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SINTEZA EVALUARII

Executant raport de evaluare | JUST EVAL INVEST S.R.L.

Reprezentant legal

Nume | Bojan
Prenume | Nicolae — Emanoil
Data | 23 aprilie 2018
Semnatura

Evaluator autorizat

Nume | Micalacian

Prenume | Bogdan

Nr.legitimatie | 18781 — valabila 2018

Obiectul evaluarii 1. Spatiu cu destinatie cabinet medical dentar identificat in CF nr.
300463 / Socodor, cota: in suprafatda de 52,28 mp compusa din
cabinet stomatologic 22,40 mp, sala de asteptare 12,88 mp, hol 3 mp,
curte 14 mp, amplasat in cadrul ,”Dispensarului Medical Socodor”

2. Spatiu destinat desfasurarii de activitati economice, aflat in
domeniul public al comunei Socodor, identificat in CF 300152 /
Socodor, cota: in suprafata de 48,73 mp

Adresa de
amplasare a
activelor evaluate:

1. Comuna Socodor nr. 331 — Dispensarul Medical Socodor
2. Comuna Socodor, nr. 1 ( fostul sediu al SPCLEP Socodor)

Proprietar conform CF | COMUNA SOCODOR

Destinatia actuala a imobilului:

Dispensar uman, spatiu comercial

Client

COMUNA SOCODOR

Utilizator

C.L. al comunei Socodor, jud. Arad

Opinia asupra valorii

1. Spatiu cu destinatie cabinet medical dentar identificat in CF nr. 300463 / Socodor, cota:
in suprafatd de 52,28 mp compusa din cabinet stomatologic 22,40 mp, sala de
asteptare 12,88 mp, hol 3 mp, curte 14 mp, amplasat in cadrul ,”’Dispensarului Medical
Socodor”

Valoarea pretului de pornire la licitatie in vederea inchirierii este de 396 €/an,
respectiv 33 €/luna
Chirie lunara unitara / mp util cabinet medical 0,86 €/mp/luna

2. Spatiu destinat desfasurarii de activitati economice, aflat in domeniul public al comunei
Socodor, identificat in CF 300152 / Socodor, cota: in suprafata de 48,73 mp

Valoarea pretului de pornire la licitatie in vederea inchirierii este de 360 €/an,
respectiv 30 €/luna
Chirie lunara unitara / mp util spatiu comercial 0,62 €/mp/luna
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RAPORT DE EVALUARE

1 Termenii de referinta ai evaluarii

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Prezenta evaluare este realizata de catre JUST EVAL INVEST SRL', care semneaza raportul in
calitate de Membru corporativ ANEVAR, prin Micalacian Bogdan , Evaluator autorizat — Membru
titular ANEVAR, legitimatia 18781 — valabila 2018.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, certificam ca afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele — ipotezele speciale prezentate si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional.

Certificam faptul ca nu exista niciun interes prezent sau de perspectiva cu privire la imobilele care
fac obiectul prezentului raport si niciun interes sau influenta legata de partile implicate (client
/destinatar/un posibil concesionar).

In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra valorii, nefiind
omisa Tn 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/destinatarul sau a altor persoane care au interese legate de client/destinatar sau de
proprietatile evaluate, si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

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

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorului care semneaza raportul (Micalacian Bogdan ) acesta respectand
Codul Deontologic al profesiei de evaluator.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza raportul este Evaluator Autorizat —
Membru Titular ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roméania), a indeplinit
cerintele programului de pregatire profesionala continua al profesiei si are competenta necesara
intocmirii acestui raport;

Evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are incheiata asigurarea de raspundere

profesionala;
Micalacian Bogdan JUST EVAL INVEST SRL

31041884

J2i4502012 /¢

14 .
In anexa raportului este prezentat evaluatorul
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1.1 Descrierearaportului

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor, adoptate de ANEVAR, valabile la data 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 103
Raportare (IVS 103).

Prezentul raport poate fi identificat sub nr. 3133/ 23 aprilie 2018 in baza de date a evaluatorului.

Raportul este identificat (in forma electronica - pdf), cu semnatura electronica a evaluatorului.

1.2 ldentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Client » COMUNA SOCODOR

Adresa clientului = Comuna Socodor, nr.1, jud. Arad, cod postal 317305
Destinatarul raportului = C.L. al Comunei Socodor

Utilizatorul raportului » C.L. al Comunei Socodor

1.3 Scopul evaluarii

Evaluare pentru informarea destinatarului, stabilirea pretului de pornire a licitatiei publice deschise
in vederea inchirierii amplasamentelor descrise in raport.

1.1 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Cota parte din cladiri aflate in partrimoniu UAT Socodor
1. Spatiu cu destinatie cabinet medical dentar identificat in CF nr. 300463 / Socodor, cota: in
suprafata de 52,28 mp compusa din cabinet stomatologic 22,40 mp, sala de asteptare
12,88 mp, hol 3 mp, curte 14 mp, amplasat in cadrul ,’Dispensarului Medical Socodor”
2. Spatiu destinat desfasurarii de activitati economice, aflat in domeniul public al comunei
Socodor, identificat in CF 300152 / Socodor, cota: in suprafata de 48,73 mp
Adresa proprietatii = Socodor, nr. 331, Socodor, nr. 1, judetul Arad, cod postal 317305

Proprietari = COMUNA SOCODOR
Alte menfiuni ale evaluatorului
. Evaluatorul a avut la dispozitie o copie extras de CF 300463/ Socodor; CF 300152 /
Socodor puse la dispozite de catre solicitant, din care s-au extras datele mai sus prezentate, —
anexat prezentului raport si considerat parte integranta. Conform extrasului de carte funciara
prezentat proprietatea imobiliara NU este grevata de sarcini;

1.2 Tipul valorii

Valoarea de piata

“Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un active sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza, prudent si fara constrangere”.

Valoarea echitabila:
,Valoarea echitabila este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
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identificate, aflate Tn cunostintd de cauza si hotarate, pret care reflecta interesele acelor parti.

Valoarea echitabila cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti specifice,

identificate, ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine

din tranzactie. Pe de alta parte, valoarea de piata cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu ar
fi obtenabil sau suportat de catre participantii de pe piata, sa nu fie luat in considerare”.

“Chiria de piatd este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaluérii, infre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostintd de cauza, prudent si féré constréngere”.

Acolo unde nu exista dovezi de piata disponibile pentru a determina chiriei de piata a unui element
de proprietate imobiliara, intr-o piata activa si lichida, valoarea echitabila de finchiriere a
elementului poate fi stabilitd in raport cu celelalte elemente cu caracteristici similare, in
circumstante si locatii similare.

Daca nu exista dovezi de piata pentru valoarea chiriei, o entitate poate determina valoarea
echitabila de inchiriere prin utilizarea altor tehnici sau abordari.

