANEVAR, leg. 17634 - valabila 2025, “Declar ca atat eu cat si
rudele mele de gradul intai:
a) nu facem obiectul niciunui conflict de interese real sau potential cu privire la imobilele in cauza,
la procesul de evaluare si la rezultatul evaluarii;
b) nu avem nici un interes direct sau indirect asupra imobilelor supuse evaluarii;
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1.2 Identificare/Descrierea raportului
Prezentul raport poate fi identificat sub nr. 7511 / 6 noiembrie 2025 in baza de date a evaluatorului;

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, Intocmit in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor, editia 2025, adoptate de ANEVAR, in vigoare la data de referintd a evaluarii,
cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a
bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere
dela SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106) .

Raportul este identificat (in forma electronica - pdf), cu semnatura electronica a evaluatorului.
1.3 Identificarea clientului (solicitantul)
Conform termenilor de referinta ai evaluarii cuprinsi in contractul subsecvent de servicii nr. 1 la acordul

cadru nr. 32385/07.04.2025, Clientul (solicitantul) prezentului raport este MUNICIPIUL ARAD,
CIF:3519925, adresa / sediul: Mun. Arad B-dul Revolutiei, nr. 75, jud. Arad.

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in baza comenzii nr. 95165/22.10.2025

1.4 Identificarea destinatarului

Destinatarii prezentului raport sunt MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925, directiile / compartimentele de
specialitate, precum si alte entitati conform legislatiei in vigoare.

1.5 Identificarea utilizatorului raportului

Prezentul raport se adreseaza exclusiv directiilor / compartimentele de specialitate din cadrul Primariei
Mun. Arad, 1n calitate de Utilizatori.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei terte parti in afara
Utilizatorului prezentat anterior, si nici nu poate fi facut responsabil pentru eventuale prejudicii
produse partilor in drept in cazul in care un tert ar detine si utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea
Evaluatorului este doar fata de Utilizatorul desemnat si nu poate fi extinsa fata de niciun tert.

Orice tert care primeste o copie a prezentului raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat
in cazul in care este autorizata de catre evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat.

Orice tert care detine o copie a prezentului raport de evaluare fara sa fi fost identificat de catre evaluator
ca utilizator, sau fara a avea atributii legale sau reglementate in legatura cu prezentul raport de evaluare,
nu este considerat ca utilizator desemnat al raportului de evaluare.

1.6 Utilizarea desemnata

Consultanta generala, servicii suport acordat Utilizatorului in cadrul unei potentiale tranzactii, (transfer
al dreptului de proprietate - vanzarea respectand conditiile legale).

1.7 Identificarea proprietatii (obiectul evaluarii)

Imobil « Anexa S+P (garaj cu pivnita) »

Imobilul este localizat in Mun. Arad, str. Flacara nr. 12-13, constructie identificata in CF 314675 Arad,
sub A1.2, avand ca proprietar STATUL ROMAN.

Terenul de amplasare apartine, conform inscrierii din cartea funciar3, losif lonel si losif Elena.
Dreptul de proprietate evaluat: A fost evaluat dreptul de proprietate deplin (integral).
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Alte mentiuni ale evaluatorului: Evaluatorul a avut la dispozitie copie extras de carte funciara, pusa
la dispozitie de catre client, din care s-au extras datele mai sus prezentate - anexat prezentului raport
si considerat parte integranta.

1.8 Tipul si premisa valorii

Conform prevederilor art. 4 alin (2) din prevederile LEGII nr. 85 din 22 iulie 1992 (**republicata**)
(*actualizata*), s-a apelat la estimarea valorii de piatd, denumita in legislatie “valoare de circulatie®, asa
cu este definita in Standardele de evaluare a bunurilor, SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102):

Definitie:

“Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(d)
la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard
constrdngere”.

Opinia finala a evaluarii este prezentata in lei. Exprimarea in lei a opiniei finale este adecvata doar atata
vreme cat principalele premise care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei ,investitii similare”, cursul de schimb valutar si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica. Cursul de schimb leu - €
folosit pentru transpunerea calculelor In evaluare a fost 1 € = 5,0851 lei (valabil la data inspectiei).

