RAPORT DE EVALUARE
Nr. 7510 / 5 noiembrie 2025

« Spatiu cu alta destinatie »

AMPLASAREA .
PROPRIET AT" Mun. Arad, Bdul Revolutiei, nr. 96, ap. 21, parter
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 « Spatiu cu alta destinatie » localizat Mun. Arad, Bdul Revolutiei, nr.
96, ap. 21, parter.

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 inaintam 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 ,spatiu cu alta
n A

destinatie”, impreuna cu terenul aferent in cotd indiviz3, localizat in Mun. Arad, Bdul Revolutiei, nr. 96,
ap. 21, parter, detinut 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 7510 / 5 noiembrie 2025.

Data de referinta a evaluarii / data inspectiei: 31.10.2025
Data predarii raportului: 5 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 vdanzdtor 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, alte entitati conform
legislatiei In vigoare.

Identificarea imobilului supus evaluarii:

Spatiu cu alta destinasie, in suprafata de 80 mp compus din spatiu cu alta destinatie. Cota construita
80/ 4045 . Teren aferent apartamentului proprietate Stat.

Imobilul se identifica in CF 302390-C1-U21 Arad, Numar cadastral: Top: 887 888/a/2 /XXI

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: neaplicat

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

I 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.



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 integrala, 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;

Restrictii:

o Acest raport de evaluare este destinat numai utilizarii desemnate 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;

o 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.

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

Valoare obtinuta
40.000 € echivalenta 203.316 lei

Alocata scriptic pe componente:

Centralizator (teren si constructii

Valoare 40.000 € echivalent 203.316 lei

Valoare constructie 37.000 € echivalent 188.067 lei

Valoare aport teren 3.000 € echivalent 15.249 lei
Nota:

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

**Valoarea este valabila In cazul transferului dreptului de proprietate (vanzare), cu respectarea conditiilor legale, (LEGE nr. 90
din 18 martie 2003 privind vanzarea spatiilor aflate in proprietatea privata a statului, a unitatilor administrativ-teritoriale sau
a regiilor autonome, destinate sediilor partidelor politice**) (actualizati pani la data de 23 martie 2013*) si HOTARARE nr.
927 din 14 august 2003 (*actualizata*) pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 90/2003 privind
vanzarea spatiilor aflate in proprietatea privatd a statului, a unitdtilor administrativ-teritoriale sau a regiilor autonome,
destinate sediilor partidelor politice**) (actualizatd pana la data de 23 septembrie 2013%).
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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 evaluarea 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. 7510 / 5 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).

Conditiile legale, respectarea prevederilor:

= LEGE nr. 90 din 18 martie 2003 privind vanzarea spatiilor aflate In proprietatea privatd a
statului, a unitatilor administrativ-teritoriale sau a regiilor autonome, destinate sediilor partidelor
politice**) (actualizata pana la data de 23 martie 2013*)

= HOTARARE nr. 927 din 14 august 2003 (*actualizati*) pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 90/2003 privind vanzarea spatiilor aflate in proprietatea privata
a statului, a unitatilor administrativ-teritoriale sau a regiilor autonome, destinate sediilor partidelor
politice**) (actualizata pana la data de 23 septembrie 2013*).
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1.7 Identificarea proprietatii (obiectul evaluarii)

Imobil « Spatiu cu altd destinatie », impreuna cu cotele aferente identificate in CF 302390 - C1 - U21
Arad. Unitatea individual3, spatiul, este identificat prin numarul cadastral Top: 887 888/a/2/XXI .

Imobilul este localizat in Mun. Arad, Bdul Revolutiei, nr. 96, ap. 21, parter, avand ca proprietar STATUL
ROMAN.

Descrierea din cartea funciara: « in suprafatd de 80 mp compus din spatiu cu altd destinatie. Cota
construitd 80/ 4045 . Teren aferent apartamentului proprietate Stat ».

Cote parti comune: teren, instalatii sanitare, apa, canalizare, casa scarii, instalatii electrice pentru ap. 1-
14, comun casa scarii, coridoarele de la etajul I si Il si coridoarele deschise pentru ap. 1, 3.

Dreptul de proprietate evaluat: A fost evaluat dreptul de proprietate deplin (integral).

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 (1) din prevederile LEGII nr. 90 din 18 martie 2003 privind vanzarea
spatiilor aflate in proprietatea privata a statului, a unitatilor administrativ-teritoriale sau a regiilor
autonome, destinate sediilor partidelor politice**) (actualizata pana la data de 23 martie 2013%*), sa
apelat la estimarea valorii de piatd, 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 cumpadrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica. Cursul de schimb leu - €
folosit pentru transpunerea calculelor in evaluare a fost 1 € = 5,0829 lei (valabil la data inspectiei).

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

Valoarea opinata este valabila, se poate tranzactiona, si tindnd cont de prevederile NORMELOR
METODOLOGICE din 14 august 2003 (*actualizate*) de aplicare a Legii nr. 90/2003 privind vanzarea
spatiilor aflate in proprietatea privata a statului, a unitatilor administrativ-teritoriale sau a regiilor
autonome, destinate sediilor partidelor politice**)

Articolul 1271(1) Plata pretului vanzarii se poate face in urmatoarele conditii:

a) avans de minimum 10% din pretul de vanzare;

b) rate lunare, esalonate pe un termen care nu poate fi mai mare de 3 ani.

(2) Plata avansului prevazut la alin. (1) lit. a) se face in termen de cel mult 60 de zile de la incheierea

contractului, sub sanctiunea rezilierii de drept a acestuia, fara punere in Intarziere si fara nicio alta
formalitate.(3) In contractele de vanzare cu plata pretului in rate, la cuantumul fiecdrei rate se aplica
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rata dobanzii ROBOR, la care se adauga si o marja procentuala negociata de parti, aplicate la soldul
creditului. Vanzatorul va comunica cumparatorului, cu 10 zile inainte de scadenta fiecarei rate,
cuantumul sumei datorate cu titlu de dobanda.

Valoarea opinata reflectd cea mai bund utilizare a activului supus evaludrii, 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, Nicolae Emanoil, la data de 31.10.2025

Data de referinta a evaluarii, este considerata data inspectiei, respectiv 31.10.2025.
Data predarii raportului 5 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 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:

T Restrictii si
Specificatii Amploarea Lo
¢ limitari

Amploarea investigatiilor este limitata la analiza

Identificarea L .
s e documentelor si informatilor asa cum au fost acestea Nu a fost cazul
proprietatii i LT
’ prezentate evaluatorului de catre client.
Inspectia proprietatii (accesul) a fost asigurata de catre
Inspectia reprezentantul chiriasului, si au fost vizualizate toate Nu a fost cazul

componentele proprietatii, cu exceptia partilor care, prin

natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile.

Evaluatorul a culese date cu privire la tipul si natura

imobilului, modul de utilizare / exploatare actual.

Informatiile cu privire la “starea tehnica si economica” a Nu a fost cazul
imobilului au fost primite de la client (prin reprezentant)
cu ocazia realizarii inspectie.

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.