Opinia finala a evaluarii este prezentata in €. Exprimarea in € a opiniei finale este adecvata doar
atat vreme cat principalele premise care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative
(nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ
Cu puterea de cumparare si cu nivelul tranzacfiilor pe piata imobiliara specifica etc.).

Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea calculelor in evaluare a fost 1 € = 4,6606 lei
la data de 20.04.2018.

1.3 Data evaluarii

Data predarii raportului:23 aprilie 2018

Data inspectiei: Inspectia a fost efectuata de catre evaluator Micalacian Bogdan in prezenta
reprezentantului proprietarului la data de 20.04.2018 ;

Data de referinta a evaluarii: 20.04.2018

1.4 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

» In vederea identificarii proprietatii evaluatorul a avut la dispozitie: extras de CF 300463 /
Socodor; CF 300152 / Socodor

Inspectia proprietatii (accesul) a fost asigurata de catre proprietar prin reprezentant, si au fost

vizualizate toate componentele proprietatii, cu exceptia partilor care, prin natura lor, sunt
ascunse sau ne-vizibile;

In vederea documentarii si colectarii datelor despre vecinatate si zona, precum si a celor despre
localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile considerate relevante;

1.5 Natura si sursa informatiilor utilizate

Informatii primite de la client

e Situatia juridica a proprietatii imobiliare, suprafata terenului si constructiei;
Proprietarul/solicitantul - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (situatie—
precizata prin CF)

e Istoricul proprietatii

e Scopul evaluarii
Informatii colectate de evaluator

e Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.);
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Presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata locala;

Baza de date a evaluatorului;

Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzacitii similare;

Informatii existente pe site-urile www.imobiliare.ro, www.olx.ro, etc.;

revistele de profil: Vand si Cumpar ;

Date preluate din baza de date a Institutului National de Statistica

(http://www.insse.ro/cms/).

e Costuri de constructie — Cataloage IROVAL “COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI
DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editor IROVAL (Corneliu Schiopu)” actualizate
prin calalogul “INDICI DE ACTUALIZARE COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI
DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editor IROVAL (Corneliu Schiopu)”

e Devize de lucrari constructii.

1.6 Ipoteze - Ipoteze speciale

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

= Evaluatorul nu Tsi 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
legala, care afecteaza fie proprietatea imobiliara evaluata, fie titlul/dreptul de proprietate asupra
acesteia si care nu sunt cunoscute de catre evaluator. In acest sens se precizeaza ca nu au fost
facute cercetari specifice in 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 cunoscuta,
aceasta este mentionata in raport. Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei ca
aceasta se afla in posesie legala (titlul de proprietate este valabil).

= Proprietatea este evaluata fara sarcini (dreptul integral (absolut) de proprietate);

= Se presupune ca proprietatea imobiliara Tn cauza respectd reglementarile privind
documentatjile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu
sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

= Evaluatorul a examinat extrasul de carte funciara, documentele privitoare la proprietate
anexate prezentului raport si a identificat proprietatea.

= Evaluatorul nu este topograf/topometrist si nu are calificarea necesara pentru a masura si
garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise n
raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale;

= Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificata si descrisa in raport in
ipoteza Tn care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate/cadastrale.

= QOrice 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 estimata pentru proprietatea identificata in raport. Daca
eventuale lucrari topografice cu referire la proprietatea evaluata vor invalida aceste masuratori,
evaluarea va trebui reconsiderata.

= Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport;

Alte ipoteze:

= Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati

care sa afecteze proprietatea evaluata; Nu au fost luate in considerare astfel de ipoteze;

» Proprietatea este evaluata tindnd cont de inscrierile drepturilor reale si starea fizica la data
evaluarii. A fost evaluat imobilul in suprafata de 38,28 mp din total 404.28 mp - constructie +14
mp teren, proprietate inscrisa in C.F. 300463/Socodor (Dispensar medical) si imobil in
suprafata de 48,73 mp din total 213,54 mp constructie (fosta SPCLEP Socodor), proprietate
inscrisa in C.F. 300152/Socodor
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»= Valoarea terenului nu a fost luata In considerare in prezentul raport intrucat suprafata este

foarte mica ca si cota, valoare nesemnificativa in cazul inchirierii.
» [nformatia furnizata de catre terii 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 fisi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte partj;
= Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazeaza pe conditiile curente de pe
piata, pe factorii cererii si ofertei, pretul materialelor si lucrarilor de constructie anticipate pe
termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse
schimbarii conditjilor viitoare;
» Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti atat pe terenul de amplasare cat si asupra
constructiilor si costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza valoarea; nu am fost informati
de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminaniilor sau a materialelor
periculoase;Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul nu
exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice la data evaluarii care
afecteaza valoarea terenurilor (nici terenul supus evaluarii nici in zona de amplasare) sau a
constructiilor edificate pe acesta. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a
unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase. Valorile sunt
estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe
teren sau constructii, ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze,
aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate

Ipoteze speciale considerate in estimarea valorii de piata — nu au fost considerate.

1.7 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare. Conditii limitative

= Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat gi numai pentru uzul clientului si

destinatarului/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 intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul de prestari

servicii intocmit intre evaluator si client sau utilizator. Acest raport de evaluare nu va putea fi

utilizat pentru niciun alt scop decéat cel declarat.

= Datele si informatiile din raport sunt confidentiale;

= Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane nu atrage dupa

sine raspunderea evaluatorului;

= Evaluatorul nu T1si asuma responsabilitatea fatda de terti in afara clientului si

destinatarului/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.

= Qrice alocare a valorii totale estimate Tn 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;

Conditii limitative:

= Evaluatorul nu va acorda despagubiri clientului sau altor persoane ca urmare a unor greseli in

executarea prestarilor de servicii (din culpa sa, a serviciilor sale), decat in limita asigurarii de

raspundere profesionala pe care evaluatorul o are incheiata conform reglementarilor in vigoare;

= Eventualele despagubiri prevazute la alin. anterior sunt aplicabile numai in cazul in care culpa

evaluatorului este dovedita conform legislatiei in vigoare;

= Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultan{a sau sa
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune
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1.8 Reglementari / Conformitatea cu standardele de evaluare

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor,
adoptate de ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania), in vigoare:
SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

Ghiduri metodologice
= GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

= Prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de
Evaluare ANEVAR mentionate anterior, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate in
materie de evaluare, si cu ipotezele cuprinse in prezentul raport;

= 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 cerinfele standardului SR EN ISO 9001:2008/ISO 9001:2008,
pentru domeniul de activitate COD CAEN 7022 — Activitaii de consultanta pentru afaceri si
management );

= Atat JUST EVAL INVEST SRL cat si evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare
are incheiata asigurarea de raspundere profesionala.

2 Prezentarea datelor

2.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect

Proprietatile evaluate ,Cota parte din cladiri aflate in partrimoniu UAT Socodor” sunt situate in
Comuna Socodor, nr. 331 si Socodor, nr. 1, jud. Arad, cod postal 317305, aceasta adresa se afla
in zona centrala a localitatii.

