RAPORT DE EVALUARE

Nr.7706 / 29 iulie 2026

« Apartamente ,la bloc” si terenurile aferente in cote indiviza »

AMPLASAREA Conform centralizator

PROPRIETATII:

PROPRIETAR: MUNICIPIUL ARAD

CLIENT: MUNICIPIUL ARAD, cod fiscal 3519925

Adresa / sediul: Mun. Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75, jud. Arad

UTILIZATOR: PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU, 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 2026




In atentia:
PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU si directiile/ compartimentele de specialitate
REF. Solicitare evaluare

Evaluarea proprietate imobiliara tip « Apartamente ,la bloc” si terenurile aferente in cote indiviza »
localizate astfel:

Constructie - unitate individuala - situata in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Patria nr. 6-8, bl. B
2-1, ap. 35, CF nr. 301328-C1-U30 Arad, nr. CF vechi: 53607, nr. top.: 7888/1411/1/XXXIV

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Patria nr. 6-8, bl. B 2-1, ap. 35, CF nr.
301328-C1-U30 Arad, nr. CF vechi: 53607, nr. top.: 7888/1411/1/XXXIV; cota teren aferent ap. 35:
de 4 mp/366 mp

Constructie - unitate individuala situata in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Liviu Rebreanu (fosta
str. Ocsko Terezia) nr. 100-102, bl. 102, ap. 78, CF nr. 301210-C1-U40 Arad, nr. CF vechi: 46262, nr.
top.: 7439/6684/1.b.2/2-8/3 /LXXVIII

Teren intravilan - situatin jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Liviu Rebreanu (fosta str. Ocsko Terezia)
nr. 100-102, bl. 102, ap. 78, CF nr. 301210-C1-U40 Arad, nr. CF vechi: 46262, nr. top.:
7439/6684/1.b.2/2-8/3 /LXXVII]; cota teren aferent ap. 78: 6 mp/522 mp

In conformitate cu cererea de servicii evaluare (comanda nr. 65168/15.07.2026), vi inaintdm acest
raport de evaluare elaborat de JUST EVAL INVEST SRL pentru a furniza o estimare a valorii juste pentru
inregistrarea in evidente financiar - contabile a proprietatilor imobiliare, tip terenuri intravilane,
extravilane si constructii, detinute de MUNICIPIUL ARAD.

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.
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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 2026.
Raportul este identificabil in baza de date a evaluatorului sub Nr. 7706 / 29 iulie 2026.
Data de referinta a evaluarii: 30 iunie 2026.
Data predarii raportului: 29 iulie 2026.
Utilizarea desemnata (scopul evaluarii: Evaluare pentru raportarea financiara (Stabilirea valorilor
actuale, la data de referinta a evaluarii), ca valori juste pentru inregistrare in evidentele financiar -
contabile, a activelor supuse evaludrii.
Tipul valorii estimate:

v’ «Valoarea justd a unui bun reprezintd suma pentru care un activ ar putea fi schimbat de bund voie
intre doud pdrti aflate in cunostintd de cauzd, in cadrul unei tranzactii cu preful determinat
obiectiv ».

v Pentru bunurile care au valoare de piata, valoarea justa este identica cu valoarea de piata.

Clientul serviciilor de evaluare: MUNICIPIUL ARAD, cod fiscal 3519925.

Utilizatorul raportului: PRIMARIA MUN, ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU, alte entititi conform legislatiei
in vigoare.

Imobil evaluat (activ evaluat):

(?]RI'{I.' DENUMIRE $I CARACTERISTICI m SUPRAFATA

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc.

Arad, str. Patria nr. 6-8, bl. B 2-1, ap. 35, CF nr. PrlvaF (tdl';ept it 5

1 301328-C1-U30 Arad, nr. CF vechi: 53607, nr. top.: | h' PRI © vacant 4 m.p.
7888/1411/1/XXXIV; cota teren aferent ap. 35: de obanc it prin

succesiune)
4 mp/366 mp
Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc.
Arad, str. Liviu Rebreanu (fosta str. Ocsko Terezia)

, DI 100-102, bl. 102, ap. 78, CF nr. 301210-C1-U40 Privat 5
Arad, nr. CF vechi: 46262, nr. top.: b
7439/6684/1.b.2/2-8/3 /LXXVIII; cota teren
aferent ap. 78: 6 mp/522 mp
Constructie - unitate individuala - situata in jud. Privat (drept de

1 Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Patria nr. 6-8, bl. B proprietate vacanta, 17
2-1, ap. 35, CF nr. 301328-C1-U30 Arad, nr. CF dobandit prin w
vechi: 53607, nr. top.: 7888/1411/1/XXXIV succesiune)

Constructie - unitate individuala situata in jud. Privat (drept de
Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Liviu Rebreanu A

2 (fosta str. Ocsko Terezia) nr. 100-102, bl. 102, ap. gg%gl;:gi? : ’ 37 m.p.
78, CF nr. 301210-C1-U40 Arad, nr. CF vechi: (It prin

succesiune)

46262, nr. top.: 7439/6684/1.b.2/2-8/3 /LXXVIII



Dreptul de proprietate evaluat: Deplin (Integral)
Cea mai buna utilizare (CMBU): utilizarea actuala (a se vedea capitolul 3).

Ipoteze semnificative / speciale: In cap. 1.14 sunt prezentate ipotezele semnificative. Ipoteze speciale -
nu a fost cazul.

Factori ESG: In urma analizei caracteristicilor proprietitilor si ale amplasamentelor, nu au fost
identificati factori ESG care sa necesite o ajustare distincta a valorii. Starea tehnica, eficienta energetica
si caracteristicile cladirilor au fost reflectate, in masura in care au fost cunoscute, prin comparatia cu
proprietatile de piata.

Utilizarea unui specialist / Modele de evaluare: evaluatorul nu a primit asistenta din partea niciunei
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).

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 reglementarilor 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 1si asuma responsabilitatea fata de terti in afara Clientului / Utilizatorului evaluarii, nu
se accepta responsabilitatea pentru niciun fel de pagube suferite de orice tert, pagube rezultate in urma
deciziilor sau actiunilor Intreprinse pe baza acestui raport.

Orice alocare a valorilor estimate in acest raport, se aplica numai la programul de utilizare stabilit
(valori juste pentru inregistrare in evidentele financiar - contabile), aceasta nu poate fi utilizata in
combinatie cu nicio alta evaluare; in caz contrar nu este valida.



CENTRALIZATOR VALORI JUSTE

Cl\llll'{I‘ DENUMIRE SI CARACTERISTICI

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Patria nr. 6-8,
1 bl. B 2-1, ap. 35, CF nr. 301328-C1-U30 Arad, nr. CF vechi: 53607, nr. top.: 1.939,43 lei
7888/1411/1/XXXIV; cota teren aferent ap. 35: de 4 mp/366 mp

Teren intravilan - situat In jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Liviu
Rebreanu (fosta str. Ocsko Terezia) nr. 100-102, bl. 102, ap. 78, CF nr.
301210-C1-U40 Arad, nr. CF vechi: 46262, nr. top.: 7439/6684/1.b.2/2-
8/3/LXXVIII; cota teren aferent ap. 78: 6 mp/522 mp

2.280,14 lei

Constructie - unitate individuala - situata in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad,
1 str. Patria nr. 6-8, bl. B 2-1, ap. 35, CF nr. 301328-C1-U30 Arad, nr. CF vechi: 41.566,68 lei
53607, nr. top.: 7888/1411/1/XXXIV
Constructie - unitate individuala situata in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad,
str. Liviu Rebreanu (fosta str. Ocsko Terezia) nr. 100-102, bl. 102, ap. 78, CF
nr.301210-C1-U40 Arad, nr. CF vechi: 46262, nr. top.: 7439/6684/1.b.2/2-
8/3/LXXVIII

87.352,93 lei

1 Standardele de evaluare a bunurilor sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare (1VS - 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.
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Raport de evaluare Intocmit:

RAPORT DE EVALUARE

1 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Identificarea o JUST EVAL INVEST SRL, Autorizatie Membru Corporativ ANEVAR - 0366
evaluatorului: o CUI 31041884, nr. de inregistrare J02/1450/2012
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 realizatd 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 2026;

Declaram ca acest raport de evaluare a fost intocmit cu respectarea Standardelor de Evaluare a bunurilor,
SEV 2025, in vigoare la data redactarii, precum si a Codului de Etica al profesiei de evaluator autorizat
adoptat de ANEVAR.

Raportul a fost realizat in limitele cunostintelor si informatiilor disponibile la data evaluarii, fara a omite
in mod deliberat informatii relevante care pot influenta concluziile.

Opinia de valoare exprimata reflecta exclusiv rationamentul profesional al evaluatorului, formulat iIn mod
independent, obiectiv si nepartinitor, fara influente externe sau conflicte de interese.

Confirmam ca:

o Nu s-a convenit cu Clientul / Proprietarul sau Utilizatorul desemnat o anumita valoare sau un
interval de valori care sa fie atins prin evaluare;

o Remuneratia pentru realizarea raportului nu este conditionata de rezultatul evaluarii si nu depinde
de obtinerea unei anumite valori;

o Evaluatorul nu are un interes direct sau indirect asupra proprietatilor evaluate;

o Inrealizarea raportului nu s-a beneficiat de asistenta semnificativa din partea altor persoane decat
evaluatorul semnatar.