Analiza tehnica si
economica a
activului supus
evaluarii

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 utilizatorul imobilului cu ocazia realizarii inspectiei si observate de
evaluator;

In vederea documentarii si colectarii datelor despre vecindtate si zond, 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, suprafata terenului, in cota indiviza;
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o Proprietarul/solicitantul - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluatad
(situatie - precizata prin CF);

o Istoricul proprietatii

o Utilizarea evaluarii

Informatii colectate de evaluator:

o Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.);

o Baza de date a evaluatorului;

o Informatii existente pe site-urile de specialitate (ex: www.imobiliare.ro; www.olx.ro;
www.romimo.ro; www.publi24.ro etc;

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

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 ci nu au fost ficute cercetiri specifice
la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul/dreptul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona.
In cazul in care existd o asemenea situatie si este cunoscuti, 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
reprezentantul utilizatorului imobilului. 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  Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificate si descrise in raport in
ipoteza In care acestea corespund cu cele din documentele de proprietate/cadastrale.

Orice neconcordanta intre proprietatea identificata si cea din documentele de proprietate invalideaza
corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata de documentele de proprietate dar
pastreaza valida valoarea estimatd pentru proprietatea identificata in raport. Daca eventuale lucrari
topografice cu referire la proprietatea evaluata vor invalida aceste masuratori, evaluarea va trebui
reconsiderata.

o  Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care
sa afecteze proprietatea evaluatd; 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,
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 estimdrile continute In raport se bazeaza pe conditiile curente de pe
piat3, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabild 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;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantul proprietarului nu
exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice la data evaluarii care
afecteaza valoarea terenurilor (nici terenul supus evaludrii nici in zona de amplasare). Evaluatorul nu
are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase. Valoarea este estimata in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va stabili
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ulterior ca exista contamindri pe teren sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea
sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valori raportate

[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
2022, adoptate de ANEVAR (Asociatia Nationalad 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 in 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 « Spatiu cu altd destinatie », impreuna cu cotele aferente identificate in CF 302390 - C1 - U21
Arad. Unitatea individual3, spatiul, este identificat prin numarul cadastral Top: 887 888/a/2 /XXI.

Imobilul este localizat in Mun. Arad, Bdul Revolutiei, nr. 96, ap. 21, parter, avand ca proprietar STATUL
ROMAN.

Descrierea din cartea funciara: « in suprafatd de 80 mp compus din spatiu cu altd destinatie. Cota
construita 80/ 4045 . Teren aferent apartamentului proprietate Stat ».

Cote parti comune: teren, instalatii sanitare, apa, canalizare, casa scarii, instalatii electrice pentru ap. 1-
14, comun casa scarii, coridoarele de la etajul I si II si coridoarele deschise pentru ap. 1, 3.

o Conform inscrierii privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale nr.
14742/22.10.2002, in baza Decizie civila nr. 59/2002 (dosar nr. 6768/A/2004), este intabulat
dreptul de proprietate, cu titlu de apartamentare, adus din CF 64926 in urma apartamentarii,
dobandit prin Lege, cota actuala 1/1.

o Proprietar, STATUL ROMAN, anterior cu titu de nationalizare, DL 92/1950

o Nu sunt inscrierei privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale de
garantii si sarcini

2.2 Identificarea bunurilor mobile evaluate (componenta nonimobiliara)

Prezenta evaluare nu include nicio componenta nonimobiliara;

2.3 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Proprietatea este situata in Mun. Arad, Bdul Revolutiei, nr. 96, ap. 21, parter.

Mun. Arad este o localitate urband, importantd, de dimensiuni medii, cu un numar (aproximativ) de
159.000 locuitori. Veniturile medii realizate de locuitori sunt la nivelul mediei pe tar3;

Raportat la contextul national, localitatea are o economie destul de dezvoltatd, relativ diversificatd din
punct de vedere al industriilor;

Zona 1n care se afla amplasat imobilul evaluat este o zona mixtd (comercial-rezidentiald), zona centrald
a Mun. Arad.

Caracterul zonei de amplasare:

In zoni sunt amplasate proprietiti comerciale si rezidensiale;

In zona se afla:

Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport suficiente;
Unitati comerciale in apropiere; magazine in zona suficiente, bine aprovizionate;
Unitati de invatamant (mediu): la distantd medie;

Unitati medicale: la distantd medie;

Institutii de cult: in apropiere;

Agentii bancare: in apropiere;

O O 0O 0O O O

Utilitati edilitare:

In zona se afla:

o Retea urbana de energie electrica: existentd;
o Retea urbana de apa: existentd;
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Retea urbana de termoficare:existentd;

Retea urbana de gaze: existentd;

Retea urbana de canalizare: existentd;

Retea urbana de telefonie/cablu intern: existentd.

O O O O

Gradul de poluare orientativ (rezultat din observatii sau informatii ale evaluatorului, fara expertizare
sau determindri de laborator ale noxelor):

o Poluare fonica = scazutg;
o Poluare cu noxe auto: = sciazuti
o Poluare chimica: = fir3i;

Concluzii generale privind zona de amplasare:
o Proprietatea este amplasatd In zona centrald a mun. Arad, Mun. Arad, Bdul Revolutiei, nr. 96, ap. 21,

parter
o Zona este caracterizatd ca una cu potential mediu de dezvoltare - rezidentiald/comerciald, fiind bine
localizata, departe de sursele poluante.
Distanta fata de centrul localitatii: micd;
Densitatea constructiilor In zona: mare;
Infrastructura: bund;
Economia zonei: in stagnare;
Somaj: stagnare

O O O O O

2.4 Informatii despre amplasament. Descriere fizica

Constructia este amplasata astfel:

Tipul: o Spatiu cu alta destinatie;
o Proprietate: STATUL ROMAN;
o Tipul terenului de amplasare (in cota indiviza, suprafata de 54
/ 2741)
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o Topografie: Amplasamentul este plan. Nu se cunosc probleme
legate de conditiile de fundare ale terenului.

Constructie

Unitate individuala, « Spatiu cu alta destinatie », regim de inaltime P, edificatd inainte de anul 1950,
avand o stare generald medie, cu un grad de finisaje considerat mediu la interior, cu finisaje exterioare
ce necesita reparatii.

Suprafata construita 80 mp.

Structura constructiva:

o Rezistenta: caramida, cu ziduri portante din ciramida
o Acoperis, sarpanta lemn, invelitoare tigla (intr-o apa

Bransamente, retele: Energie electricd, ap3, canalizare, gaz metan

Fotografii ale proprietatii
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Foto
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2.5 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;

Pentru proprietatea evaluata nu exista avantaje si nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare
diferita fata de alte proprietati similare din aria de piata.

2.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Nu se cunoaste de evaluator ca proprietatea sa fi fost pusa la vinzare (expusa pe piata);
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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 analizatd uzual In una din urmatoarele situatii:

o ceamai buna utilizare a terenului liber
o ceamai buna utilizare a terenului construit.

Terenul analizat: Teren intravilan, cota parte indiviza.

Terenul fiind in cota indiviza, cea mai buna utilizare a
acestuia este cea de accesoriu la unitatea individuala
« Spatiu cu alta destinatie », identificat in CF 302390 -
C1-U21 Arad/.

Terenurile in cota indiviza, reprezinta un drept de

Cea mai buna utilizare pentru o proprietate
construita este utilizarea permisa legal, cea
care Indeplineste conditia de fizic posibil3, este
fezabila financiar.

Avand 1n vedere inscriere din cartea funciara,

proprietate detinut de doud sau mai multe persoane aceasta findeplineste cele trei conditii
asupra unei pdrti dintr-un bun imobil (teren), fira mentionate anterior.

determinarea fizica a portiunilor utilizate de fiecare

(fara lotizare). Ca si utilizare care sa 1i maximizeze

productivitatea, aceasta ar fi utilizarea de
Avand in vedere caracterul indiviz al terenului, spatiu administrativ, birouri, servicii.
precum si limitarile in exercitarea controlului asupra
terenului, evaluatorul considera neaplicarea
principiilor valorii de piata asupra terenului, la
tranzactionare cota aferenta unitatii individuale
saceasta se tranzactionaeaza numai inpreunda cu

constructia aferenta.