Au fost evaluate
1. Spatiu cu destinatie cabinet medical dentar identificat in CF nr. 300463 / Socodor, cota: in
suprafatd de 52,28 mp compusa din cabinet stomatologic 22,40 mp, sala de asteptare
12,88 mp, hol 3 mp, curte 14 mp, amplasat in cadrul ,”Dispensarului Medical Socodor”
2. Spatiu destinat desfasurarii de activitati economice, aflat in domeniul public al comunei
Socodor, identificat in CF 300152 / Socodor, cota: in suprafata de 48,73 mp

2.1 Descrierea Juridica

Descrierea imobilului, ,Dispensar uman” si ,spatiu comercial” aflate Tn patrimoniul UAT
Socodor,Domeniul public COMUNA SOCODOR. Proprietatea NU este grevata de sarcini
Valoarea proprietdfii a fost determinata in ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini;

2.2 ldentificarea bunurilor mobile evaluate ( componenta nonimobiliara)

Prezenta evaluare nu include nicio componenta nonimobiliara. Activul a fost evaluat fara a lua
in considerare piesele de mobilier, electronicele sau orice alte compomente nonimobiliare.
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2.3 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Proprietatea este situata in zona centrala a Comunei Socodor jud. Arad.

Socodor este o localitate rurald, mai putin importantd, de dimensiuni mici, cu un numar
(aproximativ) de 2400 locuitori. Veniturile medii realizate de locuitori sunt la nivelul mediei pe tara.

Raportat la contextul national, localitatea are o economie mediu dezvoltata, slab diversificata
din punct de vedere al industriilor.

Zona in care se afla amplasat imobilul evaluat este o zona rezidential&;

Zona analizata este una cu densitate medie a populatiei (cu tendintd de stagnare), varsta
medie fiind la nivel cu media pe localitate (cu tendinta de stagnare).

Sintetizat analiza zonei se prezinta astfel:

Tipul locatiei Urban Suburban X | Rural

Distanta fata de centrul localitatii Mare Medie X | Mica
Densitatea constructiilor in zona >75% X | 25% - 75% < 25%
Caracterul edilitar al zonei (preponderent) Mixt X | Rezidential Comercial
Infrastructura X | Buna Medie Curs realizare
Tipul drumului de acces la proprietate: Eroare! Fara sursa de referinta., de calitate Eroare! Fira
sursa de referinta.

Accesul in zona X | Auto X | Bus Tramvai Metrou

Varsta constructiilor in zona <50 ani X | ~50 ani X | >50 ani

Utilitati edilitare X | En. Elect. X | Retea apa Retea gaz Ret. termoficare
Locuri de parcare Mare X | Mediu Mic Inexistent

Nivel de dezvoltare Incet X | Stabilizat Rapid Total dezvoltat
Economia zonei Scazuta in regres X | Stagnare In dezvoltare
Soma; n crestere X | Stagnare In scadere

= In zona sunt amplasate instituti Administrative, proprietati rezidentiale,
institutii culturale, institutii de invatamant, spatii comerciale.

= Dotari si retele edilitare suficiente

Ambient civilizat, linigtit, fara poluare cu noxe auto semnificative;

= Nu s-au facut masuratori privind poluarea, dar nu se cunosc agenti poluantj.

Concluzii
generale
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2.4 Informatii despre amplasament. Descriere fizica
Cota parte din clddiri aflate in partrimoniu UAT Socodor

Constructia C1 — Spatiu cabinet stomatologic

Proprietate pe lista monumentelor istorice I:l DA NU
Proprietate pe lista cladirilor cu risc seismic DA X | NU
ridicat

Calitatea constructie I:l Foarte buna Buna I:l Medie I:l inferioara
Aspect exterior I:l Foarte bun Bun I:l Mediu I:l Nesatisfacator
Aspect interior I:l Foarte bun Bun I:l Mediu I:l Nesatisfacator
intretinere I:l Foarte buna Buna I:l Medie I:l Nesatisfacatoare
Functionalitate D Foarte buna E Buna D Medie D Nesatisfacatoare
Aspect General D Foarte bun E Bun D Mediu D Nesatisfacator

Structura constructiva: Structura - ziduri portante caramida,
Inchideri exterioare: Zidarie caramida
Compartimentari interioare: Zidarie caramida
Finisaje: medii

Acoperis: Sarpanta lemn, invelitoare tigla ceramica

Instalatii: Electricitate Apa Canalizare I:l Gaz metan
Cablu TV | X | Internet | X | Telefonie

Sistem de incalzire: | | Retea termoficare oras | | Centrala proprie de bloc | | Centrala proprie .

Concluzii generale » Stare fizica generala buna, utilitati suficiente;
privind constructia » Deprecieri identificate: fara / conform cu varsta;
» Finisaje medii. (medii/superioare)

Alte Dispensar uman (Au = 38.28 mp)

observatii: Spatiu de tip cabinet stomatologic amplasat in cladire de tip P cu structura de
beton inchideri de caramida , acoperis sarpanta si invelitorare din tigla
ceramica, tamplarie exterioara de PVC cu geam termopan, la interior spatiu
este amenajat cu pardoseli din gresie portelanata in tot spatiu, pereti cu rigipis
gletuiti si vopsiti cu vopsea lavabila. In grup sanitar peretii sunt placati cu
faianta. Tamplaria interioara de PVC, finisajele sunt de calitate medie, spatiul
beneficiaza de toate utilitatile zonei, incalzire cu soba pe lemne si instalatie de
pexal corpuri de incalzire din otel siinstalatie de aer conditionat.

FINISAJE
Tamplarie Exterioara Interioara

I:l Lemn I:l Lemn
PCV PVC

I:l Metal I:l Altele
Pardoseli Beton Gresie [ ] tinoleum
|:| Parchet I:l Dusumea |:| Mocheta
Pereti, tavan Tencuit Gletuit Placari ghips/carton
Lavabila I:l Var Faianta baie
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Instalatii electrice interioara 220V I:l 380V Curenti slabi
Intrerupatoare Prize

Instalatii apa, canalizare Apa rece Apa calda
Obiecte sanitare
Instalatii gaz |:| retea |:| Recipient / butelie

incalzire I:l Termoficare oras |:| Centrala imobil
Calorifere hidro. |:| Cal. Electr. altele
soba Aer conditionat

Fotografii ale spatiului

= Stare fizica generala buna, utilitati suficiente;

Concluzii = Deprecieri identificate: conform cu varsta;

generale = Necesar de lucrari pentru aducerea in stare de functiune;
= Finisaje: medii
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Constructia C2 — Spatiu comercial

Proprietate pe lista monumentelor istorice | | DA X | NU

Proprietate pe lista cladirilor cu risc seismic DA X | NU

ridicat

Calitatea constructie | | Foartebuna | X | Buna | | Medie | | inferioara
Aspect exterior | | Foarte bun X | Bun | | Mediu | | Nesatisfacator
Aspect interior | | Foarte bun X | Bun | | Mediu | | Nesatisfacator
intretinere | | Foarte buna | X | Buna | | Medie | | Nesatisfacatoare
Functionalitate | | Foartebuna | X | Buna | | Medie | | Nesatisfacatoare
Aspect General | | Foarte bun X | Bun | | Mediu | | Nesatisfacator
Structura constructiva: Structura de ziduri portante de mix pamanat batut si caramida
Inchideri exterioare: Zidarie mixt pamant + caramida
Compartimentari interioare: mixt

Finisaje: medii

Acoperis: Sarpanta lemn, invelitoare tigla

Instalatii: Electricitate | X | Apa E Canalizare D Gaz metan
Cablu TV Internet Telefonie

Sistem de incalzire: I:l Retea termoficare oras I:l Centrala proprie de bloc I:l Centrala proprie .