Raportul este destinat exclusiv utilizarii desemnate si utilizatorului desemnat mentionat in cuprins. Orice
alta utilizare a raportului in afara acestor limite nu beneficiaza de conformitate garantata cu SEV 2025 si
exonereaza evaluatorul de orice raspundere profesionala.
Declaratia evaluatorului:

Bojan Nicolae - Emanoil, evaluator autorizat ANEVAR, leg. 17634 valabila 2026, “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;

1.2 Identificare/Descrierea raportului

Prezentul raport poate fi identificat sub Nr. 7706 / 29 iulie 2026 in baza de date a evaluatorului;

© Just Eval Invest | Pag. 5



Raport de evaluare Intocmit:
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 referinta 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 de la 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, la acordul cadru,
Clientul (solicitantul) prezentului raport este MUNICIPIUL ARAD, cod fiscal 3519925, adresa / sediul: Mun.
Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75, jud. Arad.

Prezentul raport de evaluare a fost Intocmit In baza Comenzii 65168/15.07.2026.
1.4 Identificarea destinatarului

Destinatarii prezentului raport sunt MUNICIPIUL ARAD, cod fiscal 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 dreptin 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 autorizatad 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 (Scopul) evaluarii
Evaluare pentru raportarea financiara (Stabilirea valorilor actuale, la data de referinta a evaluarii), ca
valori juste pentru inregistrare in evidentele financiar - contabile, a activelor supuse evaludrii. Raportul de

evaluare sau valorile opinate 1n acesta, nu vor putea fi utilizate pentru niciun alt scop decat cel declarat;

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea niciodata si 1n nicio altd circumstanta sau context In care
raportul de evaluare ar putea fi utilizat in alte scopuri.

1.7 Data evaluarii
Data de referinta a evaluadrii este considerata 30 iunie 2026
Data predarii raportului 29 iulie 2026.
1.8 Identificarea activului supus evaluarii (obiectul evaluarii)

In conformitate cu comanda de evaluare primita, activele supuse evaluarii (in scopul inregistrarii in
evidentele financiar contabile) sunt:

© Just Eval Invest | Pag. 6



Raport de evaluare

intocmit:

(l:\IRl,ll', DENUMIRE SI CARACTERISTICI SUPRAFATA

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Patria nr. 6-8, bl.

1 B 2-1, ap. 35, CF nr. 301328-C1-U30 Arad, nr. CF vechi: 53607, nr. top.:

7888/1411/1/XXXIV; cota teren aferent ap. 35: de 4 mp/366 mp
Constructie - unitate individuala - situata in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str.

1.1. | Patrianr. 6-8, bl. B 2-1, ap. 35, CF nr. 301328-C1-U30 Arad, nr. CF vechi: 53607,

nr. top.: 7888/1411/1/XXXIV

Teren intravilan - situat In jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Liviu Rebreanu

(fosta str. Ocsko Terezia) nr. 100-102, bl. 102, ap. 78, CF nr. 301210-C1-U40
Arad, nr. CF vechi: 46262, nr. top.: 7439/6684/1.b.2/2-8/3 /LXXVIII; cota teren

aferentap. 78: 6 mp/522 mp
Constructie - unitate individuala situata in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str.

2.1
8/3/LXXVIII

Evaluatorul a avut la dispozitie copii extrase de carte funciara, puse la dispozitie de catre client, anexate

Liviu Rebreanu (fosta str. Ocsko Terezia) nr. 100-102, bl. 102, ap. 78, CF nr.
301210-C1-U40 Arad, nr. CF vechi: 46262, nr. top.: 7439/6684/1.b.2/2-

prezentului raport si considerate parte integranta.

Ipoteza: Valoarea proprietatii a fost determinata In ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini, inscrierea

in evidentele financiar contabile fiind considerata legala;

Conform extrasului de carte funciara analizat, asupra apartamentului nr. 78 sunt inscrise sarcini si notari,
constand in ipoteci legale si urmarire silita. Acestea au fost prezentate in scop informativ si nu au fost
reflectate in cuantumul valorii juste, evaluarea avand ca obiect dreptul de proprietate considerat liber de
sarcinile financiare care nu constituie caracteristici ale activului imobiliar. Radierea, mentinerea si efectele

juridice ale acestor sarcini nu fac obiectul prezentei evaluari.

Evaluatorului nu i s-a adus la cunostinta existenta unui titlu definitiv si executoriu care sa stirbeasca

integritatea dreptului de proprietate.

Clasa activelor evaluate (Active fixe corporale):

Definitie

Activele fixe corporale

Terenuri

© Just Eval Invest

o Sunt considerate active fixe corporale obiectul sau complexul de
obiecte ce se utilizeaza ca atare si care indeplinesc cumulativ
urmatoarele conditii: au valoare de intrare mai mare decat limita
stabilita prin hotarare a Guvernului si o durata normala de utilizare
mai mare de un an;

o terenuri si amenajari la terenuri;
o constructii;

Evidenta terenurilor se tine separat pentru:

o terenuri

o amenajari la terenuri

o In evidenta analitici, terenurile pot fi evidentiate pe
urmatoarele grupe: terenuri agricole, silvice, terenuri fara
constructii, terenuri cu zacaminte, terenuri cu constructii si altele.

o Amenajdrile la terenuri cuprind lucrari cum ar fi: racordarea la
sistemul de alimentare cu energie electrica, lucrarile de acces,
imprejmuirile si altele asemenea.

| Pag. 7

4 m.p.

17 m.p.

6 m.p.

37 m.p.



Raport de evaluare Intocmit:

o Potrivit legii terenurile nu sunt supuse amortizdrii, dar
amenajarile la terenuri se amortizeaza pe o durata de 10 ani

Constructiile o Constructiile se evidentiaza pe:
o grupe, subgrupe, clase si subclase

1.9 Cadruljuridic al reevaluarii

Conform ORDINULUI nr. 1.917 din 12 decembrie 2005 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
organizarea si conducerea contabilitatii institutiilor publice, Planul de conturi pentru institutiile publice si
instructiunile de aplicare a acestuia, emis de MINISTERUL FINANTELOR PUBLICE, (actualizat) a
prevederilor din ANEXA cuprinzdnd Normele metodologice privind organizarea si conducerea
contabilitatii institutiilor publice, Planul de conturi pentru institutiile publice si instructiunile de aplicare
a acestuia evaluarea se face astfel:

Evaluarea initiala: Activele fixe trebuie sa fie evaluate la:

v’ costul de achizitie, pentru cele procurate cu titlu oneros;

v costul de productie, pentru cele construite sau produse de
institutie;

v valoarea justd pentru cele dobandite gratuit. (ex. donatii,
sponsorizari).

Valoarea justa se determina pe baza raportului intocmit de specialisti si
cu aprobarea ordonatorului de credite, sau pe baza unor evaluari
efectuate de regula de evaluatori autorizati;

Evaluarea la data intocmirii ~ Un activ fix corporal trebuie prezentat In situatiile financiare la valoarea
situatiilor financiare de intrare mai putin ajustdrile cumulate de valoare.

Ajustdrile de valoare cuprind toate corectiile destinate sa tina seama de
reducerile valorilor activelor individuale, stabilite la data Intocmirii
situatiilor financiare, indiferent daca acea reducere este sau nu
definitiva.

Ajustarile de valoare pot fi ajustari permanente, si/sau ajustari

provizorii, denumite ajustari pentru depreciere in functie de caracterul
permanent sau provizoriu al deprecierii activelor fixe corporale.

ORDONANTA nr. 81 din 28 august 2003 (*actualizatd*) privind reevaluarea si amortizarea activelor
fixe aflate in patrimoniul institutiilor publice

Extras:
Art. 2
(1) Institutiile publice, indiferent de sursa de finantare a cheltuielilor si de subordonare, vor inventaria
si vor reevalua activele fixe corporale si activele fixe corporale in curs, aflate in patrimoniul
Art. 21
Reevaluarea activelor fixe corporale se efectueaza cu scopul determinarii valorii juste a acestora, tinandu-
se seama de inflatie, utilitatea bunului, starea acestuia si de pretul pietei, atunci cand valoarea contabila

difera semnificativ de valoarea justa.
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Art. 22

Incepand cu data de 1 ianuarie 2008, activele fixe corporale de natura constructiilor si terenurilor aflate in
patrimoniul institutiilor publice vor fi reevaluate cel putin o data la 3 ani, in conditiile prevazute la art. 21,
de o comisie numita de conducatorul institutiei publice sau de evaluatori autorizati conform
reglementdrilor legale in vigoare, rezultatele reevaluarii urmand a fi inregistrate In contabilitate pana la
finele anului in care s-a efectuat reevaluarea.

Art, 23

(1) Se supun reevaludrii activele fixe corporale apartindnd domeniului public al statului sau al
unitatilor administrativ-teritoriale, date in administrare regiilor autonome, care, potrivit art. 2 alin.
(2) lit. ¢) din anexa la Hotararea Guvernului nr. 1.553/2003 privind reevaluarea imobilizarilor
corporale si stabilirea valorii de intrare a mijloacelor fixe, cu modificarile ulterioare, nu au fost
reevaluate.

(2) (2) Reevaluarea se efectueazd, in conditiile prevazute la art. 21, de o comisie numita de conducatorul
institutiei publice titulare a dreptului de proprietate sau de evaluatori autorizati conform
reglementdrilor legale in vigoare, rezultatele reevaluarii urmand a fi inregistrate in contabilitatea
institutiei titulare a dreptului de proprietate pana la finele anului 2008.

Art. 7

(1) Sunt considerate active fixe corporale obiectul sau complexul de obiecte ce se utilizeaza ca atare si care
indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

a) au o valoare de intrare mai mare decat limita stabilita prin hotarare a Guvernului;
b) au o durata normala de utilizare mai mare de un an.