Valoarea opinata nu include costurile vanzatorului generate de vanzare sau costurile cumparatorului
generate de cumparare si fara eventuale ajustari pentru oricare taxa platibila de oricare dintre parti, ca
efect direct al tranzactionarii. Valoarea nu cuprinde TVA.

Valoarea opinata reflecta cea mai buna utilizare a activului supus evaluarii, utilizarea curenta / existenta
(a se vedea cap. 4 - C.M.B.U).

1.9 Data evaluarii

Inspectia a fost efectuata de catre evaluator autorizat ANEVAR, Bojan Nicolae Emanoil, la data de
06.11.2025

Data de referinta a evaluarii, este considerata data inspectiei, respectiv 06.11.2025.
Data predarii raportului 6 noiembrie 2025.

1.10 Natura si amploarea activitatii evaluatorului si oricare limitari ale acestora

Prin asumarea si primirea temei, evaluatorul a solicitat clientului documentele minime necesare
evaluarii, fara a efectua o verificare a legalitatii acestora, aceasta fiind 1n sarcina clientului. Conform
contractului de servicii evaluare, evaluatorul a identificat si utilizatorul raportului de evaluare precum
si scopul evaluarii.

Actiunile intreprinse de evaluator dupa asumarea prestarii serviciilor, pot fi centralizate astfel:

T Restrictii si
Specificatii Amploarea oo
g limitari

Amploarea investigatiilor este limitata la analiza

documentelor si informatilor asa cum au fost acestea Nu a fost cazul

prezentate evaluatorului de catre client.

Inspectia proprietatii (accesul) a fost asigurata de catre

proprietara terenului pe care este edificata constructia

Inspectia C2, si au fost vizualizate toate componentele proprietatii, Nu a fost cazul
cu exceptia partilor care, prin natura lor, sunt ascunse sau
ne-vizibile.

Analiza tehnica si Evaluatorul a cules date cu privire la tipul si natura

economica a imobilului, modul de utilizare / exploatare actual.

Identificarea
proprietatii

Nu a fost cazul
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activului supus Informatiile cu privire la “starea tehnica si economica” a
evaluarii imobilului.

Evaluatorul a realizat o documentare relevanta despre
amplasament, localitatea de amplasare, zona, vecinatati
prin identificarea si accesarea anumitor surse publice sau
private de informatii, informatii despre proprietati
comparabile (vanzari, cotatii, oferte, venituri si cheltuieli,
rate de actualizare/capitalizare, etc.)

In urma analizei, evaluatorul a ales metodele cantitative,
sistemele tehnicile si rationamentele de ordin calitativ Nu a fost cazul
utilizate pentru estimare.

Colectarea datelor
despre
amplasament, aria
de piata (localitate,
zond, vecindtdti)

Nu a fost cazul

Analize, interpretari
si calcule

Cu ocazia inspectiei au fost culese date cu privire la tipul si natura imobilului, modul de
utilizare/exploatare. Informatiile cu privire la identificarea proprietatilor, starea tehnica si functionala
a acestora au fost primite de la proprietara terenului cu ocazia realizarii inspectiei si observate de
evaluator;

In vederea documentirii si colectirii datelor despre vecinitate si zoni, precum si a celor despre
localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile considerate relevante.

1.11 Natura si sursa informatiilor utilizate

Informatii primite de la client / proprietar:
o Situatia juridica a proprietatii imobiliare;
o utilizatorul/solicitantul - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (situatie
- precizata prin CF);
o Istoricul proprietatii
o Utilizarea evaludrii
Informatii colectate de evaluator:
o Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.);
o Baza de date a evaluatorului;
o Date preluate din baza de date a Institutului National de Statistica (http://www.insse.ro/cms/
o Costuri de edificare