Concluzii generale = Stare fizica generala buna, utilitati suficiente;
privind constructia = Deprecieri identificate: fara / conform cu varsta;
= Finisaje medil. (medii/superioare)
Alte Spatiu comercial (Au = 48.73 mp)

observatii: Spatiu comercial amplasat in cladire de tip P cu structura de zidarie portanta
din mix pamant batut si caramida, inchideri din mix pamant batut si caramida
, acoperis sarpanta si invelitorare din tigla, tamplarie exterioara de PVC cu
geam termopan, la interior spatiu este amenajat cu pardoseli din parchet
laminat in tot spatiul, pereti cu rigipis gletuiti si vopsiti cu vopsea lavabila. In
grup sanitar peretii sunt placati cu faianta. Tamplaria interioara de PVC,
finisajele sunt de calitate medie, spatiul beneficiaza de toate utilitatile zonei,
incalzire cu soba pe lemne si instalatie de pexal corpuri de incalzire din otel.

FINISAJE
Tamplarie Exterioara Interioara

Pardoseli I:l Beton I:l Gresie I:l linoleum
Parchet I:l Dusumea I:l Mocheta
Pereti, tavan Tencuit Gletuit Placari ghips/carton
Lavabila I:l Var Faianta baie
Instalatii electrice interioara 220V I:l 380V Curenti slabi
Intrerupéatoare Prize
Instalatii apa, canalizare Apa rece Apa calda
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Obiecte sanitare
Instalatii gaz | | retea |:| Recipient / butelie

incalzire I:l Termoficare oras I:l Centrala imobil

I:l Calorifere hidro. I:l Cal. Electr. altele
soba |:| Aer conditionat

Fotografii ale spatiului

4 | . ‘
Alte fotografii sunt prezentate in anexa

= Stare fizica generala buna, utilitati suficiente;

Concluzii = Deprecieri identificate: conform cu varsta,;

generale = Necesar de lucrari pentru aducerea in stare de functiune;
= Finisaje: medii

2.5 Date privind impozitele si taxele

In conformitate cu prevederile privind CODUL FISCAL CU NORMELE METODOLOGICE DE
APLICARE

Conform HCL Socodor

2.6 lIstoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

| = Necunoscut. Conform ultimei inscrieri din CF; COMUNA SOCODOR
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3 Analiza pietei

3.1 Considerente generale

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

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 preful cel mai probabil care ar fi platit pentru o proprietate imobiliara, este
fundamentala intelegerea dimensiunii pietei pe care acea proprietate s-ar comercializa/inchiria.

Pretul obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor si al vanzatorilor de pe oanumita piata, la
data evaluarii.

3.2 Tipul proprietatii, identificarea pietei proprietatii subiect

Localizare proprietate: Socodor, nr. 331 si Socodor, nr. 1, jud. Arad, cod postal 317305;

Proprietatile evaluate ,Cota parte din cladiri aflate in partrimoniu UAT Socodor”, constructii de
locuinte si social-culturale (Constructii pentru invatamant; stiinta; cultura si arta; ocrotirea sanatatii;
asistenta sociala; cultura fizica si agrement; “subpiata” specifica este cea a constructiilor pentru
ocrotirea sanatatii (dispensar uman).

Analizand vecinatatile, zona si localitatea, am constatat ca piata acestei proprietati este una locala,
fiind delimitatad de zona centrala a localitatii Socodor.

Ca delimitare a pietei (arealul analizat) putem vorbi despre zona centrala a localitatii Socodor, jud
Arad precum si alte zone similare din punct de vedere economic si social din localitaf
asemanatoare ca dezvoltare din jud. Arad.
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4 Cea mai buna utilizare

Desi conceptual de cea mai buna utilizare se foloseste in special in valoarea de piata, analiza CMBU
a unei proprietati este o etapa importanta a procesului de evaluare prin care se identifica contextul
in care participantii de pe piatd si evaluatorii selecteaza informatiile comparabile de piata. In
anumite situatii o astfel de analiza este necesara gi adecvata.

= Pornind de la consideratjile valorii proprietatilor publice (ghidate de tintele sociale si politicile
publice) cea mai buna utilizare a activelor imobiliare aflate in domeniul public se refera la utilizarea lor
naturala.

. Datorita utilizarii nelucrative a acestui segment de proprietati acestea nu raspund la foriele de
piata, astfel de utilizari nu pot da nastere valorii de piata, a carei baza poate fi numai cea mai buna
utilizare economica. Cea mai buna utilizare in cazul proprietatilor publice poate fi exprimatad numai
prin prisma potentialului de acordare de beneficii publice (calitate a serviciilor).

= In cazul terenului si constructiilor apartinand domeniului privat al localitatii (ex. terenuri libere,
locuinte, cabinete medicale, alte proprietati cu caracter economic), cea mai buna utilizare este
analizata ca alternativa de utilizare a acestora din diferite variante posibile.

Cea mai buna utilizare in cazul domeniului privat ar fi definitd ca utilizarea rezonabild, probabila si
legald a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentaté adecvat, fezabila financiar
si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Analiza CMBU pune accentul pe potentialele utilizari ale terenului “considerat a fi liber”.

Terenul este analizat in una din urmatoarele situatii:
= cea mai buna utilizare a terenului liber (chiar daca exista constructii edificate pe acesta);
= cea mai buna utilizare a terenului construit

Terenul pe care este edificatéd constructia evaluatd este amplasat in zona centrala a localitatii
Socodor, zond mediu populatd, cu acces “usor si rapid”. Avand in vedere aceste aspecte,
impreuna cu caracterizarea zonei, daca amplasamentul nu ar fi construit la data evaluarii, el ar
prezenta interes maxim pentru o dezvoltare mixta — rezidential-comerciala sau social-cultural = si
putem afirma ca amplasamentul analizat se afla in CMBU a sa, fara a fi nevoie de o alta validare a
fezabilitatii financiare sau a productivitatii maximale.