Art. 9

Activele fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice, care nu se supun amortizarii, sunt
urmatoarele:

a) bunurile care apartin domeniului public al statului si al unitatilor administrativ-teritoriale
potrivit legii, inclusiv investitiile efectuate la acestea;

b) activele fixe corporale din patrimoniul serviciilor publice de interes local care desfasoara
activitati de natura economica, a caror uzura fizica si morala se recupereaza prin tarif sau pret, potrivit
legii;

c) activele fixe corporale aflate In conservare, precum si rezervele de mobilizare care sunt
evidentiate in contabilitate ca active fixe corporale;

d) lacurile, baltile, iazurile, care nu sunt rezultatul unei investitii;
e) terenurile;
f) bunurile din patrimoniul cultural national;

g) bunurile utilizate In baza unui contract de inchiriere;
h) bunurile de natura armamentului si tehnicii de lupta.

Art. 12
Prin valoarea de intrare a activelor fixe corporale si necorporale se intelege:

a) valoarea reevaluata in conformitate cu prevederile legale;
b) costul de achizitie pentru activele fixe corporale si necorporale procurate cu titlu oneros;
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c) costul de productie pentru activele fixe corporale si necorporale construite sau produse de
institutiile publice;

d) valoarea justa pentru activele fixe corporale si necorporale dobandite cu titlu gratuit, estimata
lainscrierea lor in activ pe baza raportului Intocmit de specialisti si cu aprobarea ordonatorului
de credite.

Art. 13
Prin valoarea de intrare a terenurilor se intelege:

a) valoarea reevaluata in conformitate cu prevederile legale;

b) costul de achizitie pentru terenurile procurate cu titlu oneros;

c) valoarea justa pentru terenurile dobandite cu titlu gratuit, estimata la inscrierea lor in activ pe
baza raportului intocmit de specialisti si cu aprobarea ordonatorului de credite.

1.10 Extrase din practica evaluatorului / Standarde

Proprietatea imobiliara din sectorul public include active imobiliare obisnuite generatoare de numerar ca
siactive care nu genereaza numerar, precum si active specializate, care includ active de patrimoniu si active
protejate, active de infrastructurg, cladiri publice, instalatii pentru furnizarea serviciilor de utilitati publice
si active recreationale.

Valoare justa

Valoarea justd reprezinta, de asemenea, valoarea potentialului de servicii al unui activ pentru
entitatea/unitatea sau pentru proprietarul activului, ca de exemplu beneficiile economice viitoare
incorporate in activ sub forma capacitatii de a contribui, direct sau indirect, la fluxurile de numerar si de
echivalente de numerar ale entitatii respective.

Potentialul de servicii este comensurat a fi nivelul capacitatii productive care ar trebui inlocuite daca
entitatea ar fi lipsita de respectivul activ.

In timp ce evaluatorul ofera o estimare a valorii activului pentru persoanele decidente din cadrul entitatii,
acestia sunt cei care vor decide daca valoarea estimata trece de testul valorii juste.

Valoarea justd ia in considerare conceptul de valoare de piatd. Cu toate acestea, termenul de valoare justd
este un termen generic utilizat in contabilitate. Conceptul de valoare justd este mai larg decat cel al valorii
de piatd, care este specific proprietatii. Valoarea justd poate include un surogat pentru valoarea de piatd, in
cazurile 1n care valoarea de piatd nu poate fi identificata credibil.

1.11 Tipul si premisa valorii

Valoarea justa: ,Reevaluarea activelor fixe corporale se efectueaza cu scopul determinarii valorii juste a
acestora, tinandu-se seama de inflatie, utilitatea bunului, starea acestuia si de pretul pietei, atunci cand
valoarea contabila difera semnificativ de valoarea justa”.

Valoarea justd a unui bun este definita la pct. 2.8 "Reguli generale de evaluare" din cap. II "Aprobarea,
depunerea si componenta situatiilor financiare" din Normele metodologice privind organizarea si
conducerea contabilitatii institutiilor publice, Planul de conturi pentru institutiile publice si instructiunile
de aplicare a acestuia, aprobate prin Ordinul ministrului finantelor publice nr. 1.917/2005, cu modificarile
si completarile ulterioare.

Valoarea justa, Conform ORDINULUI nr. 1.917 din 12 decembrie 2005 pentru aprobarea Normelor
metodologice privind organizarea si conducerea contabilitatii institutiilor publice, Planul de conturi pentru
institutiile publice si instructiunile de aplicare a acestuia (*actualizata).

v «Valoarea justd a unui bun reprezintd suma pentru care un activ ar putea fi schimbat de bund voie
intre doud pdrti aflate in cunostintd de cauzd, in cadrul unei tranzactii cu pretul determinat obiectiv».
v Pentru bunurile care au valoare de piat3, valoarea justa este identica cu valoarea de piata.
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Valoarea de piata, conform SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102), Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR
v« 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 fdrd constrdngere ».
Cost net /cost depreciat
v« Costul de inlocuire/de reconstruire de nou minus deprecierea activului »
Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea calculelor in evaluare a fost 1 € = 5,2417 lei, cursul
mediu al lunii iunie 2026.
Valoarea opinata reflecta cea mai buna utilizare a activului supus evaluarii, utilizarea curenta / existenta.
1.12 Natura si amploarea activitatii evaluatorului si oricare limitari ale acestora
Prin asumarea si primirea temei, evaluatorul a solicitat clientului documentele necesare evaluarii, fara a
efectua o verificare a legalitatii acestora, aceasta fiind in 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:

Restrictii si

Specificatii Amploarea oo
p ¢ p limitari
o Amploarea investigatiilor este limitata la analiza
Identificarea d L .
A ocumentelor si informatilor asa cum au fost acestea Nu a fost cazul
proprietatii . < : .
prezentate evaluatorului de catre client prin
reprezentantii.

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

economica a
activului supus
evaluarii

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

Analize, interpretari

si calcule

In vederea documentdrii si colectarii datelor despre vecinatate si zona, precum si a celor despre localitate,

imobilelor, modul de utilizare / exploatare actual.
Informatiile cu privire la “starea tehnica si economicd” a
imobilelor au fost primite de la client (prin reprezentant),
si observate de evaluator cu ocazia inspectiei.
Evaluatorul a realizat o documentare relevanta despre
amplasamente, 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
utilizate pentru estimare.

evaluatorul a avut acces la toate informatiile considerate relevante.

Evaluatorul nu a efectuat verificari juridice, masuratori cadastrale, expertiza tehnica a constructiei sau

verificari distructive ale instalatiilor si elementelor structurale.

1.13 Natura si sursa informatiilor utilizate

Documente avute la dispozitie (puse la dispozitia evaluatorului de catre solicitant):
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o Extrase de carte funciara;
o Hotarari CL, anexate raportului

Date preluate de evaluator:

o Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.), informatii existente pe site-urile de
specialitate

o Informatii din baza de date a evaluatorului, colectate cu ocazia altor evaluari de patrimonii sau
monitorizari de proiecte.

o Informatii existente pe Date preluate din baza de date a Institutului National de Statistica
(http://www.insse.ro/cms/).

o Informatii publicate de Comisia Nationala de Strategie si Prognoza: https://cnp.ro/

o Alte informatii specifice.

1.14 Ipoteze semnificative - Ipoteze speciale semnificative

A. Ipoteze semnificative generale:

o Se presupune ca dreptul de proprietate este valabil, opozabil si liber de sarcini care ar afecta
valoarea. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru aspectele juridice ale dreptului de
proprietate, nefiind efectuate investigatii suplimentare in arhive sau litigii.

Unitatea de cont

o Evaluarea are ca obiect dreptul de proprietate asupra apartamentului, impreuna cu cota indiviza
aferenta din partile comune ale cladirii si din terenul pe care aceasta este amplasata. Aceste
componente au fost analizate ca o singura unitate de cont, intrucat sunt legate juridic si functional si,
in conditii normale de piatd, nu pot fi tranzactionate separat.

o S-a considerat ca dreptul asupra cotei indivize de teren este valabil, opozabil si transmisibil
impreund cu dreptul asupra apartamentului, In limitele prevazute de documentele juridice puse la
dispozitia evaluatorului. Cota indiviza nu confera un drept exclusiv de folosinta asupra unei portiuni
fizic delimitate din teren.

o S-apresupus ca datele de identificare, suprafetele, cotele indivize si celelalte informatii inscrise
in documentele puse la dispozitie corespund situatiei juridice si faptice a proprietatii. Eventualele
diferente semnificative pot conduce la modificarea concluziei asupra valorii.

o S-a considerat ca apartamentul beneficiaza, in mod legal si functional, de accesul si utilizarea
partilor comune ale condominiului: casa scarii, holurile, instalatiile si retelele comune, structura
cladirii, acoperisul, terenul si celelalte elemente comune, proportional cu cota indiviza aferenta.

o Evaluarea a fost realizatd pe baza inspectiei vizuale si a informatiilor disponibile, fara efectuarea
unei expertize tehnice privind structura de rezistentd, instalatiile, finisajele sau eventualele vicii
ascunse. S-a presupus ca nu exista defecte structurale, contaminari, materiale periculoase ori deficiente
ascunse care sa afecteze semnificativ valoarea, cu exceptia celor observate sau comunicate
evaluatorului.

o S-a presupus ca proprietatea beneficiaza de acces legal si functional si ca racordarea la utilitati
este legal3, functionala si suficienta pentru utilizarea curenta a apartamentului.

o Ceamai buna utilizare a fost considerata continuarea utilizarii rezidentiale actuale, aceasta fiind
apreciata ca fiind posibila fizic, permisa legal, fezabila financiar si generatoare a valorii maxime dintre
utilizarile rezonabil probabile.

o Valoarea justa a fost estimata din perspectiva participantilor pe piata principala sau, in lipsa
acesteia, pe piata cea mai avantajoasd la data evaluarii, fara a lua in considerare avantaje sau
dezavantaje specifice exclusiv Municipiului Arad.

o Valoarea justa nu include costurile unei eventuale tranzactii, taxele, onorariile notariale,
comisioanele, costurile de finantare sau alte cheltuieli aferente transferului dreptului de proprietate.

o Informatiile primite de la reprezentantii Municipiului Arad si din documentele puse la dispozitie
au fost considerate corecte, complete si relevante. Acestea au fost verificate de evaluator in masura in
care a fost rezonabil si practic posibil, fara asumarea obligatiei de audit.