Tindnd cont de particularitatea juridica a terenului in cota indiviza, precum si de destinatia existenta a
constructiei, cea mai bund utilizare probabild, rezonabild si justificatd pentru proprietatea analizata este
utilizarea actuald ca ,Spatiu cu altd destinatie (birouri / administrativ / servicii)”, cu terenul aferent in cotd
indivizd, ca drept accesoriu unitdtii construite.
Aceasta:

e este permisibild legal,

e posibild fizic,

e fezabild financiar,

e si maxim productivd, intrucat nu implica costuri suplimentare.

Orice alta utilizare alternativa ar presupune partajarea sau dezmembrarea cotei de teren, operatiuni care
genereaza incertitudine si costuri juridice si cadastrale suplimentare, fara garantia cresterii valorii
proprietatii.
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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 platit 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 piatda a
proprietatii de tipul Spatiu cu altd destinatie, piata locala.

Ca si areal analizat se poate vorbi de zona de amplasare a proprietatii (zona centrala / ultracentrala)
din localitatea de amplasare (mun. Arad).

Proprietatile asimilabile unitatii individuale supuse evaluarii au fost cele cu specific administrativ,
birouri, servicii

4.1 Analiza cererii

Cererea reflecta In cea mai mare masura nevoile, cerintele materiale In stransa concordanta cu
puterea de cumparare, precum si preferintele consumatorilor. Factorii importanti analizati:

Populatia din “aria” proprietatii I:l dezavantaj neinfluentabil I:l avantaj
Venitul pe gospodarie I:l < med. nationala ~ med. nationala I:l > med. nationala
Puterea de cumparare? I:l < med. nationala ~ med. nationala I:l > med. nationala

Rata vanzarilor3 I:l in scddere stagnare l:l in crestere
Accesul in zona I:I dezavantaj I:I neinfluentabil IZI avantaj

Politici publice zonale I:I dezavantaj I:I neinfluentabil IZI avantaj

Cresterea economica a zonei I:I dezavantaj neinfluentabil I:I avantaj

Concluzii privind cererea:

o Incazul in care proprietdtile ar fi expuse pe piatd in vederea vanzarii, cu respectarea conditiilor
din definitia valorii de piata, acestea ar suscita un interes considerat mediu din partea potentialilor
cumparatori;

o potentiali cumparatori existd, sau pot fi atrasi in aria de piata definita, numarul acestora fiind
considerat mediu;

o profilul potentialului cumparator este, cel mai probabil, "persoand fizicd/juridicd cu venituri
medii (putere economicd normald)”, in vederea achizitionarii / dezvoltarii proprietatii.

4.2 Analiza ofertei

Oferta competitiva se refera la ,productia” si disponibilitatea produsului imobiliar. Factorii importanti
analizati:

2 procentajul din venitul gospoddriei disponibil cheltuit pentru diverse categorii de achizitii
3 Rata de reportare a vdnzdrilor din aria comerciala
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Disponibilitate proprietati similare I:l Mare Medie I:l Mica

Tendinta pretului I:l scadere stagnare I:l Crestere

Costuri de construire D scadere D stagnare X | Crestere

Conditii si circumstante economice speciale:
a. Conditiile politice favorabile | Xl neinfluentabile | | dezavantajoase

b. Conditiile juridice I:l favorabile neinfluentabile I:l dezavantajoase

c. Conditiile econom. generale D favorabile D neinfluentabile El dezavantajoase

d. Conditiile sociale D favorabile D neinfluentabile El dezavantajoase
Impactul administrativ / reglementari locale Favorabil I:l nefavorabil
Disponibilitatea de finantare /creditare D mica E medie D mare

Concluzii privind oferta:

o existd proprietati similare In zona de amplasare a proprietatii evaluate, nivelul fiind considerat
"mediu”;

o Inariade piata definitd, exista proprietati similare calitativ cu cea evaluat3, disponibilitatea fiind
considerata medie;

o proprietatile ,disponibile” predominante in aria de piata sunt majoritatea vechi;

o tendinta de utilizare probabila in mod rezonabil spre utilizari alternative cu o fezabilitate si o
productivitate ridicata: Nu existd, a se vedea CMBU

4.3 Echilibrul pietei

O caracteristica de baza (generald) a pietelor imobiliare este aceea In care cererea si oferta de
proprietati imobiliare nu se afla In echilibru. In momentul evaludrii cat si pe termen scurt evaluatorul
considera activitatea si tendinta pietei proprietatii subiect astfel:

Piata activa:

Nu . " , e A .. ,
Caracterizatd de o cerere in cre;stere, un decala] corespunzator In oferta S10 cre;tere a pre,turtlor

Echilibru relativ
DA | Caracterizatd de o usoard crestere a preturilor fatd de perioada anterioard. In perioada viitoare
se preconizeazd o stagnare a preturilor in zona de amplasare.

Piata in declin:

NU o ) o < . o . ;
Scdderea cererii este insotitd de o ofertd relativ excedentard si o scddere a preturilor

Piata a cumparatorului
Da O piatd in care cumpdrdtorii sunt in avantaj (atunci cdnd preturile de piatd sunt relativ scdzute
datoritd unui surplus de proprietdti sau un numdr redus de cumpdrdtori potentiali)

Piata a vinzatorului

O piatd activd, in care vdnzdtorii (dezvoltatorii) de proprietdti similar disponibile pot obtine
Nu | preturi mai mari decdt cele obtinute in perioada imediat precedentd. O piatd in care putinele
proprietdti disponibile sunt solicitate la preturi predominante de cdtre mai multi utilizatori si
potentiali utilizatori. Marjele de profit ale dezvoltatorilor peste media pe economie.

Schitat, se pot desprinde urmatoarele observatii:

Nivelul cererii I:l Scazut “Echilibru relativ” I:l Peste oferta

Nivelul ofertei I:l Scazut ,Echilibru relativ” Peste cerere

Interes la cumparare I:l Mare Mediu I:l Mic
Interes la inchiriere I:l Mare I:l Mediu Mic
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5 Evaluare

5.1 Comparatia vanzarilor

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare.

Metoda comparatiei vanzarilor este o metoda care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere
- oferta pe piata imobiliar3, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.

Valoarea de piata se bazeaza pe teoria economica conventionala, care sustine existenta unui pret unic
conducator la punctul in care oferta este egala cu cererea, pe o piata concurentiala.

Conceptele anticiparii si schimbarii, care fundamenteaza principiile cererii si ofertei, substitutiei si
echilibrului, precum si cel al conditiilor externe sunt esentiale in abordarea prin comparatia vanzarilor.

Prin aceasta metod3, preturile referitoare la proprietati similare sunt analizate, comparate si ajustate in
functie de asemanari sau diferentieri. Metoda se bazeaza pe valoarea unitara a proprietatilor
tranzactionate sau expuse pe piata imobiliara locala.

Elementele de comparatie luate in considerare sunt de obicei cele specifice tranzactiilor, conditiile pietei
(timpul) si elementele specifice proprietatii (caracteristici fizice, utilizare, etc).