Cea mai buna utilizare pentru o proprietate construitda o urmeaza (de reguld) pe cea a terenului
liber; este si cazul de fata si astfel utilizarile rezonabile, posibile fizic si permise legal ale
proprietatii evaluate sunt:

o spatiu rezidential

o spatiu comercial

o spatiu social cultural

Constatand faptul ca “piata” actuala nu face diferente semnificative intre tipurile de utilizari ca cele
definite mai sus (in ceea ce priveste costul de edificare /mp, si chiriile obtenabile) din aria de piata
definita, atat chiriile cat si pierderile din neocupare precum si ratele de capitalizare fiind similare
indiferent daca spatiul este utilizat pentru spatiu comercial, medical sau social-cultural, oricare ar fi
utilizarea particulara care s-ar da proprietatii evaluate, acesta se afla in cea mai buna utilizare.
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5 Abordarea in evaluare

5.1 Abordarea prin piata - comparatii

Neaplicabila, fara date relevante

5.2 ,,Recuperarea” investitiei tindnd cont de durata economica de functionare

Scopul abordarii este stabilirea valorii costului net al constructiei (CIN) proprietatii apoi prin
reconsiderare fata de durata economica se calculeaza valoarea anuala de recuperare a investitiei.

Tin&nd cont de utilitatea constructiei, proprietarul/administratorul poate decide inchirierea acesteia
la o valoare de recuperare.

In unele cazuri exista limitari impuse de legislatie, exemple extrapolate si inchirierilor:

o Articolul 17 din LEGEA 50/1991, actualizata, privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii

“Limita minima a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotararea consiliului judetean, a
Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa asigure
recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in conditii de piata, la care se adauga
costul lucrarilor de infrastructura aferente”.

Datorita lipsei datelor relevante privind chirii asemanatoare in loc. Socodor, evaluatorul a aplicat
urmatorul rationament: s-a stabilit costul de inlocuire net al constructiilor (CIN) apoi acesta a fost
alocat pe o duratda de 25 ani (recuperarea investitiei), astfel a fost stabilit pretul de pornire la
licitatie in cazul inchirierii.

In cazul unei proprietati vechi pentru estimarea CIN a constructiei, care sa reflecte aproximativ
costul de Tinlocuire real, se stabileste costul de inlocuire brut (de nou) apoi se scad sume
reprezentdnd cuantificarea diferitelor forme de depreciere: deteriorare fizica, depreciere
functionala si depreciere economica (externa).

Estimarea costului de Tnlocuire net al constructiilor

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 (Corneliu Schiopu)” actualizate prin calalogul “INDICI DE ACTUALIZARE COSTURI DE
RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editor IROVAL
(Corneliu Schiopu)” corectatate cu un coeficient de corectie “zonal”’ preluat de evaluator din
devizele de lucrari cunoscute de acesta la data evaluarii

In urma metodologiei a rezultat urmatoarea valoare a constructiei:

Constructia C1 — Dispensar uman:
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Fi54 DE CALCUL ABORDAREA PRIN GO 5T - Constructa C1,P

1. Adrasa: Loc. Sacadar, re. 331

2. Data de referingd Dats 20-apr.-18
an oonstructie | renavare nciuttim il and Curs 1 € = 46608 i
supraata constnita pader 3528 mp

supraiata desihzuraia FIE 28 mop.

COETURI DE RECONETRUCTIE - CO 3TURI DE INLCUNRE CLADIRI REDIDENTIALE, Ediar IROWAL (CORMELIL SCHIORLUY
INDICI DE ACTUA LIZARE COSTURIDE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editor IRCWVAL 2017
4. CALCUL CIB

cosficlant CIB imp -

DOeanumirs Cost wnd tar corscts CIB corectat wnitarcu TWVA TVA Waloans CIB Unitar
1 H 3 4 5 £ 7 E]

Fundafi FCBS 5063 leiimg 03521 4871 leiimp| 104.5 €mp 5 €mp|  3IE214E

Sirucium parier TZIDCARIAPTS THT lsbmg 03321 6992 ibmp| 1500 €mp| 126 €mp| 4835706

lweltaare MY TIG 3907 leidmp 0321 759 eimp| 807 €mp G €mp| 2504BGE

Finisaj chiznuil Gird seard FORFS 9577 leilma 0321 2214 wibmp| 1977 €mp|  1EEE€@mp| B350 4AE

=it alecirics + sabe ELINGR 609 leidmg 02621 586 wimp| 128 €mp| 11 €ma snearg| 08 €mp

In=isfafe canitara LAVWC 14990 Ik 09821 14422 lebuc) 3084 €buc| 260 €mp 26004 €

Finisa fatada 276 leifmp 03521 236 lebuc| 481 €huc 41 €mg 1,578.01 €

Total valoars a suprafat 19,354 44 €

[ Coet de Inloculre brut (rotun)i) | 0,000 ki wohivalent [ 19,400 €| S Smp
La data de H-apr-1%

curs fodosit Incalcul 1 € = 48508 sl

Uzura Mzica racupsarablls - reparati

Elemeant

“naaleciuaie [a fmp” ca =@ cost penin

Cost brud 10 .?a?l.i 7 .‘3'3.? € : 664 € 19 .ﬁiﬂ-.fl € reepaan: shimeiuhi S peln aducees

Ponderea din wlu.'a.r.\c 55.83% 40.495% 343% 10000 s inin by iz o Aoy Sy Aoy de

Neossar de reparatii [i] 0 € 0.00 € .

Uzura fizica racupsrabiia 1] a € a a €

Cost dapraciat 10,7830 € TA3T0£ EE40E| 19384£

4. Uzurk Mzicd n 1 E 5. 1 28 mourts Deferorama alemanieior ou viata sowria =-a

. i cuardifical prin esimarea raporuli varsta

Element m duraia de viatas =i aplicama acesuia b cosiul de

CIB- Uzura fizkca recuparablla TAYW € 6id € nlacuire al Secan element oo vista sourts.

Warsia efeciva "pe core o arata”™ 5 ani 5 ani Varsta cmnaogica a fost estimata din

Dumita de wiats uila 15 ani X ani imfarrmatile primite de la propriestar [ reprecentanid

Umura fiscs neeou peratila (%) F133% 25.00% = "obmervare” (varsia pe cane o arata) elemeniul

Uzura fzica naracuperablia |2 beod uta) 2546 £ 168 € 1512 € I datta irespeciei.

Eement ]| Valmme |

I - Tota 19,384 & Vs elementelor oo visda nga s-a cuanifical pin esimans raporului varsta

Uzura fizica - elemnenie oo viats scwria 2812 €| dumta de viata 5 aplicarea acestuia la costul de inbouire scanad ou elemeniele

Cost slement cu viata unga 16,573 €]  ou viata souris ajustate oo wum specfica (fecarui semen in parte). Varsia

WVarsia efeciva "pe care o arata™ A0 @ni oonologica a fost prauata dn dedarata | dooumentsle puse b dispaste de

Dumia de viaks uila 100 ars progrietar [ mpresen .

