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SINTEZA EVALUARII

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

Reprezentant legal
Nume | Bojan

Prenume | Nicolae — Emanoil

Data | 18 octombrie 2018

Semnatura — e

Stampila

Evaluator autorizat
Nume | Micalacian

Prenume | Bogdan

Nr.legitimatie | 18781 — valabila 2018

Obiectul evaluarii Spatiu cu destinatie spatiu comercial identificat in CF nr. 301554 /
Socodor, cota: in suprafata totala de 106,65 mp compusa din sala
de asteptare 15,53 mp, birou 9,6 mp, hol 2,94 mp, grup sanitar 1,5
mp, grup sanitar 1,5 mp, birou 49,31 mp, arhiva 26,27 mp,
amplasat alaturat "Primariei Socodor”

Adresa de Comuna Socodor, nr. 1
amplasare a
activelor evaluate:

Proprietar conform CF | COMUNA SOCODOR

Destinatia actuala a imobilului: | Spatiu comercial

Client | COMUNA SOCODOR

Utilizator C.L. al comunei Socodor, jud. Arad

Opinia asupra valorii

Spatiu cu destinatie spatiu comercial identificat in CF nr. 301554 / Socodor, in suprafata
totala de 106,65 mp compusa din sala de asteptare 15,53 mp, birou 9,6 mp, hol 2,94 mp,
grup sanitar 1,5 mp, grup sanitar 1,5 mp, birou 49,31 mp, arhiva 26,27 mp, amplasat
alaturat "Primariei Socodor”

Valoarea pretului de pornire la licitatie in vederea inchirierii este de

Chirie lunara unitara / mp util spatiu comercial 1,10 €/ 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 detfinute, 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 legatd de partile implicate (client
/destinatar/un posibil chiriasg).

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 Romania), a indeplinit
cerintele programului de pregatire profesionala continua al profesiei si are competenta necesara
Tntocmirii acestui raport;

Evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are incheiata asigurarea de raspundere
profesional3;
Micalacian Bogdan JUST EVAL INVEST SRL

31041884 |
120145072012 /°

14 .
In anexa raportului este prezentat evaluatorul
© Just Eval Invest. Publicarea sau reproducerea sunt interzise ! | Pag. 2
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1.1 Descrierearaportului

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit ih conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor, editia 2018, 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. 3677 / 18 octombrie 2018 in baza de date a
evaluatorului.

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

1.2 Identificarea 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
n vederea inchirierii proprietatii descrise in raport.

1.1 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Spatiu comercial -birouri - aflat Th patrimoniul UAT Socodor
Spatiu cu destinatie spatiu comercial identificat in CF nr. 301554 / Socodor, in suprafata totala
de 106,65 mp compusa din sala de asteptare 15,53 mp, birou 9,6 mp, hol 2,94 mp, grup
sanitar 1,5 mp, grup sanitar 1,5 mp, birou 49,31 mp, arhiva 26,27 mp, amplasat alaturat
"Primariei Socodor”

Adresa proprietatii = 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 301554 / Socodor pus la dispozitie

de catre solicitant, din care s-au extras datele mai sus prezentate, — anexat prezentului raport gi
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 in cunostinta 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 evaludrii, infre un locator hotarat si un locatar hotéréat, 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 Tn 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 € = 4,6628 lei
la data de 11.10.2018.

1.3 Data evaluarii

Data predarii raportului:18 octombrie 2018

Data inspectiei: Inspectia a fost efectuata de catre evaluator Bojan Nicolae Emanoil in prezenta
reprezentantului proprietarului la data de 11.10.2018 ;

Data de referinta a evaluarii: 11.10.2018

1.4 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

In vederea identificarii proprietatii evaluatorul a avut la dispozitie: extras de CF 301554 /
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

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

Presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata local3;

Baza de date a evaluatorului;

Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii 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 cé 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 cunoscuts,
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 respecta reglementarile privind
documentatiile 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 in
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.

= 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 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 tinand cont de inscrierile drepturilor reale si starea fizica la data
evaluarii. A fost evaluat imobilul in suprafata de 106,65 mp din total, proprietate inscrisa in C.F.
301554/Socodor.

» Valoarea terenului nu a fost luata in considerare in prezentul raport.
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» Informatia furnizatd de catre terii este consideratd 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 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 n timp. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse
schimbarii conditiilor viitoare;
= Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti atat pe terenul de amplasare céat 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 contaminantilor 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 inspecitii 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 si 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 Tntocmita 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 decat 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 1Tisi asuma responsabilitatea fatda de terti Tn afara clientului si

destinatarului/utilizatorului evaluarii, nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube

suferite de orice ter{, 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 Tn 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 consultanta sau sa
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune

1.8 Reglementari / Conformitatea cu standardele de evaluare

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor,
editia 2018, adoptate de ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizafi din Roméania), in
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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 Tn conformitate cu cerintele standardului SR EN ISO 9001:2015/ISO 9001:2015,
pentru domeniul de activitate COD CAEN 7022 — Activitati de consultanta pentru afaceri si
management );

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

2 Prezentarea datelor

2.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect

Proprietatea evaluata ,Spatiu comercial -birouri - aflat Tn patrimoniul UAT Socodor” este situata in
Comuna Socodor, nr. 1, jud. Arad, cod postal 317305, aceasta adresa se afla in zona centrala a
localitatii.