Tinand cont de caracteristicile fizice ale proprietatii supuse evaludrii, a intervalului mare din piata
pentru proprietati asimilabile cu proprietatea subiect, abordarea prin piata nu a fost aplicata.

5.2 Abordarea prin venit

In abordarea prin venit evaluatorul analizeazi capacitatea proprietitii de a genera venituri viitoare
(beneficii). Veniturile viitoare sunt capitalizate pentru a determina o opinie asupra valorii actualizate,
principiul fundamental este cel al anticiparii.

Abordarea prin venit include doua metode de baza:

= capitalizarea venitului, numitd si capitalizarea directd, se utilizeaza cand exista informatii
suficiente de piata, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand
exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare comparabile.

» fluxul de numerar actualizat (analiza DCF), se utilizeaza pentru evaluarea proprietatilor
imobiliare pentru care se estimeaza ca veniturile si/sau cheltuielile se modificd in timp. Metoda
fluxului de numerar actualizat necesitd luarea in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile
din perioada de previziune. Cand se foloseste aceastd metodd, evaluatorul trebuie sa utilizeze
previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceasta perioada, precum si valoarea terminala, care apoi
sunt convertite in valoare prezenta prin tehnici de actualizare. Previziunile sunt, de regula, puse la
dispozitia evaluatorului de catre client sau pot fi realizate de catre evaluator.

Se intelege deci cd cele doua metode nu se pot substitui una celeilalte; capitalizarea se aplica in
evaluarea proprietatilor imobiliare ajunse la maturitate, aflate pe piete, ideal, in echilibru, cu un
comportament liniar al variatiilor; actualizarea fluxului de numerar se aplica in evaluarea proprietatilor
imobiliare care nu au ajuns la maturitate si/sau aflate pe piete in care schimbarile sunt dese,
imprevizibile sau greu previzibile, Inregistrand salturi mari, neliniare.

Pentru evaluarea proprietatii analizate, s-a considerat adecvata utilizarea metodei capitalizarii
veniturilor din inchiriere.

© Just Eval Invest | Pag. 15



Raport de evaluare Intocmit: i) just eval invest

Formula de calcul utilizata: Viandamen:t = Venitul net din exploatare / ¢

Venitul brut potential (reproductibil) (VBP) poate fi determinat fie pornind de la analiza evolutiei nivelului
si structurii veniturilor si cheltuielilor activului evaluat, fie identificindu-l cu asa numita capacitate
beneficiara, definitd prin veniturile pe care le poate genera activul (proprietatea imobiliara: teren +
constructii) pentru furnizorii capitalului permanent pus la dispozitie (capital propriu sau capital
imprumutat pe termen lung). In cadrul prezentului raport de evaluare pentru determinarea VBP s-a utilizat
nivelul rentabilitatii care s-ar putea obtine din exploatarea proprietatii, reflectat de chiria care s-ar
putea percepe de la un potential chirias.

Pentru estimarea venitului brut efectiv (VBE) evaluatorul a ajustat VBP cu gradul de neocupare (pierderile
din neocupare si necolectarea chiriei din intervalul de piatd al proprietdtilor asemdndtoare.)

Scazand cheltuielile de exploatare din venitul brut efectiv (VBE) evaluatorul a estimat venitul net din
exploatare (VNE). Acesta a fost capitalizat (impartit la rata de capitalizare) rezultdnd valoarea capitalizata.

Rata de capitalizare reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul ciruia un
venit se transforma in capital, respectiv valoare a investitiei, indiferent de forma in care aceasta este
realizata (cumpararea unei Intreprinderi, achizitionarea de actiuni, plasamente In domeniul imobiliar etc.).

Rata este influentata de mai multi factori printre care gradul de risc, atitudinile pietei fata de evolutia
inflatiei In viitor, ratele de fructificare asteptate pentru investitii alternative, randamentul realizat in trecut
de proprietati similare, cererea si oferta de bani si de capital, nivelurile de impozitare etc.

Rata de capitalizare exprima rata rentabilitatii (profit / capital investit * 100) pe care o accepta un investitor
pentru a-si plasa capitalul intr-o afacere pe care o prefera altor alternative de plasament.

Calculul ratei de capitalizare se face n cel mai corect mod pornind de la informatii concrete furnizate de
piata imobiliara privind tranzactii (inchirieri, vanzari, cuamparari) incheiate. Daca aceste informatii lipsesc
estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuata pornind de la o rata de baza deflatata la care se adauga o
prima de risc.

Datele de piata folosite n cazul ratei de capitalizare:

Proprietati vanzare / ofertare

Stare
Prettotal valoare Suprafa;a . .. .
HP O tehnlca. SRR
constructie
oferta 115.900 € 15% 98515 € 1.132,4 €/mp Zona Banu 87 mp buna medii
Madrdcine
r r Zona b-dul ..
oferta 250.000 € 15%  212.500€ 2.083,3 €/mp . 102 mp buna medii
Revolutiei
r r Zona Stefan Cicio ..
oferta 129.000 € 15%  109.650 € 1.353,7 €/mp Pop 81 mp buna medii
oferta 160.000 € 15%~ 136.000€ 1.360,0 €/mp Zona Bou Rosu 100 mp buna medii
r r .
oferta 53.000 € 15%  45.050€ 1.251,4€/mp Z”;:q“l‘l’r‘"i’e’ 36mp buna medii
oferta 99.900 € 15%  84.915€ r 1.132,2 €/mp Zona Episcopiei 75mp buna medii
Oferta inchiriere

Oferta inchirieri

Stare
Pret ofertare la valoare Suprafata e
Tip comparabila negociere Pret unitar inchiriere Localizare tehnica Finisaje/ dotari
inchiriere ajustata constructie —
(]

oferta 3, O% 9,1 €/mp Zona Ultracentrala 85mp buna medii

oferta 655€ 3 0% 635€ 5,5 €/mp ZOHEEZ:::“” 115mp buna medii
v r . .

oferta 849 € 30%  824€ 10,2 €/mp . rjf;”ej:u”’c’:':;m 81 mp buna medii
4 L4 ;

oferta 290 € 30%  281€ 11,3 €/mp zona T‘i’]‘:rr . trada 25mp buna medii
4 r

Calea Radne;,

749 € 727 € 8,5 € . ! 85 b dii
oferta 3,0% /mp Micalaca me una medtt
r r Bulvardul Vasile
oferta 550 € 3,0% 534 € 5,3 €/mp Milea, central, la 100 mp buna medii

demisol
oferta 500 € 3,0% 485 € r 4,9 €/mp zona centrala 100 mp buna medii
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Calculul ratei de capitalizare:

intocmit: ) just eval invest

Calculul ratei de capitalizare prin tehnica extractiei din tranzactii
Pret ofertare / tranzactionare comparabila 99.900 € 99.900 €
Suprafata utila 75 mp 75 mp

Pret ofertare / tranzactionare unitara 1.332,0 EUR/mpAu 1.332,0 EUR/mpAu

Data ofertei Oct-25 Oct-25

Corectie pt conditii de piata 0% 0,0 €/mp 0% 0,0 €/mp
Conditii de vanzare oferta de vanzare oferta de vanzare

Corectie pt conditii de vanzare -15% -199,8 €/mp " -15% -199,8 €/mp

Pret tranzactionare unitara corectat
Chiria unitara

1.132,2 EUR/mpAu

11,3 EUR/mpAu

1.132,2 EUR/mpAu
10,2 EUR/mpAu

Marja de negociere probabil obtenabild -3% -3%
Pierderi din neocupare 10% 10%
Cheltuieli de exploatare 20% 20%

Venit net din exploatare

Rata de capitalizare estimata

100,1 EUR/mp/an

8,80%

90,5 EUR/mp/an

8,00%

In cadrul prezentei lucriri, tinand cont de conditiile locale specifice si de valoarea de piata a chiriilor la
proprietati imobiliare comparabile precum si de riscurile aferente unei asemenea activitati, s-a selectat o

rata de capitalizare de 8,4 %.