Urura fidcs nereouperatila () S0.00%:

Uzura fizica nerecuperabila (2 beoluta) EEINE

4.C. Neadacvars functlonala recuperablls.

Costl de now a unui element ce rebuie adavgal ! insals in sSrucura edosiendd deun

poten fal cumparaior ae
_Min.ls casiul de instalame al elemenub in stucura exstend dacl s-ar § construt de la aE
incepud
T | 9 |
Co=t al edemeniuiui exsient {renararesa unui defecd ), indus n estimarea de cost a€ Mu au fosi corsderasie deprecen uncionale nereougembike
cauraie de o deficenis =au supmdimensonane: cam (eeatil
Minus unura fizicd deja aplicats 0€ moonamic nu ar § recuperabila
Minus valbarsa recuperabila 0 €
Total 2
o=t de supradimensionars cane este ferabil sconomic =a fe recupaemi Q€
. Totas | o0& |
Total Neadecvars functionala nE

4. Depreclerea sxternd
Chiria maximala {lura 0 €/ una
China pasbila de abinut § luna 0€ /! una

A fo=t e=fmata prn capitalares peerdel din venil in premisa in cane
proprietaies ar i inchirata. 5-a analizal paia peniu a cuanifica pierdemsa din

gzrd\d?jr\ca ok chirier | luna ol if,_.:-_;: wvarid {unam ), sceasts a fosi consdeata pemanenia, = s-a capializal prin
Hf;m: 2 gepam f aplicares MVEE
Deprecisrs extsrnd apbicabid 0E
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Mun. Arad, Str. T. Vladimirescu, nr. 28
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F > just eval invest CIF: RO 31041884

nreg. laR.C. sub nr. J02/1450/2012

Cantralizator calcul valon - CIN G1 - Ansxa

Elamant

Tatal CIE 19384 €

Usura fdca recupaembil 0€

Umura fdcs neraouyperabizkb - eemanie oo visia souda 2812 € Madul de calcul a fast CIE - UZF - Headeovare funcionala
Uinura fizica neneouperabiak - eemente cu visla bnga A2 € Dregprrescieme: axiema

Subtotsl wzura fizica 441 £

Headeomm funclionala a€

Derpraciers axerma €

Codt o8 Inloculre natconstructl C1 - Ansxa

Valoare 9,900 € echivalent 46,140 lei

Valoarea pretului de pornire la licitatie in vederea inchirierii este de 396 €/an, respectiv 33 €/luna
Chirie lunara unitara / mp util cabinet medical 0,86 €/mp/luna

Constructia C2 — Spatiu comercial:

1. Ldrasa: Loc. Socador, nr.1, jpd. Arad

2. Data de rafarintd Data 20-apr.-18
an construcie | renovane 1370/urtimil and Cur=1 € = 4 BB0E lei
supraiata consimit parer 4573 mp

=uprafia desbsuraia 4573 mop

COETURI DE RECONETRUCTIE - C0 3TURI DE INLCUNRE CLADIRI REZADENTIALE, Edior IROVAL (DORMELIL SCHIORUY
INDICI DE ACTUA LIZARE COSTURIDE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editor IRCWVAL 2017
3. CALCUL CIB

Denumirs costuniter | SO | eop corsctst unttareuTva | DEMP | vaicars CIE Unitar
o0 e s TWA
1 2 3 4 5 3 7 ]
Furdati =i sructra B3 luifmp 09821 6613 kmibmp| 1419 €mp| 119€mp| S5A1000€
Finisa intarior FINSPED 15605 lukng 09621 1,5101 kimp| 3240 €mp| 272 @mp| 13267826
Instala fi alecirice ELEPED 2856 lkkma 09821 2555 mibmp| S48 €ma % Emgl 2285146 o, oy
In=tdagi saniare SASPED 740 leidmg 03621 712 kibmp| 153 €mg 13 €mg 62527 €
=staadi de ncisoe WEPED 134 4 lslbuc 09821 1203 lebuc| 7.7 €buc 21 &ma 113591 €
Total valoars ka suprafat 23084 15€
[ Coet de Inloculre brut rotun)i) | 108 000 kol echivalent | 23,100 £| 4T4 Smp
La gata de H-apr-1%
curs folosit Incalcul 1 € = 46506 kI

Uzura fzica rscuiparabdis - reparati

STuctura & COmpartms niarss Finlsa]s m S-au consdemt chelfuiel oo regaratile

"nealeciaie la fmp” ca @ cosi penin

Cast brut 5410 i 13 25_3 £ d_.l'.'ltﬁ £ 2 naf‘ £ recuperares alsmeniuly = pering aducerea
Panderea din wlu.'a_r_e 25.17% AW 17.35% 10000 aclnin by i ché o S gy de
Noossar de reparatii [i] 0 € 0.00 € o
Uzura TZica nacupsrabia a 0 € L] 0 €
Cost dapraciat S5E100£ 132680 £ 40E0E| OELE
4.8 Uzurd fizich nersc upsrablii. Blamank cu viaj Deterorama elemenieion ou vl sora s-a
— m cuardifical prin esfmarea raporuli varsts

— _ durata de viata =i aplicamas acestuia B costul de
CIB- Uzura fizkca recuparablla 13268 € 4,006 € nlacuire al fecan element oo viata souria.
Warsia efeciva “pe cae o arata”™ 3 ani 10 ani arsta cmnalogica a fost estimata din
Drumata de wiaka uila 10 ani A0 ani imfarmadile primite de la progriesta | regreserdand
Usura fidca neeouperatila (%) 30.00%: 25.00% = "obsarvare” (varsia pe cane o arata) elemeniul
Uzura fizica nerscuperabils (3 beol uta) 3880 £ 1002 £ 4982 £ I darta irespaciei.

b Uzurd Nzick nerecupsra . Elements cu viaf lungd

Eement | vViwme |
B - Tota 23 084 & lnm eslementelor oo vista lunga s-a coanificat pin esimanes raporiului varsta
Uzura foca - elenanis oo viats scwria 4.982 € dumta de viata 5 aplicarea acestuia la costul de inbouire scand ou elemeniele
Cost alement cu viata unga 18,102 €]  ou viata sourts ajustae oo s specfcs (fecarui semen in parte ). Varsta
Varsta efeciva "pe core o arata” 50 ani goralogica a fost prauata dn dedarata § dooumentale puse b dispasbte de
Dumita de viats uila 100 ari progrietar | mpresenian.
Urura fidca nereouperatila (%) S0.00%
Uzura fzica narscupsrabita (2 beo uts) 3.051€
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4.c. Naade:vars functionala recuperabliia.