1.12 Ipoteze semnificative - Ipoteze speciale semnificative

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza urmatoarelor ipoteze, inclusiv a celor care pot sa apara in
raport:

o  Evaluatorul nu isi asuma nici o raspundere pentru descrierea juridica pusa la dispozitie sau pentru
chestiuni legate de considerente juridice sau de proprietate. Titlul/Dreptul de proprietate se presupune
valabil si tranzactionabil; Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legald, care
afecteaza fie proprietatea imobiliara evaluatj, fie titlul/dreptul de proprietate asupra acesteia si care
nu sunt cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeaza ca nu au fost facute cercetari specifice
la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul/dreptul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona.
In cazul in care existi o asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta este mentionatd in raport.
Proprietatea imobiliard se evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afla in posesie legala (titlul de
proprietate este valabil), inscrierile privitoare la drepturile de proprietate reale si inscrierile privind
dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale sunt considerate valabile.

o Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate
aceste cerinte, valoarea opinata va fi afectata.

o  Evaluatorul a examinat extrasul de carte funciara anexat si a identificat proprietatea impreuna cu
proprietara terenului de amplasare. Evaluatorul nu este topograf/topometrist si nu are calificarea
necesara pentru a masura si garanta ca locatiile si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de
proprietar si descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale;

o  Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care
sa afecteze proprietatea evaluata; Nu au fost luate In considerare astfel de ipoteze;

o Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere dar nu i se acorda garantii pentru
acuratete, evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare,
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din surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate si corecte,
surse indicate in raportul de evaluare. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei
informatiilor furnizate de terte parti;

o  Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazeaza pe conditiile curente de pe
piata, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste
previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare;

o  Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

[poteze speciale semnificative: Nu sunt

1.13 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul Utilizatorului.
Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului
in care urmeaza sa apara; Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului
si asumat prin contractul de prestari servicii evaluare. Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat
pentru niciun alt scop decat cel declarat.

Datele si informatiile din raport sunt confidentiale;

Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane nu atrage dupa sine
raspunderea evaluatorului;

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fata de terti in afara clientului si utilizatorului evaluarii, nu
se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice tert, pagube rezultate in urma
deciziilor sau actiunilor Intreprinse pe baza acestui raport.

Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, se aplica numai la programul de utilizare stabilit,
aceasta nu poate fi utilizata in combinatie cu nicio alta evaluare; in caz contrar nu este valida.

1.14 Conformitatea cu standardele de evaluare / Reglementari

Prezentul raport de evaluare s-a Intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia
2025, adoptate de ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania), in vigoare la
data de referinta a evaluarii

SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS 100)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 203 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

O O O O O O O

Prezentul raport de evaluare a fost realizat In concordanta cu reglementdrile standardelor de evaluare
mentionate anterior, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate in materie de evaluare, si cu
ipotezele cuprinse 1n prezentul raport. Nu au fost devieri de la standardele mentionate anterior;

Prezentul raport de evaluare este realizat cu respectarea propriilor proceduri interne de calitate. (JUST
EVAL INVEST SRL are implementat si mentinut un SISTEM DE MANAGEMENT AL CALITATII in
conformitate cu cerintele standardului SR EN ISO 9001:2015/ISO 9001:2015, pentru domeniul de
activitate COD CAEN 7022);

Atat JUST EVAL INVEST SRL cét si evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare au incheiate
asigurarea de raspundere profesionala.
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2 Prezentarea datelor

2.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
Imobil « Anexa S+P (garaj cu pivnitd) »

Imobilul este localizat in Mun. Arad, str. Flacara nr. 12-13, constructie identificata in CF 314675 Arad,
sub A1.2, avand ca proprietar STATUL ROMAN.

Descrierea din cartea funciara: «Anexa S+P, in suprafatd construitd la sol 28 mp, suprafata desfdsuratd
40 mp, anul construirii 1937 ».

Constructia este inscrisa in CF, in baza incheierii nr. 22471/20.02.2025, Hotarare judecatoreasca nr.
3862 din 15.07.2002, emisa de Judecatoria Arad.