Ipoteze speciale:

o In lipsa unei suprafete utile inscrise in extrasul CF, suprafata utild a fost estimati pe baza
masuratorilor efectuate la inspectie/raportului dintre suprafata construita si cea utila specifica tipului
de apartament
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o In cadrul prezentei evaludri nu au fost formulate alte ipoteze speciale, concluzia asupra valorii
fiind fundamentata pe situatia juridica, fizica si economica existenta la data evaluarii, astfel cum aceasta
arezultat din documentele si informatiile disponibile.

1.15 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acestraport 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 apard; 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 aplicd numai la programul de utilizare stabilit,
aceasta nu poate fi utilizata in combinatie cu nicio alta evaluare; in caz contrar nu este valida.

1.16 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 Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania), in vigoare la data de
referintd a evaludrii. 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 Romania. Prin urmare, orice trimitere din legislatia in vigoare la Standardele
Internationale de Evaluare se considera trimitere la prezentele Standarde de evaluare a bunurilor.

SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS 100)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 106 Documentare si raportare (SEV 106)

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

O O O O O O O O O

Legislatia aplicabila:

o 0.G.nr.81/2003 actualizata - privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul
institutiilor publice;

o H.G. nr. 1553/2003 privind reevaluare imobilizarilor corporale si stabilirea valorii de intrare a
mijloacelor fixe;

o Ordinul MF 3471/2008 - privind reevaluarea activelor fixe din patrimoniul institutiilor publice;

o Ordinul nr. 1.917 /2005 *actualizat

o Alte acte aplicabile domeniului

Devieri de la standarde:

Evaluarea a fost realizatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - SEV 2025, cu luarea in
considerare a particularitatilor specifice raportarii financiare in sectorul public.
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Metodologia aplicata reflecta natura activului evaluat si scopul evaludrii, fara a afecta concluzia privind
valoarea determinata.

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 cat si evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare au incheiate
asigurarea de raspundere profesionala.

2 PREZENTAREA DATELOR

2.1 Identificarea activelor

gRl,II', DENUMIRE SI CARACTERISTICI m SUPRAFATA

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc.
Arad, str. Patria nr. 6-8, bl. B 2-1, ap. 35, CF nr. 301328- | Privat (drept de

1 C1-U30 Arad, nr. CF vechi: 53607, nr. top.: proprietate vacants, 4 m.p.
7888/1411/1/XXXIV; cotd teren aferent ap. 35: de 4 dobandit prin succesiune)
mp/366 mp

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc.
Arad, str. Liviu Rebreanu (fosta str. Ocsko Terezia) nr.
2 100-102, bl. 102, ap. 78, CF nr. 301210-C1-U40 Arad, nr. | Privat 6 m.p.
CF vechi: 46262, nr. top.: 7439/6684/1.b.2/2-
8/3/LXXVIII; cota teren aferent ap. 78: 6 mp/522 mp

Constructie - unitate individuala - situata in jud. Arad,

1 UAT Arad, loc. Arad, str. Patria nr. 6-8, bl. B 2-1, ap. 35, Il::(l)‘;)?”ite(til‘;gr\);agznté 17 mp
CF nr. 301328-C1-U30 Arad, nr. CF vechi: 53607, nr. dobandit prin succe'siune) w
top.: 7888/1411/1/XXXIV
Constructie - unitate individuala situata in jud. Arad,

UAT Arad, loc. Arad, str. Liviu Rebreanu (fosta str. Ocsko | Privat (drept de
2 Terezia) nr. 100-102, bl. 102, ap. 78, CF nr. 301210-C1- proprietate vacantg, 37 m.p.

U40 Arad, nr. CF vechi: 46262, nr. top.: dobandit prin succesiune)
7439/6684/1.b.2/2-8/3/LXXVIII

Constructie - unitate individuala - situata in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Patria nr. 6-8, bl. B 2-1, ap.
35, CF nr. 301328-C1-U30 Arad
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Constructie - unitate individuala situata in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Liviu Rebreanu (fosta str.
Ocsko Terezia) nr. 100-102, bl. 102, ap. 78, CF nr. 301210-C1-U40 Arad

3 Cea mai buna utilizare

Proprietatile evaluate sunt reprezentate de apartamente situate n blocuri de locuinte, impreuna cu cota
indiviza aferenta din partile comune ale cladirii si din teren.

Caracteristicile fizice ale proprietatii — amplasarea intr-o cladire de locuinte colective, suprafata,
compartimentarea, accesul, dotarile si racordarea la utilitati — permit utilizarea acesteia ca spatiu
rezidential.

Conversia intr-o utilizare comerciald, administrativda sau de servicii ar putea fi limitata de pozitia
apartamentului in cladire, configuratia interioara, accesul prin partile comune, necesitatea realizarii unor
lucrari de adaptare si posibila afectare a celorlalti coproprietari. Prin urmare, utilizarea rezidentiald este
consideratd utilizarea adecvatd caracteristicilor fizice existente.

Conform informatiilor disponibile, proprietatea are destinatia de apartament si face parte dintr-un
condominiu cu destinatie predominant rezidentiala. Continuarea utilizarii ca locuinta este compatibila cu
destinatia proprietatii si nu presupune modificarea functiunii, realizarea unor lucrari majore ori obtinerea
unor aprobari suplimentare, in afara celor necesare exploatarii normale.

Faptul ca proprietarul este Municipiul Arad nu modificg, in sine, utilizarile permise fizic si legal. Totusi,
modalitatea concreta de administrare, inchiriere, concesionare sau valorificare a activului poate fi supusa
regimului juridic aplicabil proprietatii publice ori private a unitatii administrativ-teritoriale.
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Prezenta analizd presupune ca apartamentul apartine domeniului privat al Municipiului Arad sau ca
regimul juridic existent permite utilizarea sa rezidentiala.

Piata apartamentelor din municipiul Arad este caracterizata de existenta unei cereri pentru achizitia si
inchirierea proprietatilor rezidentiale. Utilizarea ca locuinta presupune costuri normale de exploatare si
intretinere si nu necesita investitii semnificative pentru schimbarea destinatiei, cu exceptia eventualelor
lucrari curente de reparatii sau modernizare.

Utilizarile alternative, precum spatiu de birouri, cabinet sau prestari de servicii, ar implica, dupa caz,
costuri suplimentare de amenajare, autorizare si conformare, fara ca aceste investitii sa conduca in mod
cert la un beneficiu economic superior celui aferent utilizirii rezidentiale. In consecinti, utilizarea
rezidentiala este apreciata ca fiind fezabila financiar.

Dintre utilizarile posibile fizic, permise legal si fezabile financiar, continuarea utilizdrii proprietdtii ca
apartament rezidential este utilizarea care valorificad In mod adecvat caracteristicile amplasamentului,
configuratia constructiei si cererea specifica segmentului de piata.

Cea mai buna utilizare a proprietatii, la data evaluarii, este continuarea utilizarii ca apartament rezidential,
impreuna cu cota indiviza aferenta din partile comune ale cladirii si din teren. Aceasta utilizare este posibila
fizic, permisa legal, fezabila financiar si maxim productiva din perspectiva participantilor pe piata.

Concluzia este formulata in ipoteza mentinerii regimului juridic si a destinatiei existente. Calitatea
Municipiului Arad de proprietar nu determind o utilizare alternativa a activului, insa regimul juridic
specific bunurilor apartindnd unitatilor administrativ-teritoriale poate influenta modalitatea de
administrare sau valorificare, fara a modifica in mod necesar cea mai buna utilizare fizica si economica a
proprietatii.

4 ANALIZA PIETEI

Proprietatile evaluate sunt apartamente cu o camera situate in municipiul Arad, amplasate in cladiri de
locuinte colective, Impreuna cu cotele indivize aferente din partile comune si din teren.
Conform documentelor analizate, proprietatile prezinta urmatoarele caracteristici principale:

Proprietate Adresa Suprafata Componenta Cota
construita teren
Apartament nr.35 | str. Patria nr. 6-8, bl. B2-1 17 mp 0 camera si baie 4/366
Apartamentnr. 78 | str. Ocsko Terezia nr. 100-102, bl. | 37 mp camera, baie, bucdtdrie, antreu si | 6/522
102 balcon

Piata specifica este reprezentata de piata apartamentelor cu o camerd si a garsonierelor din municipiul Arad,
situate 1n blocuri de locuinte construite anterior anului 1990, avand suprafete reduse sau medii si un nivel
de finisare si dotare comparabil.
Din punct de vedere al participantilor pe piata, cumparatorii potentiali sunt, in principal:

o persoane singure sau cupluri fara copii;

o persoane care urmadresc achizitionarea unei locuinte cu un buget redus;

o parinti care achizitioneaza locuinte pentru copii sau studenti;

o investitori persoane fizice interesati de inchirierea pe termen lung;

o persoane care urmaresc achizitionarea unei locuinte pentru renovare si revanzare.
Desi ambele proprietati sunt inscrise ca apartamente cu o camera, acestea nu apartin in totalitate aceluiasi
subsegment de piata.