Costul de now a urui element ce rebuie adaugat/ instale in stuclura exstentd de un

paten izl cumparaior 0e
_Hirus costul de instalame al elementulu in sfuclura ecsienta daci s-ar § consin de 2 aE
inceput
Total 1 T
Co=l al edemeniuiui sxsient {repararea unui defec ), indus n estimarea de oost aE Mu au fosi core deraie deprecen uncionale nereougembike
causaie de o deficenis =au supmdimensionare cams fezatil
Minus uara fizicd deja aplicati 0& eoonamic nu ar § recuperabila
Minus valbares recuperabila 0 €
Total 2
Cost de supradimensionare care este ferabl economic sa fe recupemi 0€
. Totms [ o0& |
Total Neadecvars functionala nE

4.0 Depreclersa axternd

g:::: :L':::'I'I':l 't::;':u‘ == g : | E::: A o=l esfmats prin capitalizares perderii din wenit in premi=sa in care
Prcderes de ol 7 | : 0E . b proprietates ar fi inchirida, S-a analizal pan pentn a cusnifcs pierdema din
G:..:d ‘;:':Lm‘;:'t Ll : l:lr_',: warid (lunam), sceazty a fost congderats parmanania, = =-3 capializal prin
MVEE 0 aplicarss MVEBE

Depraciars sxternd apbca bl X3

Cantralizator calcul valer - CIN C2 - Ansxa

Tatal CIE 231084 €

Usura fdca recupaembil 0€

Umura fdcs neraouyperabizkb - eemanie oo visia souda 4982 € Madul de calcul a fast CIE - UZF - Headeovars funcionala
Usura fizica nerecuperabiak - demente cu viala Lng 9051 € Drepreciene exiema

Subtotsl wzura fizica 14033 €

Headeomm funclionala a€

Derpraciers axerma €

Cost da Inloculre natconstrucil C2 - Anexa

Valoare 9,000 € echivalent 41,945 lei

Valoarea pretului de pornire la licitatie in vederea inchirierii este de 360 €/an, respectiv 30 €/luna
Chirie lunara unitara / mp util spatiu comercial 0,62 €/mp/luna

Valoarea nu cuprinde TVA.
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nreg. la R.C. sub nr. J02/1450/2012

6 Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare (adecvarea), relevanta si
precizia acestora, informatiile de piata care au stat la baza aplicarii (inclusiv calitatea informatiilor)
si scopul evaluarii, in opinia evaluatorului asupra proprietatii imobiliare descrise este:

3. Spatiu cu destinatie cabinet medical dentar identificat in CF nr. 300463 / Socodor, cota: in
suprafata de 52,28 mp compusa din cabinet stomatologic 22,40 mp, sala de asteptare
12,88 mp, hol 3 mp, curte 14 mp, amplasat in cadrul ,”’Dispensarului Medical Socodor”

Valoarea prefului de pornire la licitatie in vederea inchirierii este de 396 €/an,
respectiv 33 €/luna
Chirie lunara unitara / mp util cabinet medical 0,86 €/mp/luna

4. Spatiu destinat desfasurarii de activitati economice, aflat in domeniul public al comunei
Socodor, identificat in CF 300152 / Socodor, cota: in suprafata de 48,73 mp

Valoarea pretului de pornire la licitatie in vederea inchirierii este de 360 €/an,
respectiv 30 €/luna
Chirie lunara unitara / mp util spatiu comercial 0,62 €/mp/luna

Evaluator
Micalacian Bogdan

"
A poI
ifi ii 7S ANOIL
Verificator proceduri interne '[{/g ,\'\COME E,'f‘_"\ﬁm
Evaluator % J;wu\t:;;;“ g
(¢ AY)

Bojan Nicolae Emanoil

Uotizarea: £\s ¥
s ANZVARZ

JUST EVAL INVEST SRL 31041884 )
J211450/2012 /¢
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7.1 Fotografii ale proprietatii
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Mun. Arad, Str. T. Vladimirescu, nr. 28
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7.2 Documente ale proprietatii:

CARTE FUNCIARA NR. 300463 Comunas/Oras/Murcipiu: Socodor

g[' EXTRAS DE CARTE FUNCIARA -
A pentru INFORMARE /o T

ANCPL - Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard ARAD
Swkhhiidangy  Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Chisineu-Cris

A. Partea 1. DESCRIEREA IMOBILULUI
TEREN intravilan Ne. CF vechi; 720

Adresa: Socodor, nr. 331

Nr d

ert ,:i.m';:‘ Suprafata® (mp) Observatii / Referinte

Al | Top: 763-764 Din acte. 3.656, CONSTRUCTIILE: C2 IN CF 300463-C2CONSTRUCTIA C2 IN CF 300463-C2

Masurata: - S e

CONSTRUCTIIX

o] Reasadial: Adresa Observatii / Referinte

Al Cad C1 Socodot, nr. 331 Dispensar Uman

Top. 763-764

B. Partea I1. PROPRIETAR si ACTE
= Inscrier| privitoare la dreptul de proprietate i aite drepturi reale Oh<arvatii / Rafarinta
1831 / 29.11.2002
Hotarare ne. 36/2001, emis de CONSIUUL LOCAL SOCODOR
Bl |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala 1 / 1 AL AL |
1) COMUNA S0cODOR, domeniu public (provenits din conversia CF 720)

C. Partea II1. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate x
drepturile reale de garantie si sarcini g Observatii / Referinte

NU SUNT

Document care congine date cu caracler personal, protejate de prevederie Logh Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2
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CARTE FUNCIARA NR. 300463 Comuna/Oras/Municiphy: S96291

Anexa Nr, 1 la Partea I

TEREN intravilan
Adresa: Socodor, nr, 331

Suprafata
Nr. cadastral | masurata Observatil / Referinte
(mp)*
ng: 763-764 - CONSTRUCTIILE: C2 IN CF 30M63{200NS_TRUCRA C2 INCF 300463:C2

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

Date referitoare la teren

NrlCategorie|Intr: Nr. Nr. Nr.
folosinta |vilan Suprafats (mp) tarla | parcela FTopografid Observatil / Referinte
1 curtl DA | Din acte: 3.056; = - 763-764 -
constructil Masurata:-
Date referitoare la constructii
Nr. Destinatia Situatie
ot Numar askractie Supraf. (mp) juridica Observatil / Referinte
Al CAD: C1 constructii Din acte: -; Cu acte Dispersar Uman
Top: 763-764 | de locuinte |  Masurata:-

*A1.2| Top: 763-764 | constructii Din acte: -; Cu acte -
de bcuinte Masurats:-

* Aceasta constructie este nscrisa inlr-o carte funciara proprie

Certific ¢a prezentul extras corespunde cu pozitiille in vigoare din cartea funciara originals, pstratad
de acest birou.