2.2 Informatii despre amplasament. Descriere fizica

Constructia este amplasata astfel:
- L™ g

A

. v by
) RSy & J .h
- T, - / ] o ;
o't i< "4-"’ s
r e L Y . ¥

A

Anexa S+P (garaj cu pivnita);

Proprietate: STATUL ROMAN, asupra constructiei garaj

Tipul terenului de amplasare apartine a1 (conform CF)
Suprafata construita la sol 28 mp, suprafata desfasurata 40 mp

Anul construirii 1937

o O 0O O O
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Fotografii ale proprietatii
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=g

2.3 Date privind impozitele si taxele

In conformitate cu prevederile privind CODUL FISCAL cu NORMELE METODOLOGICE DE APLICARE;
Taxe si impozite locale, in conformitate cu HCL;
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3 Cea mai buna utilizare

Cea mai bund utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare.

CMBU - este definitd ca “Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau
a unei proprietdti construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal,
fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
o ceamai buna utilizare a terenului liber
o ceamai buna utilizare a terenului construit.

Terenul analizat: Apartine proprietarilor .o ..o care au In proprietate si constructiile
C1,C3

Tinand cont de particularitatea juridica a proprietatii, terenul apartine losif lonel si losif Elena, constructia
garaj, C3 apartine STATUL ROMAN, destinatia existentd a constructiei, cea mai bund utilizare probabild,
rezonabild si justificatd pentru proprietatea analizata este utilizarea actuald ca ,Anexa S+P (garaj cu
pivnitd)”.
Aceasta:

e este permisibild legal,

e posibild fizic,

e fezabild financiar,

e si maxim productivd, intrucat nu implica costuri suplimentare.

4  Analiza pietei

Piata reprezinta mediul in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si vanzatori,
printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot
comercializa fara restrictii intre participanti (cumparatori si vanzatori).

Participantii reactioneaza la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a pretului,
precum si la propria ei intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele
individuale.

Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi pldtit pentru o proprietate imobiliara, este
fundamentala intelegerea pietei, dimensiunii pietei pe care acea proprietate s-ar comercializa. Pretul
obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor si al vanzatorilor de pe o anumita piata, la data
evaluarii.

Caracteristicile si elementele proprietatii evaluate duc la identificarea segmentului de piatd a
proprietatii de tipul Anexa S+P (gardj cu pivnitd), piata locala.

Ca si areal analizat se poate vorbi de zona de amplasare a proprietdtii, mun. Arad.

Cand vorbim de o constructie fara teren, ca si analiza a pietei se poate vorbi doar despre costurile de
inlocuire ale constructiei.
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5 Evaluare

Estimarea valorii cladirii. Metoda costului de inlocuire

Costul de inlocuire este relevant pentru determinarea pretului pe care l-ar plati un participant de pe
piata.

Scopul abordarii prin cost este stabilirea valorii de piatd a proprietatii prin estimarea costurilor de
construire a unei noi proprietati, 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 constructie se adauga si stimulentul / profitul promotorului imobiliar.

In cazul unei proprietiti vechi pentru estimarea unei valori care s reflecte aproximativ valoarea de
piata, se scad apoi sume reprezentand cuantificarea diferitelor forme de depreciere: deteriorare fizica,
depreciere functionala (tehnologica) si depreciere economica (externd). Dupa aplicarea ajustarilor
enumerate anterior costul este cunoscut sub denumirea de cost de Inlocuire depreciat sau cost de
inlocuire net.

Estimarea costului de inlocuire depreciat al constructiei

Pentru estimarea costului de inlocuire depreciat s-a pornit de la un cost de inlocuire (bazat pe o copie a
utilitatii activului supus evaluarii, si nu a caracteristicilor fizice exacte ale acestuia) denumit si cost de
inlocuire brut (CIB) apoi au fost scazute diferitele forme de deprecieri fizice si deprecieri relevante)
dupa formula:

COSTUL DE INLOCUIRE DEPRECIAT (CIN2) = {[(CIB - D fizics) - D functionala] = D externa}