Apartamentul de 17 mp construiti, compus dintr-o camerda si baie, se Incadreaza in categoria
microapartamentelor sau a garsonierelor cu suprafata foarte redusa si confort inferior. Suprafata limitata,
lipsa unei bucatarii distinct evidentiate in documentatia cadastralad si functionalitatea redusa restrang
cererea si baza potentialilor cumparatori.
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Apartamentul de 37 mp construiti, compus din camera, bucatarie, baie, antreu si balcon, se apropie de
configuratia obisnuitd a unui apartament cu o camerda de confort normal. Acesta beneficiaza de o
functionalitate superioara si se adreseaza unei categorii mai largi de cumparatori si chiriasi.

Prin urmare, comparabilele au fost selectate distinct:

o pentru apartamentul de 17 mp: garsoniere sau microapartamente de aproximativ 14-25 mp, cu
confort redus si dotari similare;

o pentru apartamentul de 37 mp: apartamente cu o camera de aproximativ 28-40 mp, cu bucatarie
si baie proprii si, dupa caz, balcon.

Oferta de apartamente cu o camera din municipiul Arad este dispersata intre cartierele rezidentiale si
zonele centrale sau semicentrale. Aceasta cuprinde:

o garsoniere cu suprafete foarte reduse, uneori provenite din foste camine sau blocuri cu confort
inferior;

o apartamente cu o camera in blocuri vechi, avand suprafete uzuale de aproximativ 25-40 mp;

o apartamente cu o camera in ansambluri rezidentiale noi;

o proprietdti renovate, mobilate si utilate;

o proprietati care necesita renovare integrala.

La data analizei, portalurile imobiliare prezintd un volum relativ consistent de oferte pentru garsoniere si
apartamente cu o camera in municipiul Arad. Storia afisa peste 100 de anunturi din aceasta categorie, iar
oferta Imobiliare.ro includea proprietati cu suprafete si niveluri de confort diferite. Acest volum indica
existenta unei piete active, dar eterogene.

0 parte dintre anunturi poate fi publicata simultan pe mai multe platforme, iar preturile afisate sunt preturi
de ofertd, nu preturi certe de tranzactionare. Din acest motiv, volumul ofertelor nu poate fi asimilat direct
volumului efectiv de proprietati disponibile.

Sursele publice consultate indica, pentru piata rezidentiala generala din Arad, niveluri medii ale preturilor
solicitate situate aproximativ in intervalul 1.100-1.300 euro/mp, diferentele provenind din perioada
analizatd, structura esantionului si tipul proprietatilor incluse.

Aceste valori au caracter general si nu reprezintd automat nivelul aplicabil apartamentelor evaluate. Pretul
unitar este influentat semnificativ de:

o amplasament si accesibilitate, suprafata utila si construitd, confort si compartimentare, existenta
bucatariei si a baii proprii, etaj si pozitia in cladire;

o stareatehnica a apartamentului, starea si vechimea blocului, reabilitarea termica, tipul instalatiilor
de Incalzire;

o existenta balconului

o starea juridica si posibilitatea finantarii, gradul de mobilare si echipare.

In cazul apartamentelor cu o camer4, pretul unitar poate fi mai ridicat decat cel al apartamentelor cu doui
sau trei camere, ca efect al valorii totale mai accesibile. Totusi, aceasta regula nu se aplica automat
microapartamentelor cu confort redus. O suprafata foarte mic3, lipsa unei bucatarii distincte sau limitarea
functionalitatii pot diminua atat valoarea totala, cat si atractivitatea comerciala.

Cererea pentru apartamente cu o camera este sustinutd de valoarea totala de achizitie mai redusa
comparativ cu apartamentele cu doua sau trei camere si de posibilitatea utilizarii acestora pentru
inchiriere.

Apartamentele cu suprafete cuprinse aproximativ intre 28 si 40 mp, cu bucatarie si baie proprii, prezinta

in general o vandabilitate mai bun3a, deoarece pot satisface atat cererea pentru locuire proprie, cit si
cererea investitionala.
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Pentru apartamentele cu suprafete foarte reduse, cererea este mai restransa si se concentreaza asupra
cumparatorilor cu bugete limitate sau asupra investitorilor care urmaresc obtinerea unui venit din
inchiriere. In acest subsegment, cumparatorii sunt mai sensibili la:

o stareatehnica si necesarul de renovare, cheltuielile lunare, existenta grupului sanitar si a bucatariei
proprii;
o posibilitatea obtinerii finantarii;
o calitatea cladirii si a vecinatatilor;
o raportul dintre pretul total si functionalitatea locuintei.
Piata apartamentelor cu o camera din Arad poate fi caracterizata ca o piata functionala si relativ activa, insa
diferentiata in functie de zona, suprafata, confort si stare.

Pentru apartamentele cu suprafete uzuale si stare medie sau buna exista o baza mai larga de cumparatori,
ceea ce conduce, de reguld, la o perioada rezonabila de expunere la vanzare.

Pentru microapartamentele de aproximativ 15-20 mp, piata este mai ingusta. Valoarea totala redusa poate
reprezenta un avantaj, insa confortul inferior si posibilitatile limitate de utilizare pot prelungi perioada de
comercializare.

In conditiile existentei mai multor oferte concurente si ale posibilititii cumparitorilor de a compara
proprietati similare, piata prezinta caracteristici apropiate unei piete echilibrate, cu o usoara pozitie
favorabila cumparatorului pentru proprietatile care necesitd renovari sau prezinta dezavantaje
functionale.

Pentru proprietdtile analizate, vandabilitatea se apreciaza diferentiat:

Proprietate Segment Vandabilitate estimata Argumente principale

Apartament de 17 mp | Microapartament / | redusa spre medie valoare totala accesibila, dar suprafata si
confort redus functionalitate limitate

Apartament de 37 mp | apartament cu o camerd, | medie compartimentare functionald, bucatdrie,
confort normal baie, antreu si balcon

Aprecierea presupune expunerea adecvata pe piatd, promovare corespunzatoare si stabilirea unui pret
corelat cu starea fizica, amplasamentul si caracteristicile fiecarei proprietati.

Eventualele sarcini inscrise in cartea funciara nu reprezinta caracteristici obisnuite ale segmentului de
piata si trebuie analizate juridic separat. Pentru estimarea valorii juste a dreptului de proprietate se are in
vedere, de regula, proprietatea libera de sarcini care nu sunt asumate de un participant obisnuit pe piata.

Pe termen scurt, este rezonabild anticiparea unei evolutii relativ stabile a segmentului apartamentelor cu
o camerd din municipiul Arad, cu posibile cresteri moderate pentru proprietatile bine amplasate,
functionale si aflate in stare buna.

Proprietatile care necesita renovare, au suprafete foarte mici sau prezinta limitari functionale pot
inregistra perioade mai lungi de comercializare si negocieri mai accentuate. Evolutia pietei va continua sa
fie influentata de costul finantarii, veniturile populatiei, disponibilitatea creditelor si costurile lucrarilor de
renovare.

Concluzie: piata specifica proprietatilor evaluate este piata apartamentelor cu o camera si a garsonierelor
situate in blocuri de locuinte din municipiul Arad. Piata este activa, insa eterogena, iar preturile sunt

influentate semnificativ de suprafata, confort, compartimentare, amplasament si stare tehnica.

Apartamentul de 17 mp construiti se incadreaza in subsegmentul microapartamentelor cu confort redus si
trebuie comparat cu proprietati de dimensiuni si functionalitate apropiate.

Apartamentul de 37 mp construiti se incadreaza in segmentul apartamentelor cu o camera de confort
normal si beneficiaza de o baza mai larga de cumparatori.
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5 Abordari in evaluare

In scopul raportirii financiare, avand in vedere ca terenurile si constructiile sunt evidentiate contabil
distinct, valoarea justa a unitatii de cont a fost alocata intre cota indiviza de teren si constructie.

Valoarea cotei indivize de teren a fost analizata pornind de la suprafata echivalenta corespunzatoare cotei
juridice Inscrise In documentele de proprietate si de la valoarea unitara a terenurilor construibile
comparabile din zona proprietatii.

Valoarea atribuita terenului reprezinta o alocare realizata pentru necesitatile raportarii financiare. Aceasta
nu reprezinta valoarea de piata a unei suprafete de teren fizic delimitate si nu presupune posibilitatea
tranzactionarii independente a cotei indivize.

In urma cercetirii pietei terenurilor intravilane din zonele de amplasare au fost identificate intervalele
valorice considerate relevante pentru fiecare proprietate. Intervalele au fost stabilite dupa analiza ofertelor
disponibile si luarea in considerare a caracteristicilor de localizare, acces, utilitati, suprafata, configuratie
si potential de utilizare.

Avand 1n vedere dispersia informatiilor disponibile si faptul ca scopul analizei este alocarea valorii juste a
unitatii de cont intre teren si constructie, valoarea unitara adoptata a fost stabilita la mijlocul intervalului
valoric rezultat pentru fiecare amplasament.

Astfel, pentru amplasamentul de pe str. Patria nr. 6-8 s-a adoptat valoarea de 92,50 euro/mp, iar pentru
amplasamentul de pe str. Liviu Rebreanu nr. 100-102 s-a adoptat valoarea de 72,50 euro/mp.