Gradul de neocupare, in zona de amplasare este situat In jurul a 10%

In cazul chirieri, tindnd cont de amplasarea spatiului, de caracteristicile de CMBU, s-a ales o chirie unitari
de 6,5 €/mp util, din intervalul pietei.

Pentru atingerea chiriei, a fost estimat un necesar de investit de cca 3.150 €, unitar cca 50 €/mp, investitie
in refacerea finisajelor exterioare.

Calculul in abordare se prezinta astfel:
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Calcul - Capitalizare directa

Denumire: spatiu comercial Explicatii

1  Aria utila 63,00 mp estimat evaluator
2  Chirie potentiala 410 €/luna cca 6,5€/mp
3  Venit Brut Potential Anual (VBP) 4914 € crt. 2 x 12 luni
4  Grad de ocupare 90% Conform analiza de piata
5 Total 1 Venit Brut Efectiv (VBE) 4423 € ctr.3xcrt. 4
6 Cheltuieli exploatare 817 € a+b+c+d
a. Impozite, asigurari 558 € calculate anual
b. Alte cheltuieli variabile 22 € calculate anual
c. Management, contabilitate 236 € calcul ~ 100 lei/luna
Rata cheltuielilor de exploatare, aferentd VBE 18,5% crt.6 / crt. 5 (%)
7 Venit net din exploatare 3.606 € ctr.5-crt. 6
8 Ratade capitalizare 8,4%  Conform analiza de piata
9 Valoare proprietate in exploatare 43.187 € crt. 10 / ctr. 11

Val. unitara raportata la

unitars: 686 €/mp suprafata utila
Total 2 Costuri de conversie / 3150 € Cost total estimat conform
reparatii / investitii de adecvare ' CIN

unitara: 50 €/mp Cost unitar

ietatii 1 40.000 €
Valoarea proprietatii in starea de ctr. 9 - crt. 10

la data evaluarii (rotunjit) 203.316 lei

Data evaluarii 31-oct.-25
Curs1 €= 5,0829 lei

Rezultatele abordarii prin venit
(constructie + aport teren in cota indiviza)

40.000 € echivalent a 203.316 lei
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Estimarea valorii cladirii (pentru alocare)

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 piata 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
piatd, se scad apoi sume reprezentand cuantificarea diferitelor forme de depreciere: deteriorare fizica,
depreciere functionala (tehnologicd) si depreciere economica (externa). 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 (CIN“) = {[(CIB - D fizics) - D functionala] = D externa}

In ceea ce urmeaza 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

In urma metodologiei a rezultat urmatoarea valoare a constructiei:
FISA DE CALCUL ABORDAREA PRIN COST - Constructie P

1.Adresa: UAT Arad, Bdul Revolutiei, nr. 96, ap. 21, parter
2.Data de referinta Data 31-oct.-25
an constructie / renovare 1940 Curs 1€ = 5,0829 lei

suprafata teren aferent cota indiviza 54 mp

suprafata construita parter 80 mp

suprafata desfasurata 80 mp

COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editor IROVAL

INDICI DE ACTUALIZARE COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editor IROVAL 2025 - 2026

3.CALCUL CIB

Coeficienti

. CIB /mp,
Costunitar corecu?, CIB corectat unitar fara TVA luatin Valoare
punere in calcul
1 ! 2 ! 3 I 4 [ 5 "6 ! 7 8
Structura FCBSV1 633,0 lei/mp k31,07 6330 lei/mp] 124,5 €/mp| 125€/mp]  9.962,50 €
Structura 7ZIDCAR24PFS 1.809,8 lei/mp k31,0 1.809,8 lei/mp| 3561 €/mp| 356€/mp  28.484,53€
invelitoare INVTIG 593,3 lei/mp k31,07 5933 lei/mp] 1167 €/mp] 117€/mp]  9.337,98€ &
Finisaj interior FICLBTIPB 1.862,4 lei/mp K310 18624 lei/mp] 3664 €/mp| 366€/mp|  2931240€ <
Finisaj la fafad3 FSTROP 342,4 lei/mp K310 3424 lei/mp] 674 €/mp|  67€/mp  431124€ :
Instalatii electrice IECLBTIPB 539,9 lei/mp K310 5399 lei/mp] 1062 €/mp| 106€/mp 8.49751€ I
Instalatii de incalzire INCELFS 373,3 lei/mp k31,07 3733 lei/mp] 734 €/mp| 73€/mp]|  587539€ =
Instalatie sanitara LAVWC 5.292,5 lei/buc K31,0” 5.292,5 lei|” 1.0412€]  1.041€]  1.041,24€
Total valoare la suprafata desfasurata ! 96.822,78 €
Costde inlocuire brut (rotunjit) 492.000 lei echivalent 96.820 €
La datade 31-oct.-25
curs folosit in calcul 1 € = 5,0829 lei

4Costul 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.);

o deprecierea functionala _ o forma de depreciere in care pierderea de valoare este datorata unor
factori inerenti proprietatii (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 cuantificd mai intdi deprecierea recuperabila si apoi cea nerecuperabila si externa.

Calculul se prezinta astfel:

4.Estimare deprecieri

Uzura fizica recuperabila - reparatii

Element Structura si
: Total
compartimentarea

Cost brut 47.785 € 33.624 € 15.414 € 96.823 €
Ponderea din valoare 49,35% 34,73% 15,92% 100%
Necesar de reparatii 0 0 € 0,00 €

Uzura fizica recuperabila 0 0 € 0 0 €
Costdepreciat 47.785,0 € 33.624,0 € 15.414,0 € 96.823 €

4.a. Uzura fizica nerecuperabila. Elemente cu viata scurta

m_ Deteriorarea elementelor cu viata scurta s-
Total a cuantificat prin estimarea raportului

CIB- Uzura fizica recuperabila 33.624 € 15.414 € varsta - durata de viata si aplicarea

Varsta efectiva "pe care o arata” 25ani 10 ani acestuia la costul de inlocuire al fiecarui

Durata de viata utila 40 ani 30ani element cu viata scurta. Varsta cronologica

Uzura fizica nerecuperabila (%) 62,50% 33,33% a fost estimata din informatiile primite de
la proprietar / reprezentant si "observare”

Uzura fizica nerecuperabila (absoluta) 21.015 € 5.138 € 26.153 € (varsta pe care o arata) elementul la data

inspectiei.

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

CIB - Total 96.823 €  Uzura elementelor cu viata lunga s-a cuantificat prin estimarea raportului

Uzura fizica - elemente cu viata scurta 49.038 € varsta - durata de viata si aplicarea acestuia la costul de inlocuire scazut cu

Cost element cu viata lunga 47.785€  elementele cu viata scurta ajustate cu uzura specifica (fiecarui element in

Varsta efectiva "pe care o arata"” 70 ani parte). Varsta cronologica a fost preluata din declaratia / documentele puse la

Durata de viata utila 100 ani dispozitie de proprietar / reprezentant.