In ceea ce urmeazi pentru aflarea costului de nou (CIB) am apelat la o estimare a costului de inlocuire
de nou (brut) pe o metoda de estimare a costurilor, respectiv in baza cataloagelor “COSTURI DE
RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editor IROVAL actualizate,
corectatate cu un coeficient de corectie “zonal” preluat de evaluator din devizele de lucrari cunoscute
de acesta la data evaluari

Aplicand metodologia descrisa, rezulta urmatoarea valoare a constructiei:

1.Adresa: UAT Arad, str. Flacara nr. 12-13, constructie identificata in CF 314675 Arad, sub A1.2
2.Data de referinta Data 6-nov.-25
an constructie / renovare 1937 Curs 1 €= 5,0851 lei
suprafata teren aferent 0 mp

suprafata construita subsol 12 mp

suprafata construita parter 28 mp

suprafata desfasurata 40 mp

COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editor IROVAL
INDICIDE ACTUALIZARE COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editor IROVAL 2025 - 2026
3.CALCUL CIB

CIB
. oeficienti corectie, N o
Costunitar e — CIB corectat unitar fara TVA luatin Valoare Unitar
calcul
1 [ 2 f 3 [ 4 5 7 !

r r 6 r
Fundatie FSUBSPAR 2.388,1 lei/mp k31,0 23881 lei/mp] 4696 €/mp] 470€/mp|  5.63548€
Structura GARAJBCA6 1.103,9 lei/mp| k31,0 11039 lei/mp] 217,1 €/mp] 217€/mp|  6.078,39€
STROP 548,3 lei/mp| K310 5483 lei/mp] 1078 €/mp] 108€/mp|  2.26432€ g
Finisaj + exterior B1S 169,8 lei/mp| K31,0] 1698 lei/mp| 334 €/mp| 33€/mp|  106853€ &
IOFTERMO 155,7 lei/mp| k31,0 1557 lei/mp| 30,6 €/mp] 31€/mp| 85733€ o
Usi garaj UMP2 1.423,5 lei/mp| k31,0 1.4235 lei/mp 2799 €/mp| 280€/mp| 27994€ S
Instalatii electrice EILFT 112,6 lei/mp| k31,0 1126 lei/mp| 22,1 €/mp]  22€/mp| 620,01 €
Total valoare la suprafata desfasurata ” 16.803,99 €
Cost de inlocuire brut (rotunjit) 85.000 lei echivalent 16.800 €
La datade 06-nov.-25
curs folosit in calcul 1 € = 5,0851 lei

2Costul de Inlocuire reprezinta costul de obtinere al unui activ inlocuitor cu o utilitate echivalenta (echivalent modern cu
aceeasi functionalitate).
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Metoda presupune de asemenea o estimare a deprecierii, care include deteriorarea fizica, deprecierea
functionala si deprecierea externa (economica).

e deteriorarea fizica _ o forma a deprecierii in care pierderea de valoare sau utilitate deplina a unui
activ este atribuita cauzelor fizice, cum sunt uzura fizica si expunerea la diversi factori agresivi
(mediu acid, mediu salin, agenti atmosferici, etc.);

e deprecierea functionala _ o forma de depreciere in care pierderea de valoare este datorata unor
factori inerenti proprietdtii (cauzele pot fi: schimbari in proiect, materiale, procese care fac
proprietatea sa devind inadecvata pentru scopul propus, nevoia de o capacitate de productie
mai mare, lipsa de utilitate, cheltuieli de exploatare excedentare, etc.);

o Prin folosirea costului de inlocuire anumite forme ale deprecierii functionale sunt eliminate.

e Deprecierea economica (externa) _ pierderea in valoare sau utilitate a unei proprietati, cauzata
de factori exterior proprietatii (cum ar fi localizarea, scaderea cererii pentru un produs,
ascutirea concurentei, reglementari restrictive guvernamentale, inflatia, etc.).