DENUMIRE SI CARACTERISTICI LELCELGL (e

adoptata

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad,
str. Patria 85 €/mp 100 €/mp 92,50 €/mp
Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad,
str. Liviu Rebreanu (fosta str. Ocsko Terezia) 60 €/mp 85 €/mp 72,50 €/mp

Valorile adoptate reprezinta valori de referinta pentru alocarea contabila si nu valori de piata ale unor
suprafete de teren fizic delimitate si tranzactionabile separat.

Centralizator valori terenuri:

DENUMIRE $I CARACTERISTICI SUPRAFATA | Valoare justi

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Patria nr. 6-8,
bl. B 2-1, ap. 35, CF nr. 301328-C1-U30 Arad, nr. CF vechi: 53607, nr. top.: 4 m.p. 1.939,43 lei
7888/1411/1/XXXIV; cota teren aferent ap. 35: de 4 mp/366 mp

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Liviu
Rebreanu (fosta str. Ocsko Terezia) nr. 100-102, bl. 102, ap. 78, CF nr.
301210-C1-U40 Arad, nr. CF vechi: 46262, nr. top.: 7439/6684/1.b.2/2-
8/3/LXXVIII; cota teren aferent ap. 78: 6 mp/522 mp

6 m.p. 2.280,14 lei
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Abordarea prin piata pentru estimarea valorii apartamentelor

Prin aceasta abordare opinia asupra valorii se formeaza prin compararea proprietatii subiect cu proprietati
similare, vandute recent sau ofertate pe piata. Premisa importanta a abordarii este aceea ca valoarea
subiectului de evaluat este in directa legatura cu preturile proprietatilor comparabile.

Elementele de comparatie luate in considerare sunt de obicei cele specifice tranzactiei (drepturile de
proprietate transmise, termenii financiari, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat dupa
cumparare, conditiile pietei si elementele specifice proprietatii (caracteristici fizice, caracteristici
economice, utilizare, componente neimobiliare ale valorii).

Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista suficiente
informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente, credibile.

Aplicarea abordarii prin piata poate duce la erori atunci cand:

o vanzdrile activului subiect sau ale unor active foarte asemanatoare nu sunt suficient de recente,
judecand dupa nivelurile de volatilitate si de activitate de pe piat3;

o activul sau activele foarte asemanatoare sunt tranzactionate public pe piatd, dar nu in mod activ;

o sunt disponibile informatii despre vanzarile de pe piatd, Insa activele comparabile difera in mod
semnificativ fata de activul subiect, necesitand probabil ajustari subiective;

o informatiile cu privire la vanzarile recente nu sunt credibile (zvonuri, informatii deficitare, cumparator
sinergic, vanzare care nu este in conditii de piata normale, vanzare aflata in dificultate etc.).

Comparabile pentru Constructie - unitate individuala - situata in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Patria
nr. 6-8, bl. B 2-1, ap. 35, CF nr. 301328-C1-U30 Arad, nr. CF vechi: 53607, nr. top.: 7888/1411/1/XXXIV

Unitdi si elemente de comparatie: Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

Pret vanzare/oferta 20,000 € 18,500 € 18,050 €
Pret vanzare/oferta unitar 1,176 € / mp 1,088 € / mp 1,062 € / mp
Tipul comparabilei ofeta ofeta oferta
1.Drept de proprietate transferat integral (absolut) integral integral integral
2.Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
3.Conditii de vanzare nepartinitoare similar similar similar
4.Cheltuieli imediat urmatoare dupa . <« < x < x

. fara fara fara fara
cumpdrare
5.Conditii de piata ( timpul ) data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii

Elemente specifice proprietatii

6.Localizare

Loc. Arad, zona Calea Loc. Arad, zona Calea | Loc. Arad, zona Calea | Loc. Arad, zona Calea
Romanilor Romanilor Romanilor Romanilor
7.Caracteristici fizice
a. Utilitati en el/apa/canalizare en el/apa/canalizare | en el/apa/canalizare en el/apa/canalizare
b. Localizare 1/P+4E P/P+4E P/P+4E P/P+4E
c. Finisaje degradate medii medii medii
d. Aria utila 12 mp 17 mp 17 mp 17 mp
e. Incilzire/ap3 calda fara termoficare termoficare termoficare
f. Tip apartament decomandat decomandat decomandat decomandat
8.Caracteristici economice nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
9.Utilizare rezidential similar similar similar
10.Componente non-imobiliare ale fara mobilat si utilat partial mobilat si utilat | partial mobilat si utilat

valorii

Grila de piata este urmatoarea:
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Element de comparatie Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

Unitate individuala, zona Calea |Garsoniera, zona Calea Garsoniera, zona Calea = Garsoniera, zona Calea

Identificare proprietate

Pret vanzare / oferta

Pret vanzare / oferta (unitar)

Tip comparabild

Marja negociere (%) / total

Pret ajustat

Ajustari specifice tranzactionarii

Romanilor, str. Patria, Arad

Romanilor
20.000 €
1.176 €/mp
ofeta
-15%
1.000 €/mp

-176 €/mp”

1.Dreptde proprietate transferat
Ajustare (%) / total

Pret ajustat

2.Conditii de finantare

Ajustare (%) / total

Pret ajustat

3.Conditii devdnzare

Ajustare (%) / total

Pret ajustat

4.Cheltuieli imediat urmatoare dupa
cumparare

Ajustare (%) / total

Pret ajustat

5.Conditii de piata (timpul )
Ajustare (%) / total

Pret ajustat

Ajustari specifice proprietatii

6.Localizare

integral (absolut)

numerar

nepdrtinitoare

data evaluarii

Loc. Arad, zona Calea

integral
0% 0 €/mp
1.000 €/mp
numerar
0% 0€/mp
1.000 €/mp
similar
0% 0€/mp
1.000 €/mp

fara

0% 0€
1.000 €/mp

data evaluarii

0% 0 €/mp
1.000 €/mp

Loc. Arad, zona Calea

Romanilor Romanilor
18.500 € 18.050 €
1.088 €/mp 1.062 €/mp
ofeta oferta
-15% | -163€/mp | -15% | -159€/mp
925 €/mp 903 €/mp
integral integral
0% 0€/mp 0% 0€/mp
925 €/mp 903 €/mp
numerar numerar
0% 0€/mp 0% 0€/mp
925 €/mp 903 €/mp
similar similar
0% 0€/mp 0% 0€/mp
925 €/mp 903 €/mp
fara fara

% | oe T ow | o€
925 €/mp 903 €/mp
data evaluarii data evaluarii
0% 0€/mp 0% 0€/mp
925 €/mp 903 €/mp

Loc. Arad, zona Calea

Loc. Arad, zona Calea

Romanilor Romanilor Romanilor Romanilor
Ajustare (%) / total 0% | 0€/mp 0% | 0€/mp 0% | 0€/mp
Pret ajustat 1.000 €/mp 925 €/mp 903 €/mp
7.Caracteristici fizice
a. Utilitati en el/apa/canalizare en el /apa/canalizare en el /apa/canalizare en el/apa/canalizare

Costuri utilitati

Ajustare (%) / total

b. Localizare in constructia de baza
Ajustare (%) / total

c. Finisaje

Costuri totale

Ajustare (%) / total

d. Aria utila

Ajustare (%) / total
e.incilzire/api caldi

Ajustare (%) / total

f. Tip apartament

Ajustare (%) / total

Pret ajustat

8.Caracteristici economice
Ajustare (%) / total

Pret ajustat

9.Utilizare

Ajustare (%) / total

Pret ajustat

10.Componente non-imobiliare ale
valorii

Valoare componente non-imobiliare
Ajustare (%) / total

Pret ajustat

Pret ajustat

Ajustare netd (%) / totald

Ajustare brutd totala

Ajustare bruta (%)

1/P+4E

degradate

~12 mp
fara

decomandat

nu este cazul

rezidential

fara

0 €
0,0% 0€/mp
P/P+4E
5,0% 50€/mp
medii
-3.400 €
-20,0% -200 €/mp
~17 mp
0% 0 €/mp
termoficare
-3% -30 €/mp
decomandat
0,0% 0€/mp
820 €/mp
nu este cazul
0% 0€/mp
820 €/mp
similar
0% 0€/mp
820 €/mp

mobilat si utilat

-1.500 €
-10,76% | -88 €/mp
732 €/mp
730 €/mp
-27% -268

0 €
0,0% 0€/mp
P/P+4E
50% 46€/mp
medii
-3.400 €

-21,6% -200€/mp

~17 mp
0% 0€/mp
termoficare
-3%
decomandat
0,0% 0€/mp
744 €/mp
nu este cazul
0% 0€/mp
744 €/mp
similar
0% 0€/mp
744 €/mp
partial mobilat si
utilat
-1.000 €
-7,91%
685 €/mp
690 €/mp
-26% -240

-28 €/mp

-59 €/mp

0 €
0€/mp
P/P+4E
50% 45€/mp
medii
-3.400 €
-22,1% -200 €/mp
~17 mp
0% 0€/mp
termoficare
-3% -27 €/mp
decomandat
0,0% 0€/mp
721 €/mp
nu este cazul
0% 0€/mp
721 €/mp
similar
0% 0€/mp
721 €/mp
partial mobilat si
utilat
-1.000 €
-8,16% | -59€/mp
662 €/mp
660 €/mp
-27% -241

0,0%

Numdr ajustdri negative

Numdr ajustdri pozitive

Total numar ajustari

Opinie unitara 690 €/mp 8.300 € 43.506,11 lei
Din care valoare justa aport teren 92,50 €/mp 370 € 1.939,43 lei
Valoare justa constructie 7.930 € 41.566,68 lei
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Comparabile Constructie - unitate individuala situata in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Liviu Rebreanu
(fosta str. Ocsko Terezia) nr. 100-102, bl. 102, ap. 78, CF nr. 301210-C1-U40 Arad, nr. CF vechi: 46262, nr.
top.: 7439/6684/1.b.2/2-8/3 /LXXVIII

Proprietati comparabile

Unitati si elemente de comparatie: Proprietatea subiect: R Comparabila 2 Comparabila 3
Pret vanzare/oferta 24.000 € 31.900 € 19.900 €
Pret vanzare/oferta unitar 960 € / mp 1.876 € / mp 1.327€ /mp
Tipul comparabilei ofeta ofeta oferta

PDE d %

1.Drept de proprietate transferat integral (absolut) integral integral integral
2.Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
3.Conditii de vanzare nepartinitoare similar similar similar
4.Cheltuieli imediat urmatoare dupa . < . .