Uzura fizica nerecuperabila (%) 70,00%

Uzura fizica nerecuperabila 33.449 €
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4.c. Neadecvare functionala recuperabila.

Costul de nou a unui element ce trebuie adaugat / instalat in structura 0€
existenta de un potential cumparator
Minus costul de instalare al elementului in structura existentd daca s-ar 0€
fi construit de la inceput
Total 1
Cost al elementului existent (repararea unui defect), inclus in estimarea 0€ Prin folosirea costurilor de inlocuire, deprecierile
de cost functionale sunt eliminate.
Minus uzura fizica deja aplicata 0€
Minus valoarea recuperabila 0€
Total 2
Cost de supradimensionare care este fezabil economic si fie recuperat 0€
Total 3
Total Neadecvare functionala 0€
Nu au fost identificati factori care sa duca la deprecieri externe
Depreciere externa rezultata 0,0% 0€
________ Flement _______________ |Valoare |
Total CIB 96.823 €
Uzura fizica recuperabild 0€
Uzura fizica nerecuperabiali - elemente cu viata scurtd 26.153 € Modul de calcul a fost CIB - UZF - Neadecvare functionala -
Uzura fizica nerecuperabiald - elemente cu viata lunga 33.449 € Depreciere externa
Subtotal uzura fizica 59.602 €
Neadecvare functionala 0€
Depreciere externa 0€

Opinia abordarii prin cost (constructii)
Valoare constructie (rotunjit) 37.000 € echivalent 188.067 lei

5.3 Alocarea valorii

Valoarea de piata a proprietatii imobiliare atunci cand este alocata pe cele doua componente, de regula
rezulta valorile scriptice, (echitabile / juste) ale componentelor.

Alocarea se poate face:
a) prin deducerea valorii de piata a terenului (aportul terenului in cazul de fata, fara valoare de piata)
din valoarea proprietatii imobiliare, rezultand valoarea constructiei;

b) prin deducerea costului de inlocuire net al constructiei din valoarea proprietatii imobiliare, rezultand
valoarea terenului (aportul terenului, ca accesoriu la constructie, in cota indiviza).

Alocarea s-a efectuat prin deducerea constructiei din valoarea Intregii proprietatii obtinuta prin venit,
rezultand aportul terenului.

Centralizator (teren si constructii
Valoare abordarea prin venit 40.000 € echivalent 203.316 lei
Valoare constructie 37.000 € echivalent 188.067 lei
Valoare aport teren 3.000 € echivalent 15.249 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:

40.000 € echivalent a 203.316 lei

Alocata pe componente scriptice:

Centralizator (teren si constructii

Valoare abordarea prin venit 40.000 € echivalent 203.316 lei
Valoare constructie 37.000 € echivalent 188.067 lei
Valoare aport teren 3.000 € echivalent 15.249 lei

Valoarea opinata 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
2025 AL
,| _.,lu!l'--' :E':- "“:‘:;:‘-\
/3 H" BOJAN
-;- NICOLAE EMANOIL ’:‘-‘
primn 2.
Lhdi
n';;,.\“ § EPh
C—

Membru Corporativ ANEVAR, Aut. 0366
JUST EVAL INVEST SRL
Adm. Bojan Nicolae Emanoil
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7 Anexe
7.1 Documente
'r’ Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imoblliars ARAD I Wr.cerere | T 9E210

. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Arad T Zwa_ | 18 J

' | Luma os_
_Anul | F0ES

_AHEEL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Ced verificare

A b h PENTRL INFORMARE

A IIIIIWiWIII

Carte Funciard Nr. 302390-C1-U21 Arad

A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuald Nr. CF vechi:64947

Adresa: Jud. Arad, UAT Arad, Loc. Arad, Bdul REVOLUTIEL Nr. 96, Ap. 21, parter
Par comune: teren instalatii sanitare, apa, canalizare, casa scarii. instalatii electrice pentru ap.1-14, comun

casa scarll, coridoare de la etajul | si Il 5i coridoarela desch_ise pentru ap.1, 3
Suprafata [Suprafala Cote parli | .40 voren Observatii / Referinte

HWr
crt Nr. cadasl:_r_aF construita utild (mp)  comune
Al Top: 887 N - 54/2741 |in suprafata de BO mp compus
BaA A 2K din spatiu cu alta destinatie.
Cota construita B0/4045,

Teren aferent apartamentului
proprictabte  Stat.

B. Partea Il. Proprietari gl acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte dreptur reale Referinge

14742 [ 22/10/2002
|Decizie nr, civila nr, 59/2002 {dosar nr, E?EBINE_BGE -
Bl Intabulare, drept de PROPRIETATECu titlu de apartamentare, adus din|
CF 64926 in urma apartamentarii, dobandit prin Lege, cota actuala 171
1) STATUL ROMAN, anterior cu titlu de nationalizare, DL.92/1950 inch. nr, 2913/1969 si 181071962
~ OBSERVATH: [provenita din conversia CF 64947)
C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantle si sarcini

Al
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Dacument care confine date cu caracter persanal, protejate de prevederile Legil Nr. 6772001
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Raport de evaluare Intocmit: i) just eval invest
Carte Funciard Nr. 302390-C1-U21 Comuna/Oras/Municlplu: Arad
i Anexa Nr. 1 La Partea | )

Unitate individuala, Adresa: Jud. Arad, UAT Arad, Loc. Arad, Bdul REVOLUTIEL Nr. 96, Ap. 21, parter

Parfi comune: leren instalatii sanitare, apa, canalizare, casa scarii, instalatii electrice pentru ap.1-14,
comun casd scarii_coridoare de la etajul 1 si IT sl corldoarale deschise pentru ap.1, 3

Nr Suprafata |Suprafata| Cote parl N :
ot Mr cadastral constrults | utils (mp) et e, Cote teren Observatii / Referinfe
| Al Top: 887 - - - 54/2741 |in suprafata de BO mp compus
288/a/2%X) din spatiu cu alta destinatie.
Cota construita 80/4045,

‘ Teren aferent apartamentului
| proprietate  Stat.

Extrasul de carte funciard generat prin sistermul informatic integrat al AMCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din O.U.G, nr, 41,2016, exclusiv in mediul electranic, pentru activititi si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fl extinsa si in forma fizics a
documentului, firé semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectitudinii 5i realitatil informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet, Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentului.

Data sl ora generdrii,
13/08/2025, 15:11

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http:/fepay.ancpi.ro

Docurmant care contine date cu caracter personal. protejate de prevaderie Legh Nr. 8772001, Pagina 2 din 2
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7.2 Oferte si tranzactii
https://www.storia.ro/ro/oferta/oportunitate-spaiu-versatil-pentru-birou-cabinet-banu-mrcine-
IDFd9M

Toate imaginile (7)

Oportunitate - Spatiu versatil pentru birou/cabinet - Banu Maracine Estateconnect 836

115 900 e 950 €/m? R EstateConnect

Descriere

Estate Connect ofera spre vanzare intr-una dintre cele mai apreciate zone din Arad, pe strada Banu Maracine, un
apartament, excelent atat pentru investitie, cat si pentru desfasurarea de activitati comerciale.

Imobilul are o suprafata construitd de 122 mp si o suprafata utila de 87 mp. Initial apartament cu patru camere,
spatiul a fost reamenajat cu grija si bun gust pentru a raspunde cerintelor unui mediu practic de lucru. In prezent,
compartimentarea interioara include patru birouri, o zona de secretariat, o baie, o chicineta si o boxa pentru
depozitare.