Pentru calculul deprecierilor s-a folosit o metoda de segregare a deprecierilor. Metoda solicit
evaluatorului sa analizeze separate fiecare cauza a deprecierii, sa o cuantifice si apoi sa totalizeze o suma
globala. Daca evaluatorul utilizeaza costul de inlocuire, anumite forme ale deprecierii functionale sunt
eliminate automat.

In practica se cuantifica mai intdi deprecierea recuperabila si apoi cea nerecuperabila si externa.

Calculul se prezinta astfel:

4.Estimare deprecieri
Uzura fizica recuperabila - reparatii

Element Structura si ... -
; Finisaje Instalatii Total
compartimentarea

Cost brut 11.714 € 4470€ 620 € 16.804 €
Ponderea din valoare 69,71% 26,60% 3,69% 100%
Necesar de reparatii 0 0 € 0,00 €

Uzura fizica recuperabila 0 0 € 0 0 €
Costdepreciat 11.714,0 € 4.470,0 € 620,0€ 16.804 €

S-au considerat cheltuieli cu reparatiile "neefectuate la timp" ca si cost pentru recuperarea elementului
sau pentru aducerea acestuia la starea de nou sau aproximativ de nou.

4.a. Uzura fizica nerecuperabila. Elemente cu viata

. Element | Finisaje | Instalatii | _ Total |
CIB- Uzura fizica recuperabila 4470 € 620 €

Uzura fizica nerecuperabila (%) 90,00% 100,00%

Uzura fizica nerecuperabila (absoluta) 4.023 € 620 € 4.643 €

Deteriorarea elementelor cu viata scurta s-a cuantificat prin estimarea raportului varsta - durata de
viata si aplicarea acestuia la costul de inlocuire al fiecarui element cu viata scurta. Varsta cronologica a
fost estimata din informatiile primite de la proprietar si "observare" (varsta pe care o aratd) elementul
la data inspectiei.

4.b. Uzura fizica nerecuperabila. Elemente cu viata lun

CIB - Total 16.804 €
Uzura fizica - elemente cu viata scurta 5.090 €
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Cost element cu viata lunga 11.714 €
Varsta efectiva "pe care o arata" 90 ani
Durata de viata utila 100 ani
Uzura fizica nerecuperabila (%) 90,00%
Uzura fizica nerecuperabila (absoluta) 10.543 €

Uzura elementelor cu viata lunga s-a cuantificat prin estimarea raportului varsta - durata de viata si
aplicarea acestuia la costul de inlocuire scazut cu elementele cu viata scurta ajustate cu uzura specifica
(fiecarui element 1n parte). Varsta cronologica a fost preluata din declaratia / documentele puse la
dispozitie de proprietar / reprezentant.

4.c. Neadecvare functionala recuperabila.

Total Neadecvare functionala 0€

Prin folosirea costurilor de inlocuire, deprecierile functionale sunt eliminate.

Centralizator calcul valori - CIN constructie

Total CIB 16.804 €
Uzura fizica recuperabila 0€
Uzura fizica nerecuperabiala - elemente cu viata scurta 4.643 €
Uzura fizica nerecuperabiald - elemente cu viata lunga 10.543 €
Subtotal uzura fizicda 15.186 €
Neadecvare functionala 0€
Depreciere externa 0€

Cost de inlocuire net constructii 1.618 €

Opinia abordarii prin cost (constructie) ‘

‘ Valoare constructie (rotunjit) 1.600 € ‘ echivalent ‘ 8.136 lei ‘
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6 Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare (adecvarea), relevanta si
credibilitatea acesteia, informatiile de piata care au stat la baza aplicarii (inclusiv cantitatea si calitatea
informatiilor), precum si scopul evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea de piata estimatd, a
proprietatii imobiliare descrise este:

1.600 € echivalent a 8.136 lei

Valoarea opinatd nu include costurile vanzatorului generate de vanzare sau costurile cumparatorului generate de
cumpdrare si fara eventuale ajustari pentru orice taxa platibila de oricare dintre parti, ca efect direct al
tranzactionarii. Valoarea nu cuprinde TVA