N fara fara fara fara
cumpdrare
5.Conditii de piata ( timpul data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii

Elemente specifice proprietatii
6.Localizare

Loc. Arad, zona Confectii

Loc. Arad, zona

Loc. Arad, zona

Loc. Arad, zona

valorii

Confectii Confectii Confectii
7.Caracteristici fizice
a. Utilitati en el/apa/canalizare en el/apa/canalizare/ | en el/apa/canalizare/ | en el/apa/canalizare/
b. Localizare 4/P+4E 2/P+4E 1/P+4E 3/P+4E
c. Finisaje medii vechi medii medii medii
d. Aria utild 30 mp 25 mp 17 mp 15 mp
e. Incilzire/ap3 calda fara termoficare termoficare termoficare
f. Tip apartament decomandat decomandat decomandat decomandat
8.Caracteristici economice nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
9.Utilizare rezidential similar similar similar
10.Componente non-imobiliare ale fara mobilat si utilat mobilat si utilat partial mobilat si utilat

Grila de piatd este urmatoarea:
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Element de comparatie Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

Identificare proprietate

Pret vanzare / oferta

Pret vanzare / oferta (unitar)
Tip comparabild

Marja negociere (%) / total
Pret ajustat

Unitate individuala, str. Liviu

Rebreanu, Arad

Garsoniera, zona
Confectii, Arad

Garsoniera, zona
Confectii, Arad

Garsoniera, zona
Confectii, Arad

Ajustari specifice tranzactionarii

1.Dreptde proprietate transferat
Ajustare (%) / total

Pref ajustat

2.Conditii de finantare

Ajustare (%) / total

Pret ajustat

3.Conditii devdnzare

Ajustare (%) / total

Pref ajustat

4.Cheltuieli imediat urmatoare dupa
cumparare

Ajustare (%) / total

Pret ajustat

5.Conditii de piata (timpul )
Ajustare (%) / total

Pret ajustat

Ajustari specifice proprietatii

6.Localizare

integral (absolut)

numerar

nepdrtinitoare

fara

data evaluarii

Loc. Arad, zona Confectii

24.000 € 31.900 € 19.900 €
960 €/mp 1.876 €/mp 1.327 €/mp
ofeta ofeta oferta
-15% |-144€/mp” -15% | -281€/mp | -15% | -199€/mp
816 €/mp 1.595 €/mp 1.128 €/mp

integral integral integral
0% 0€/mp 0% 0€/mp 0% 0€/mp
816 €/mp 1.595 €/mp 1.128 €/mp
numerar numerar numerar
0% 0€/mp 0% 0€/mp 0% 0€/mp
816 €/mp 1.595 €/mp 1.128 €/mp
similar similar similar
0% 0€/mp 0% 0€/mp 0% 0€/mp
816 €/mp 1.595 €/mp 1.128 €/mp
fara fara fara
0% 0€ 0% | o€ 0% | 0€
816 €/mp 1.595 €/mp 1.128 € /mp
data evaluarii data evaluarii data evaluarii
0% 0€/mp 0% 0€/mp 0% 0€/mp
816 €/mp 1.595 €/mp 1.128 €/mp

Loc. Arad, zona Confectii

Loc. Arad, zona Confectii

Loc. Arad, zona Confectii

Ajustare (%) / total 0% | 0€mp | 0% | 0€/mp 0% | 0€/mp
Pret ajustat 816 €/mp 1.595 €/mp 1.128 €/mp
7.Caracteristici fizice

a. Utilitati en el/apa/canalizare en el/apa/canalizare/ gaz | en el/apa/canalizare/ gaz | en el/apa/canalizare/ gaz

Costuri utilitati 0 € 0 € 0 €
Ajustare (%) / total 0,0% 0€/mp 0,0% 0€/mp 0,0% 0€/mp
b. Localizare in constructia de baza 4/P+4E 2/P+4E 1/P+4E 3/P+4E
Ajustare (%) / total -5,0% -41€/mp -5,0% -80€/mp -5,0% -56€/mp
c. Finisaje medii vechi medii medii medii
Costuri totale -2.500 € -2.550 € -2.250 €
Ajustare (%) / total -12,3% -100 €/mp -9,4% -150 €/mp -13,3% -150€/mp
d. Aria utila ~30 mp ~25 mp ~17 mp ~15 mp
Ajustare (%) / total 0% 0€/mp -5% -80 €/mp -5% -56 €/mp
e.incilzire/apa caldi fara termoficare termoficare termoficare
Ajustare (%) / total -3% -24 €/mp -3% -48 €/mp -3% -34 €/mp
f. Tip apartament decomandat decomandat decomandat decomandat
Ajustare (%) / total 0,0% 0€/mp 0,0% 0€/mp 0,0% 0€/mp
Pret ajustat 651 €/mp 1.238 €/mp 831 €/mp
8.Caracteristici economice nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Ajustare (%) / total 0% 0€/mp 0% 0€/mp 0% 0€/mp
Pret ajustat 651 €/mp 1.238 €/mp 831 €/mp
9.Utilizare rezidential similar similar similar
Ajustare (%) / total 0% 0€/mp 0% 0€/mp 0% 0€/mp
Pret ajustat 651 €/mp 1.238 €/mp 831 €/mp
10.C0.l.nponente non-imobiliare ale fara mobilat si utilat mobilat si utilat partial r{lobilat si
valorii utilat
Valoare componente non-imobiliare -2.000 € -3.000 € -1.500 €
Ajustare (%) / total -12,29%  -80€/mp | -1425%  -176 €/mp  -12,03%  -100€/mp
Pret ajustat 571 €/mp 1.062 € /mp 731 €/mp
Pretajustat__ | | 570€mp | 1060€mp | 730€mp |
Ajustare netd (%) / totala -30% -245 -33% -534 -35% -397
Ajustare brutad totala 245 534 397
Ajustare bruta (%) 30% 33% 35%
Numdr ajustdri negative 4 5 5
Numdr ajustdri pozitive 0 0 0

Total numar ajustari

Opinie unitara 570 €/mp 17.100 € 89.633,07 lei
Din care valoare justa aport teren 72,50 €/mp 435 € 2.280,14 lei
Valoare justa constructie 16.665 € 87.352,93 lei
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Explicarea ajustdrilor: Au fost aplicate atat ajustari cantitative cat si calitative. Corectiile cantitative au fost
aplicate sub forma procentuala sau valorica;

Din discutiile purtate cu intermediari activi pe segmentul garsonierelor din Arad si din analiza ofertelor
actualizate s-a constatat un interval uzual de negociere de aproximativ 5%-15%. Avand In vedere starea
proprietatilor si natura ofertelor selectate, s-a retinut limita superioara de 15%.

Drept de proprietate transferat: Nu au fost necesare ajustdri, toate comparabilele avand dreptul de
proprietate deplin.

Conditii de finantare: Nu au fost necesare ajustari, conditiile de finantare fiind considerate numerar, atat la
proprietatea subiect cat si la comparabile.

Conditii de vdnzare: Nu au fost necesare ajustdri, neexistand motivari ale cumpdratorului sau vanzatorului
-constrangeri privind tranzactia.

Cheltuieli imediat urmdtoare dupd cumpdrare: nu au fost necesare ajustari, investitiile de adecvare
(refacere finisaje) au fost aplicate la diferentierile dintre proprietatea subiect si comparabile.

Conditii de piatd ( timpul ): Nu au fost necesare ajustari.
Localizare: Nu au fost necesare ajustari comparabilele fiind selectate din aceeasi arie ca localizare.

Caracteristici fizice:

a. Utilitdti: Nu au fost necesare ajustari.

b. Localizare in constructia de bazd: Ajustari aplicate comparabilelor pentru amplasare in constructia
de baza (bloc). Conform analizei pe piatd, apartamentele situate la etaje intermediare se
tranzactioneaza la valori unitare mai mari.

c. Finisaje: Ajustari aplicate comparabilelor pentru ,aducerea” la nivelul proprietatii subiect. Ajustari
din diferenta costurilor ca medie a pietei

d. Ariautild: Din analiza de piatd, proprietatile cu suprafata utila mai mare se tranzactioneaza la valori
unitare mai mici. Ajustari aplicate conform datelor secundare

e. Incdlzire/apd caldd: O ajustare valorici fundamentatd prin costul necesar pentru realizarea unui
sistem functional de Incalzire si apa calda.

f.  Tip apartament: Nu au fost necesare ajustari.

Caracteristici economice: Nu au fost necesare ajustari.
Utilizare: nu au fost necesare ajustari.