Confortul este asigurat de centrala termica proprie pe gaz, completatd de un aparat de aer conditionat, oferind
conditii excelente pe tot parcursul anului. Finisajele sunt de calitate, iar compartimentarea eficienta permite
desfasurarea unei game variate de activitati - de la birouri administrative, servicii profesionale, consultanta sau
contabilitate, pana la cabinete medicale, birouri notariale ori firme din domeniul IT.

Zona este centrald, dar totodata linistitd, cu acces rapid catre principalele artere ale orasului, institutii publice,
unitati bancare, scoli si spatii comerciale. Pozitia ofera vizibilitate buna si acces facil, este apreciata pentru
atmosfera sa linistita si sigurd, dar si pentru proximitatea fata de centrul orasului. Accesul la mijloace de transport
public este facil, iar pe lateralul strazii sunt disponibile numeroase locuri de parcare, un avantaj important pentru
angajati, colaboratori sau clienti.

Prin amplasament, compartimentare si dotdri, aceasta proprietate reprezinta o alegere ideald pentru cei care
cauta un spatiu, intr-o locatie excelenta din Arad.

Pret: 115.900 euro.

Reprezentant exclusiv Estate Connect.

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-ultracentral-arad-IDFsGo

Toate imaginile (6)

SPATIU ULTRACENTRAL ARAD Kosara Geanina

250 000 € :s00em ke

Niima®

Descriere
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Proprietate privata, parter inalt. Intrare de pe b-dul Revolutiei 59 si de pe strada Blajului 1 (Piata Luther) .
Spatiul este complet renovat inclusiv fatada . Sunt 153 mp construiti din care 102mp sunt utili si 2 boxe pentru
depozitare.

Datorita amplasarii si configuratiei ,spatiul se preteaza perfect pentru birouri de reprezentare (notar, avocat,
mediere) sau cabinete medicale, firme de contabilitate si activitati de tip - servicii cosmetica sau salon de
infrumusetare .

Spatiul este configurat open-space cu 2 incaperi mari cu trecere dintr-una in cealalta, grup sanitar, minichicineta
,clima in ambele incaperi, tavan casetat coborat cu panouri led.

Dispune de utilitati : curent, (trifazic), apa, sistem de alarma, interfon, rolete electrice.

Toate imaginile (14)

Spatiu comercial de 80mp de vanzare, ultracentral Diana Moraru

129 000 € czem: ﬂ REARA gt
Descriere
RE/MAX Dynamic va propune spre achizitie un spatiu comercial cu o suprafata utila de 80mp situat pe strada Stefan
Cicio Pop.

In trecut activand ca si cafenea, acest spatiu este o ocazie perfecta pentru cei care doresc sa inceapa o activitate in acest
domeniu deoarece mobilierul si majoritatea electronicelor vin la pachet. De asemenea este ideal si pentru restaurant tip
Meniul zilei, bistro dar si alte activitati comerciale care nu fac parte din domeniul HoReCa.

Imobilul are doua intrari: cea principala de pe Stefan Cicio Pop si cea pentru acces marfa si parcare auto, de pe strada
Mihai Eminescu.

Fatada si acoperisul sunt renovate astfel, spatiul este scutit timp de 5 ani de la taxa impozitelor.

Spatiul este compus din sala pentru clientela, bucatarie, spatiu depozitare, doua grupuri sanitare (femei/barbati) si holul
care duce spre iesirea in curte.

Dotari:

- doua clime

-centrala proprie pe gaz, noua
-mobilier tip cafenea (mese si scaune)
-mobilier bar (scaune inalte)

-doua hote

-plita electrica

-masina de spalat vase

-congelator

-TV

-grupuri sanitare utilate si mobilate
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Toate imaginile (10)

:’|“ {IMOTRUST

|JPROPERTY
Spatiu comercial de vanzare zona Bou Rosu GABRIEL MARUSCA
160 ooo € Vet el IMOTRUST PROPERTY
m j
Descriere

De Vanzare - Spatiu 100 mp util / 150 mp construit, parter

0% COMISION

- Compartimentare: 3 camere + 1 baie

- Dotari: aer conditionat, centrala pe gaz, alarma

- Parter - ideal pentru birou, cabinet, restaurant, magazin

- Pret: 160.000 € (negociabil)

- Locatie: zona Bou Rosu

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-strada-andrei-saguna-intim-parneava-IDBtLH

——— 7
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=

Toate imaginile (7)

storia

Spatiu comercial, strada Andrei Saguna, Intim, Parneava b HeHRtE

53 000 € GAMA ESTATE HOUSE
1472 €/m?

Nume*

[} Centry, Arad, Arad

Descriere

Gama House va ofera spre vanzare un spatiu comercial, localizat pe strada Andrei Saguna.

INTIM

Spatiul are o suprafata construita de 41 mp si este compus din 1 camera de prezentare, bucatarie si un grup
sanitar. Beneficiaza de usi MDF, ferestre cu tamplarie PVC, pardoseala cu gresie, pereti si tavane finisate cu
lavabil, teava de gaz In incinta locatiei, sistem de rdcire cu aer conditionat si dispune de 2 cai de acces.

Locatia are un trafic intens atat pietonal cat si auto, vizibilitate bund, accesibilitate, locuri de parcare, fatada larga
cu vitrind mare.
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Toate imaginile (10)

Spatiu comercial strada Episcopiei nr 1, Pregatit pt afacerea ta! Andrei Caracioni
99900 € a
1332 €/m?
Descriere

Suprafata interioara a spatiului este de cca. 75 mp utili, situat la doar cativa pasi de Bulevardul Revolutiei,
Primaria Arad, una dintre cele mai circulate si apreciate zone ale orasului.
Locatia ofera acces direct din stradd, ideal pentru atragerea clientilor cat si acces secundar din curtea imobilului.

Spatiul este amenajat pentru a functiona ca salon de infrumusetare, avand bransamente la apa si scurgere, dar se
poate adapta usor pentru: magazin, cabinet medical, birou sau reprezentanta.

Vizibilitatea excelenta si fluxul constant de pietoni si masini transforma acest imobil Intr-o investitie sigura si
profitabila.

Chirii
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-arad-ultracentral-85mp-271296309
Spatiu birouri,Ultracentral 799 € /1una

. LEImpll
Ultracentral, Arad - Vezi Harta 9.41€/mp/lund

Andreea Scuturici

Senior Broker

APOSTU ESTATE

// Proprietate reprezentata exclusiv

0758707854

0723869869

Trimite linkul unui prieten pe:

© 95

Facebock

[J1 Raporteaza anunt

&K Vizionare prin apel video

Sup. utila / mp. utili: Tip prop.: Niv.: An constr.: Activeaza notificarile
pentru a fila curent cu cele mai
R, 85mp [l Blocde apartamente = 5 1950 noi anunturi imobiliare.
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Descriere spatiu comercial

APOSTU ESTATE va propune spre inchiriere un spatiu pentru birouri de 85 metri patrati Ultracentral . Spatiul se
desfasoara pe o suprafata de 85 mp, fiind compusa din 3 camere si este compartimentat astfel: - 3 birouri ; -
hol,zona de asteptare - 2 grupuri sanitare Cladirea este amplasata in apropiere de Biserica Rosie. Pretabila
pentru activitati de birou, sedii firma, birou contabilitate . Spatiul dispune de doua locuri de parcare private in
curte. Pretul de inchiriere este de 800 euro. Garantia o luna de chirie.