Prezentul extras de carte funclara este valabil |2 autentificarea de catre notarul public a actelor juridice
prin care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatille prezentate
sunt susceptibile de orice modificare, in conditille legii,

S-a achitat tariful de 20 RON, chitanta nr. AR176918/20-07-2016, pentru serviciul de publicitate
imobiliard cu codul nr, 272,

Data solutiondrii,
21/07/2016

Data eliberarii,
_/_/_”
17 -07-2°

TOCUment care confine date cu caracter personal, protejate de prevederie Legii Nr. 67772001 Pagina 2 din 2
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. ,l’ Oficiul de Cadastry gl Publicitate imobibard ARAD Nr. ce:

7 Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliard Chisineu-Cris Zus 27
74 na | 09
74 T Anul 2017

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 300152 Soc

FARTIA NATION AL L
S esRANiAy W
W TLAR A

A. Partea |. Descrierea Imobllulul.

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Socodor, Nr. 1, Jud. Arad

]

10005090647

g

Nr. CF vechi:6099

'c‘:t :,’m::,": Suprafata® {mp) Observatil / Referinte
Al Top: S63/1/ 1414
Constructil
cre | N cadastral Adresa Observatii / Referinte
AL To‘:‘gs‘;}m Loc. Socodor, Nr. 1, Jud, Arad casa
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
36 /17/01/2003
Hotarare nr, 38/2001 emis de Consiliul Local Socodor; -
B1 [intabulare, drept de PROPRIETATEIN baza L.213/1998, dobandit prinl Al A1
Lege, cota actuala 1/1
1) COMUNA SOCODOR-DOMENIU PUBLIC
l SERVATII: {(provenita din conversia CF 6099}
C. Partea Ill. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, R
drepturi reale de garantie si sarcini eferinte
NU SUNT ]
~
Daocument care conjine date cu Cvacter personal, protejate de prevederiie Legii Nre. 677/2001. Pagina 1 din 2 -

© Just Eval Invest. Publicarea sau reproducerea sunt interzise !

| Pag. 25



Mun. Arad, Str. T. Vladimirescu, nr. 28
Cod postal: 310010

J_) iUSt eval invest CIF: RO 31041884
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Carte Funciard Nr. 300152 Comuna/Orag/Municipiu: Sacodor
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
Top: 563110 1.414
* Suprafata este determinats In planul de proiectie Stereo 70,
DETALY LUINIARE IMOBIL
l Geometria pentru acest imobd nu @ fost g sit.
Date referitcare la teren
wr | Cotegorie |inwa | Suprafate
o foloegn;a i ?mp)‘ Tarla Parceld Nr. topo Observatll / Referinte
1 i pal 1414 - - 563/1
constryctii =
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie r .
Crt Numdr constructie Supraf, (mp) juridica Observatii / Referinte
CAD: €1 constructil de
ALl Top: 5631 inte = Cu acte| casa

Certific ¢ prezentul extras corespunde cu pozitille in vigoare din cartea funciark originald, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor jundice pnn
care se sting drepturile reale precum $i pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatille prezentate sunt
susceptiblle de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tanful de 100 RON, -Chitanta interna nr,185572/27-09-2017 in suma de 100, pentru serviciul de
publicitate imobiliard cu codul nr. 272. TAOASTR,
Data solutiondril,
27-09-2017

Data eliberarii,

i
17 -8 200

Oocument care conjine date Cu caracter personsl, prolejate de prevdenle Legh Nr. 6772001 Pagina 2 din 2
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Anexd nr. 1 1a H.C.L. 101/2017

PLAN SPATIU PENTRU INCHIRIAT

ANEXA CLADIRE PRIMARIE
SUPRAFATA TOTALA DE INCHIRIAT = 48,73 MP
1=1,58 m A\ .I, 1=4,96 m *~
\ 4
7]
5 , g
& G e )
= vﬁ &’ tn
I o s 2
= = I 8
*® N
B A
5 =
=~ e
3
h 4
-
W
=
o
S
} & E
o0, = 5
5 .. R
4 o L = =
3 ] o
= =
g e
w gs 1=l Y ¢
Presedinte de gedinta,

Paleu Radil
Ll
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7.3 Prezentarea evaluatorului

JUST EVAL INVEST SRL societate cu obiectul principal de activitateconsultanta pentru afaceri si
management(7022), a fost infiintatda de catre evaluatori autorizati — membrii titulari ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) si experti contabili C.E.C.C.A.R.
(Corpul Expertilor Contabili si Contabililor Autorizati din Romania).

JUST EVAL INVEST S.R.L. functioneaza ca membru corporativ ANEVAR in baza autorizatiei
nr. 0366, emisa in conformitate cu art.20 din Ordonanta Guvernului 24/2011 privind unele masuri
h domeniul evaluarii bunurilor, aprobata cu modificari prin Legea 99/2013.

Pentru promovarea eficientei si calitatii precum si pentru acoperirea tuturor regiunilor JUST EVAL
INVEST SRL, isi desfasoara activitatea cu personal colaborator societati comerciale si persoane
fizice - evaluatori autorizati ANEVAR.

Departamentul evaluare este format din grup de evaluatori autorizati ANEVAR, colaboratori
atestati pentru sectiunile

= Evaluarea intreprinderilor;

= Evaluarea proprietatilor imobiliare;
= Evaluarea bunurilor Mobile;

= Evaluarea activelor financiare.

Experienta in domeniul evaluarii personal / colaboratori:

Intocmirea unui numar de peste 300 lucrari de analizd diagnostic si evaluare societati
comerciale, lucrari de evaluare proprietati imobiliare si bunuri mobile peste 1.000 lucrari din care
peste 500 lucrari (terenuri libere, apartamente, case, spatii comerciale si industriale, mijloace de
transport si utilaje specializate) destinate garantarii imprumuturilor pentru o serie de banci, lucrari
de expertizare si verificare evaluari active peste 800 lucrari, studii de fezabilitate, planuri de
afaceri, proiecte investitionale peste 100 lucrari. Practica in evaluare a personalului colaborator,
peste 2.500 lucrari de evaluare

Atat personalul practicant (evaluatorii) cat si societatea au incheiate polite asiguratorii de
raspundere profesionala.

JUST EVAL INVEST SRL are implementat si mentinut un SISTEM DE MANAGEMENT AL
CALITATII in conformitate cu cerintele standardului SR EN 1SO 9001:2008/1SO 9001:2008, pentru
domeniul de activitate COD CAEN 7022 — Activitati de consultanta pentru afaceri si management —
certificat seria Q Nr.314);

Date de contact:

Administrator: Bojan Nicolae Emanoil Reprezentant regional al societatii JUST EVAL
Telefon: 0744 871 229; 0257 338 429 INVEST S.R.L. Micalacian Bogdan

Fax: 0257 338 429 Telefon: 0774 439 865
e-mail:justeval2012@gmail.com e-mail:bogdan.micalacian@gmail.com

arad@justeval.ro
site: www.justeval.ro

Rapoartele de evaluare realizate de JUST EVAL INVEST S.R.L. sunt realizate cu respectarea
Standardelor de evaluare a bunurilor adoptate de ANEVAR si a Codului Deontologic al Profesiei
de Evaluator adoptat de catre ANEVAR.
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