Evaluator
Bojan Nicolae Emanoil, leg. 17634 - valabila —
j g .
2025 P e Pl
I3 BOJAN 4
.‘; NICOLAE E.HJ!.HL'.IIL Pl |
Leghimaels Nr. 17634 F |
Nicolae- Digitally signed by '.ﬂ)"'{;_"".- = I;ﬂ::-, gg/\g/"
. Nicolae-Emanoil Bojan i P I
Emanoil Date: 2025.11.06 1.. VAR =
Bojan 15:28:43 +02'00'

Membru Corporativ ANEVAR, Aut. 0366
JUST EVAL INVEST SRL
Adm. Bojan Nicolae Emanoil

© Just Eval Invest | Pag. 13



Raport de evaluare intocmit: _,ji) just eval invest

7 Anexe
7.1 Documente

r Oficlul de Cadastru i Publicitate Imobiliard ARAD i
wr '
o Biroul de Cadastru $i Publicitate Imabiliara Arad A

' "._\ n
. ey X
5 CARTE FUNCIARA NR. 314675 /¥

';‘u'a':h \‘-:: :\'u. : COP'E f
Carte Funciard Nr. 314675 Arad =~ 1 d
e

A. Partea |. Descrierea lm@’
/

.~ Nr. CF vechl:1532-Sanicolaul Mic

TEREN Intravilan C) + Nr. topografic:684-686/1/2/228/a
Adresa: Jud. Arad, UAT Arad, Loc. Arad, Str Flacara, Nr. 12-13 9

Nr. INr. cadastral Nr.

o[ o | Spctatat () | ., /- Observat / Referinte

eren imprejmuit; " 5

= AT S artial cu gard de . de plasd 5| constructll cu calcan
Constructil

ot N’:'g,f’:;"‘“'c Adresa Observatii / Referinte

Jud. Arad, UAT Arad, r. niveluri:1l; S. constmlta Ia s0l:161 mp; S. construita

e e Flacara, Nr. 12 des ta:161 mp: Casd P,

Nr. niveluri:2; S. construita la sol:28 mp; S. construita

7 Jud. Arad, UAT Arad, Loc.
Al2 | 314675-C2 desfasu O mp; Anexd S+P, anul construirii 1937

Flacara, Nr/23-12

"A13 | 314675.c3 | Jud. Arad, UAT Str |Nr. struita la sol:30 mp; S. construita
AL3 | 3146753 Flacara, mz.mY desfa Anexa P, anul construirii 1937
I. Proprieta

Inscrieri privitoare la dreptu @msl alte Referinte
40233 / 21/05/2008 QQQ\,

Sentinta Civila nr. 962/2008;
intabulare, drept de PROP [FECumparare casa an bazal.}' AL ALY
81 112/1995 in rangul l ', 46/1999 si impro rire  asupra

restului de teren m@ qu nr121$lr2003 dobandit prin Hotarare
Judecatoreasca, cota de 4;.: 1, cota initiala 1/1

T OBSERvAn: (f %F(f]m
2071/ 13!01/2()56:

Act Notarial nr, 4 din"12/11/2019 emis de SPN BOTOS-GAVRILESCU & HUPLEA;
'se actuallzeaz teehnice ale imobiluiui, se modifica suprafata AL AT
B2 din 1169 | 3 In-2148 mp ssi se inscriu constructiile C 2 anexa S+P si

C3 IM

Tint aza a alin. 2 din L.7/1998, A13/BS

n Lege, cota actuala 1/1, cota Initiala 1/1 #i2
TSl

B3

Hotarare judecatoreasca nr. 3862, din 15/07/2022 emis de JUDECATORIA ARAD;

Se noteaza rectificarea cartil funciare In sensul ca asupra constructi Al2
B4 |C2(garaj) este proprietar Statul Roman si nu IOSIF IONEL, si 10SIF
ELENA
gs |ntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Hotarare ALZ
W cota actuala 1/1, cota Initiala 1/1
MAN