Spatiu de birouri cu 3 camere in zona Bibliotecii Judetene din Arad 55?ﬁ€ /luna
Central, Arad - Vezi Harta €/mp/lund

i} Ilie Cristian Tranc

Agent imobiliar Expert

.p’/ Kk RAN 4.75(4 review-uri)

Tranc Imobiliare

0748125408

Apeleaza acum

@ Trimite mesaj

© f © o

Facebock Messenger Copiaza

3] Raporteaza anunt

Activeaza notificarile
£ ” pentru a fila curent cu cele mai
Sup. utild / mp. utili: Tip prop.: Niv.: noi anunturi imobiliare.

f, 1n5mp [Eh cradire de birouri =1
Descriere spatiu comercial
Spatiu de birouri cu 3 camere in zona Bibliotecii Judetene din Arad Te afli in cautarea unui spatiu unde sa iti
desfasori activitatea de birou si ai nevoie de minim 3 incaperi? In continuare, iti propunem spre inchiriere un
spatiu de birouri, perfect pentru activitatea ta, in zona Bibliotecii Judetene "Alexandru D. Xenopol" din Arad, la
parterul unei cladiri istorice, cu geamuri inalte, construite pe un singur nivel. Spatiu pentru birouri se intinde pe
o suprafata de 115 mp utili si 133 mp construiti, are o inaltime ideala pentru a asigura un confort sporit de 3,5 m
si este compartimentat ideal pentru activitati precum contabilitate, IT, avocatura, notariat, imobiliare,
arhitectura si chiar si gradinita, after school etc. Biroul este compus din 3 incaperi, 1 baie, 1 spatiu de depozitare,
1 hol si 1 bucatarie generoasa, dotata cu frigider, hota, plita electrica, cuptor electric, masina de spalat rufe, masa
si scaune pentru servit masa. Tavanul este casetat, geamurile si usile la birouri sunt din termopan, incalzirea este
asigurata de o centrala termica pe gaz, iar climatizarea asigurata de un aer conditionat care face fata la cele mai
toride zile de vara. Zona este perfecta pentru orice activitate de birou pentru ca se afla intr-o zona privilegiata
aproape de mijloacele de transport, finante, judecatorie, primarie, piata, restaurante, gradinite, scolj, licee,
biserici, supermarketuri si tot ce iti poti dori de la una dintre cele mai circulate zone din Arad. In pretul chiriei, in
curtea interioara este inclus si un loc de parcare.

https://www.storia.ro/ro/oferta/afacere-la-cheie-cu-spatiu-comercial-in-inima-aradului-IDFg60
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Toate imaginile (15)

Afacere la cheie cu spatiu comercial in inima Aradului »  Marian Lazar
849 € Nlund ® Lazar Top Estate
Descriere
Spatiu comercial de inchiriat - Afacere la cheie in centrul Aradului | Domeniu HoReCa

Se ofera spre inchiriere un spatiu comercial situat ultracentral in Arad, complet echipat si autorizat pentru
desfasurarea unei activitati in domeniul HoReCa. Este o oportunitate ideala pentru inceperea imediatd a unei
afaceri functionale, cu toate dotdrile si autorizatiile necesare.

Detalii spatiu:

e Suprafata utila: 81 mp

e Compartimentare: 3 camere, 2 grupuri sanitare, 1 bucdtarie complet mobilata

« Centrala proprie, toate utilitatile racordate

e Echipamente incluse: 2 hote, 2 aparate de aer conditionat, 2 frigidere, 1 congelator, plita electrica, masina de
spalat vase

e Camerd frigorifica si spatii tehnice organizate eficient

e 2 locuri de parcare in curte si acces separat pentru aprovizionare

Autorizari si echipamente suplimentare:

e Autorizatie ISU

e Autorizatie DSV

e Program profesional de gestiune ,Imperial Bar pentru restaurante”

e Calculator si imprimanta cu licente autorizate

e Camerd de supraveghere video si audio (interior/exterior), cu aplicatie dedicata
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’i [
ﬁ{ | Toate imaginile (12)

Spatiu comercial de inchiriat in zona Micalaca - Marian Lazar
e
" L Top Estate
749 € 1o m e

’ Nume*

‘g Calea Radnei, Micalaca, Arad, Arad

[ Email*
Spatiu comercial de inchiriat ‘ oy | RuisEcdsiaiag
Suprafata utils: 85m?*
Descriere

Va propunem spre inchiriere un spatiu comercial/birouri situat in zona Micalaca, pe Calea Radnei.
Spatiul are o suprafata totala de 100 mp, este compus din 2 camere, 1 grup sanitar si spatiu pentru luat masa.
Amplasamentul deosebit, ii confera spatiului o accesibilitate foarte buna cu orice zona a orasului.

Dotarile spatiului sunt urmatoarele:
-incalzirea in pardoseala

-toate utilitatile;

-clima Beko

-detectoare de fum.

Se preteaza pentru desfasurarea activitatii de birouri, salon de infrumusetare, cabinet medical sau spatiu
comercial.

© Just Eval Invest | Pag. 33


https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-de-birou-pe-bulvardul-vasile-milea-central-langa-tribunal-IDDZLi

Raport de evaluare Intocmit: i) just eval invest

Toate imaginile (8)

Spatiu de birou pe Bulvardul Vasile Milea, central, langa tribunal Alexandru
550 € Nuna Anunt proprietar
‘ Nume*

[ Bulevardul General Vasile Milea, Centru, Arad, Arad
‘ Email*

Descriere

Spatiu de birou central la demisol pe bulevardul Vasile Milea .

Spatiul este de 100 mp utili, dispune de secretariat, spatiu pentru doua birouri, plus toaleta. Biroul are centrala
pe gaz si incalzire in pardoseala. Locatie centrala, langa tribunal pe Bulevardul Vasile Milea.

https://www.imobiliare.ro/oferta/birou-de-inchiriat-arad-central-100mp-269936094

Spatiu cu destinatii multiple, zona centrala- prima inchiriere 500 € /1uns
i 3 5€/mp/lund
Central, Arad - VeziHarta
&P Proprietate reprezentata exclusiv () salveaza 2:;::_?;:3{8
i : ' ' ol | " : g RE/MAX DYNAMIC

0723385594

0741542809

(

@ Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

o f O o

Facebook Messenger Copiaza

[J] Raporteaza anunt

Activeaza notificarile
pentru a fila curent cu cele mai
noi anunturi imobiliare.

Sup. utila / mp. utili: Tip prop.: Niv.: An constr.:

B, 100mp [h Blocdeapartamente £ 2 ) 1970 Activeazs Notificarile

Descriere spatiu comercial

RE/MAX Dynamic va propune in Exclusivitate, spre inchiriere, un spatiu versatil, cu multiple intrebuintari, ideal
pentru birouri, cabinet medical sau locuinta! Disponibil pentru prima inchiriere, acest spatiu complet renovat
este situat la etajul 2, intr-o zona centrala excelenta, oferind acces rapid catre toate punctele de interes din oras.
Compartimentare eficienta: * 3 camere * Bucatarie * Baie * Hol de acces Potrivit atat pentru activitati de birou,
cabinet medical sau alte servicii, cat si pentru rezidenta. - Locatie centrala -Renovat complet - Prima inchiriere
Pentru mai multe detalii si programarea unei vizionari astept sa ma contactati! Nr grupuri sanitare: 1 Suprafata
construita: 120 mp Nr incaperi: 3 Utilitati - Utilitati generale (Telefon) Finisaje - Podele (Gresie,Parchet)
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