Componente non-imobiliare ale valorii: Ajustari aplicate comparabilelor deoarece sunt ofertate cu mobilier.
Ajustare rezultata in urma analizei de piatad privind ofertele de mobilier second hand

Centralizator constructii:

DENUMIRE S$1 CARACTERISTICI

Constructie - unitate individuala - situatd in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad,

str. Patria nr. 6-8, bl. B 2-1, ap. 35, CF nr. 301328-C1-U30 Arad, nr. CF 41.566,68 lei
vechi: 53607, nr. top.: 7888/1411/1/XXXIV

Constructie - unitate individuala situata in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad,
str. Liviu Rebreanu (fosta str. Ocsko Terezia) nr. 100-102, bl. 102, ap. 78,
CF nr.301210-C1-U40 Arad, nr. CF vechi: 46262, nr. top.:
7439/6684/1.b.2/2-8/3 /LXXVIII

87.352,93 lei
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6 ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare (adecvarea), relevanta si
precizia acestora, informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii (inclusiv cantitatea informatiilor) si
utilizarea evaludrii, in opinia evaluatorului noile valori de Inregistrare in contabilitate, pentru fiecare
pozitie sunt cele aferente coloanei VALOARE JUSTA

é\IRI'{I.‘ DENUMIRE S1 CARACTERISTICI

Teren intravilan - situat in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Patria nr. 6-8,
1 bl. B 2-1, ap. 35, CF nr. 301328-C1-U30 Arad, nr. CF vechi: 53607, nr. top.: 1.939,43 lei
7888/1411/1/XXXIV; cota teren aferent ap. 35: de 4 mp/366 mp
Teren intravilan - situat In jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str. Liviu Rebreanu
(fosta str. Ocsko Terezia) nr. 100-102, bl. 102, ap. 78, CF nr. 301210-C1-U40
Arad, nr. CF vechi: 46262, nr. top.: 7439/6684/1.b.2/2-8/3 /LXXVIII; cota
teren aferent ap. 78: 6 mp/522 mp

2.280,14 lei

Constructie - unitate individuala - situatd in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad,
1 str. Patria nr. 6-8, bl. B 2-1, ap. 35, CF nr. 301328-C1-U30 Arad, nr. CF vechi: 41.566,68 lei
53607, nr. top.: 7888/1411/1/XXXIV
Constructie - unitate individuala situata in jud. Arad, UAT Arad, loc. Arad, str.
Liviu Rebreanu (fosta str. Ocsko Terezia) nr. 100-102, bl. 102, ap. 78, CF nr.
301210-C1-U40 Arad, nr. CF vechi: 46262, nr. top.: 7439/6684/1.b.2/2-
8/3/LXXVIII

87.352,93 lei
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7 ANEXE

7.1 Documente
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Comparabile

https://www.imoradar24.ro/oferta/garsoniera-de-vanzare-arad-romanilor-17-mp-1807463

Garsoniera confort 3
Romanilor, Arad
Anunt adaugat de pe OLX.ro
20.000€ ©

Vezianuntul pe storia.ro ©)

_/ Salveaza

Fostat pe: 26 Jun 2026 Actualizat pe: 26 Jun 2026

Trimite linkul unui prieten pe:

© f ®© o
Nr. camere: Suprafata utila
81 i, 17mp
DESC rie re apar-ta ment \ [] Raporteaza anunt _/:I

Vind garsoniera confort 3, parter, cu tot ce este in ea, scurgerea de la baie separata Calea Romanilor Pretul 20.000 Euro,

putin negociabil
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atria-1-camera-19999-euro-

19 999 EUR

# apartamentelavanzare.ro
Pret initial: 19 999 EUR

Apartament cu 1 camera Romanilor ,
Strada Patria proprietar

Arad . Romanilor , Strada Patria , Judetul Arad

ImobRank

PUBLICITATE
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https://www.storia.ro/ro/oferta/garsonier-cochet-de-

intocmit:

@_
- o

Garsonierd cochetd de vanzare - Strada Patria, Parter

18 050 € 1061,76 €/m?

Publicitate

x Calculeaza ratalunara @

& Centru, Arad, Arad

vnzare-strada-patria-parter-IDHoEA

Tti place proprietatea aceasta?
Nu uita s3 salvezi anuntul, iat3 de ce:

Gaseste-1 oricand in fila ,Salvate”
Urmareste orice modificari, inclusiv de pret
Adduga o nota despre proprietate
Aminteles

1

Toate imaginile (10)

staria

losif Cilicean
& Lazar Top Estate

%, 0760926040

Nume*

‘ Nume
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Apartament de vinzare

Suprafatd utila:
Numdrul de camere:
Tncélzire:

Etaj:

Chirie:

Stare:

Tip proprietate:
Forma de proprietate:
Liber de la:

Tip vanzator:

Informatii suplimentare:

Descriere

intocmit:

17 m?

altul +

parter

fard informatii

gata de utilizare

locuintd utilizatd

drept de proprietate

2026-07-21

agentie

fard informatii

Va oferim spre vanzare o garsoniera practica si usor de intretinut, situata la
parterul Blocului 22, pe Strada Patria, intr-o zona accesibild si bine conectata

la facilitatile orasului.

Locuinta are o suprafata utila de 17 mp, fiind ideald pentru o persoana, un

cuplu sau ca investitie pentru inchiriere.

Caracteristici:

= Suprafatd utild: 17 mp
= Situats la parter

= Contoare schimbate

= Se vinde partial mobilata si utilata

Dotéri incluse:
= Dulap
= Masing de spilat

= Utilatd pentru necesitatile de baza

Garsoniera reprezinta o oportunitate excelenta pentru cei care cauta o
locuintd accesibild sau o investitie cu potential de inchiriere.

Conform actelor proprietatii, imobilul este situat in Municipiul Arad, zona

Strada Patria.

Pentru mai multe informatii sau pentru programarea unei vizionari, va stdm la

dispozitiel

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-garsoniera-in-arad-confort-3-etaj-2-in-confectii-langa-universitate-
IDk]xRM.html?isPreviewActive=0&search reason=search%?7Corganic&sliderIndex=7
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PRIVAT ©

#» Serqiu Valean
Pe OLX din aprilie 2012
Activ pe 22 iulie 2026

#  Intrdin contul tau OLX sau creeaza un @
cmms  CONTNOU peNtru a contacta acest

vanzator
Intra in cont / Cont nou
< S Trimite mesaj
Suna vanzatorul
Mai multe anunturi ale acestui vanzator >
LOCALITATE
© Arad Zatls? g
Arad
L] A
TR loSuU
AGA |
SN
Vezi locatia pe harta
Postat 06 iulie 2026 Q —_—
Vand garsoniera in Arad confort 3 etaj 2 in Confectii
DREPTURILE CONSUMATORILOR v

Ia nga U n ive I'S itate Achizitiile de la vanzatori privati nu sunt protejate de legile

24 000 € |
DESCRIERE

Vand garsoniera confort 3 in zona Confectii langa universitatea Vasile Goldis nou renovata si utilata complet

https://www.storia.ro/ro/oferta/garsoniera-de-vanzare-in-confectii-etaj-1-IDHQz5
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Toate imaginile (10)

Garsoniera de vanzare in Confectii - etaj 1

31900 € wicereim:

Publicttate

x Calculeazaratalunara @

Nume

& Strada Liviu Rebreanu, Parneava, Arad, Arad

E-mail®

Apartament de vinzare

Suprafata utila: 17 m?

Mumdrul de camere: 1

Tncilzire: fard informatii
Etaj: 1

Chirie: fard informatii
Stare: gata de utilizare 4
Tip proprietate: locuintd utilizata
Forma de proprietate: fard informatii
Liber de la: fard informatii

Tip vanzdteor: agentie

Informatii suplimentare: fara informatii
Descriere

REMAX Dynamic va propune spre vanzare, in exclusivitate, o garsoniera in
zona Confectii pe strada Liviu Rebreanu situata la etajul 1.

Aceasta are o suprafata de 24mp conform CF si este compusa din hol,
camera si baie.

Garsoniera se vinde mobilata si utilata conform pozelor.

Dotari:

- clima

-V

- masina de spalat rufe
= frigider

- plita electrica

- cuptor cu microunde

Avantaje:

- aproape de Campusul Universitar Vasile Goldis

- statia de tramvai se afla 1a cateva minute de mers pe jos

- Penny Market si alte magazine se gasesc in imediata apropiere
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Garsoniera cf. 3 in Confectii, langa facultate si Penny

19900 € zeserem:

Publicttate

x Calculeaza ratalunara @

Nume
& Confectii, Arad, Arad

Apartament de vinzare

Suprafatd utila: 15 m?

Numdrul de camere: 1

Inealzire: centralizats
Etaj: £

Chirie: fard informatii
Stare: de renovat

Tip proprietate: locuintd utilizatd
Forma de proprietate: féard informatii
Liber de la: fard informatii
Tip vanzidtor: agentie
Informatii suplimentare: balcon

Cladire si materiale

Facilitath

Descriere

CASADOMI ofera spre vanzare © garsoniera cf. 3, situata in Confectii, langa
Facultatea de Medicina si Penny.

Garsoniera, situata la et. 3 4, are suprafata construita de 17 mp si este formata
dintr-o camera, hol si baie prevazuta cu geam pentru aerisire.

Baia necesita renovare completa, iar camera este mobilata modern.

Spatiul dispune de geamuri termopan, usa metalica, parchet, incalzire de la
CET.

Zona ofera acces imediat 1a mijloace de transpoert in comun, supermarket,
piata, scoli, Universitate etc.

© Just Eval Invest | Pag. 42