Dacument care casgine date oy caracter parsonal. prateat de prevederie Regulamentuld (UE) nr. 792016 5f Legi 2902018 Pagina 1 din4
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Carte Funciard Nr. 314675 Comuna/Orag/Municipiu: Arad
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri nd dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
_Lm de garantle si sarcinl P ik
NU SUNT NN,

Dscumest care Confing date o caracter 7 protefet de pr s Repats v [UE) ar. BTH2016 & Laph 1902018 Pagina 2dind
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3

Carte Funciard Nr. 314675 Comuna/Oras/Municipiu: Arad
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* ﬂhserval;llfﬂel'erghh'x,
3145675 1.148 partial ou gerd de beton, gard de plasi 51 cnnsh’uc%‘!:qcaﬁ‘rcﬁl
* Suprafala este determinat in planul de prelectie Steree 70, NY 7
DETALII LINLARE IMOBIL ol
.l-II
L
;
arh
(=]
i 14475 3
Ee-]
-]
L
e \_:;"
Date referitoare |
L fnlt:ﬁﬁ; sy q Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 Curt - . oad- Bl U gard oo
constructii Dh:“lf:ﬂﬂ 6B6,/1/2/220/ |beton, gard de plash gi constructii cu
| K™ a
Date referitgare fa constructi
l Destinatie Situabe
- T. ) S T : mp: o
Al L] _314675-C1 m?:g:!:ﬂd' 161 Cu acte |construita desfasurata: 161 mp; Casd B, anul
T L construirl 1937
W nvelirg; & Corcbruta la soliB mp 5
Al2 319675-C2 construckii anexs 28 [Cu acte|construita desfasurata:4d mp;  Anexd S+P,
amid construldi 1937
W mveldnL; & Ceiabuila 3 sold0 mp; 5
AL3 314675-C3 constructii anexa an Cu acte |construita desfasurata:30 mp; Anexd P, anul
construiri 1937
Dnowment Sine Do Fa0e CU CArsahiT piviandl, prolsial ow paesardenle Bepois mandui (UE) ar GRRTI1E 5 Legd IALZ018 Fﬂ-g.l]'l-ijﬂ'h-l
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Carte Funciard Nr, 314675 Comuna/Oras/Municipiu: Arad =

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct]  Punct Lungime segment TS
inceput sfirsit ~ (m)
1 2 13.50
2 3 2666
3 4 5.248
4 5 2879 o)
5 6 3.973 %
6 7 4330
7 8 0.806
8 ) 19.587
9 10 7.836 @
10 11 12215
11 12 202
12 13 6.666 %
13 14 1514
14 15 17.815
15 16 25251
16 17, 02
17 18 7.278,

s gt

- sunt determinate In de Stareo 70,81 sunt rotunjite a 1 milimetru.

...om;aammmmmn-% ce sunt bl o ned 24
OQ

Docsment care contine date cw cavactar parsona, proteis de prevedenie ey tu (UE) A, BINV2016 & Logh 1002018 Pagina 4 din4
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Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliara ARAD
ANCPL  Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Arad

V% Ahanl iy

i EXTRAS DE PLAN CADASTRAL - -
’||||||l | |||||I| pentru imobilul cu IE 314675, UAT Arad / ARAD, Loc. Arad, [— ;
Str. Flacara, Nr. 12-13 Lo B

Teren: 1.148 mp

Teren: Intravilan

Categoria de folosintalmp): Curti Constructii 1148mp
Plan detaliu

217350

217400

522350

522350

Intravilan
1 legea17 L - 4 20 i
[ Legea 165

r—eeeeeeeerToToTrTT T

Sistem de proiectie Stereo 70

W&wﬁnﬁmmmﬁ“m%mmh“hﬁmmm Pag. 1 din
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Flan de ansamblu
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215000

|
) O

525000
i
+

520000
|
—

] -

525000

520000

15100

Legenda

mm— Intravilan
T iegeany
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Sistemn de projechie Stereo 70

Sarcini tehnice lintersectii cu limitele legilor speciale)
Leges 17, 4. 3 O

Ultima actualizare a geometriei: 15-01-2020
Data 51 ora generani: 17-10-2025 12:11
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