A fost evaluat
Spatiu cu destinatie spatiu comercial identificat in CF nr. 301554 / Socodor, in suprafata
totald de 106,65 mp compusa din sala de asteptare 15,53 mp, birou 9,6 mp, hol 2,94 mp,
grup sanitar 1,5 mp, grup sanitar 1,5 mp, birou 49,31 mp, arhiva 26,27 mp, amplasat
alaturat "Primariei Socodor”

2.1 Descrierea Juridica

Descrierea imobilului, ,Spatiu comercial” aflat Tn patrimoniul UAT Socodor,Domeniul COMUNA
SOCODOR. Proprietatea NU este grevata de sarcini
Valoarea proprietétii a fost determinaté in ipoteza cé proprietatea este libera de sarcini;

2.2 Identificarea bunurilor mobile evaluate ( componenta nonimobiliara)

Prezenta evaluare nu include nicio componenta nonimobiliara. Activul a fost evaluat fara a lua
n considerare piesele de mobilier, electronicele sau orice alte componente nonimobiliare.

2.3 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Proprietatea este situata in zona centrala a Comunei Socodor jud. Arad.
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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 mixta (comercial-rezidentialé),

Zona analizatd 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) | X | Mixt Rezidential Comercial
Infrastructura X | Buna Medie Curs realizare
Tipul drumului de acces la proprietate: asfalt, de calitate buna. Drum cu o banda pe sens.
Accesul in zona X | Auto X | Bus Tramvai Metrou

Varsta constructiilor in zona <50 ani X | ~50ani 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; In crestere X | Stagnare In scadere

= Tn zona sunt amplasate institutii 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 poluanti.

Concluzii
generale

2.4 Informatii despre amplasament. Descriere fizica
Spatiu comercial -birouri - aflat in patrimoniul UAT Socodor
Constructia C1 — Spatiu comercial

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

Calitatea constructie I:l Foarte buna Buna |:| Medie I:l inferioara
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Aspect exterior I:l Foarte bun Bun |:| Mediu |:| Nesatisfacator
Aspect interior D Foarte bun E Bun D Mediu D Nesatisfacator
intretinere D Foarte buna E Buna D Medie D 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 tabla Lindab, partial terasa

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

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

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

Alte Spatiu comercial (Au = 106.65 mp)

observatii: Spatiu comercial cu regim de inaltime P amplasat alaturat Primariei Socodor
cu structura de beton inchideri de caramida , acoperis sarpanta si invelitorare
din tabla Lindab, tAmplarie exterioara de PVC cu geam termopan, la interior
spatiul este amenajat cu pardoseli din gresie portelanata in grupurile sanitare
si parchet laminat in restul incaperilor, pereti cu rigipis gletuiti si vopsiti cu
vopsea lavabila. In grup sanitar peretii sunt placati cu faiantd. Tamplaria
interioara de PVC, finisajele sunt de calitate medie, spatiul beneficiaza de
toate utilitatile zonei, si instalatie cu teava de cupru, corpuri de incalzire din
otel siinstalatie de aer conditionat.

FINISAJE
Tamplarie Exterioara Interioara

I:l Lemn I:l Lemn

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

incalzire I:l Termoficare oras I:l Centrala imobil
Calorifere hidro. I:l Cal. Electr. altele
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|:| 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 - nu;
= 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 reprezintda mediul in care se tranzactioneaza bunurile si 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 alli 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 o anumita piata, la
data evaluarii.

3.2 Tipul proprietatii, identificarea pietei proprietatii subiect

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

Proprietatea evaluaté ,Spatiu comercial -birouri - aflat in patrimoniul UAT Socodor”, constructii
pentru afaceri, comert, depozitare (Cladiri comerciale pentru depozitare — comercializare si
distributie, magazine) “subpiata” specifica este cea a constructiilor comerciale.

Analizand vecinatatile, zona si localitatea, am constatat ca piata acestei proprietéti este una locala,
fiind delimitatd 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 piat4. 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).

= Tn 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
legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar
si are ca rezultat cea mai mare valoare.

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 edificata constructia evaluata, apartine STATULUI ROMAN, este amplasat in
zona centrald a localitatii Socodor, zond mediu populata, 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 -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 construitd 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 Retall

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

Pentru aflarea prefului minim de pornire la licitatie in vederea inchirierii activului (106,65 mp de
cladire +192 mp de teren, chiar daca este in proprietatea Statului) evaluatorul a folosit ca metoda
o tehnica reziduala (de recuperare a valorii activului) astfel:

S-a pornit de la costul de inlocuire net al constructie, ca si valoare de piata a activului constructie,
apoi s-a calculat “recuperarea investitiei” intr-o perioada de 25 ani

Durata de viata economica a construciiei a fost considerata 25 ani {inand cont si de uzura fizica a
cladirii.

Pentru teren, recuperarea aportului terenului, a fost considerata o perioada de 25 ani, tinand cont
de limitarile legale aplicabile (extrapolate), ex. art. 17 legea 50/1991 “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”.

Calculul a fost efectuat pentru intreaga proprietate.

Estimarea costului de inlocuire 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 — Spatiu comercial:
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FISA DE CALCUL ABORDAREA PRIN COST - Constructie C1, P

1. Adresa: Loc. Socodor, nr. 1
2. Data de referinta

an constructie / renovare nc/ultimii ani
suprafata construita parter 106,65 mp
suprafata desfasurata 106,65 m.p.

Data 11-oct.-18
Curs 1€ = 4,6628 lei

COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editor IROVAL (CORNELIU SCHIOPU)
INDICI DE ACTUALIZARE COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editor IROVAL 2018

3. CALCUL CIB
Denumire
1

Fundatii FCBS 506,3 lei/mp 0,9621
Structura parter 7ZIDCAR24PFS 736,3 lei/mp 0,9621
Invelitoare INVTL 545,1 lei/mp 0,9621
Finisaj obisnuit fara scara FOBFS 940,2 lei/mp 0,9621
Instalatii electrice ELINGR 92,8 lei/mp 0,9621
Instalatie incalzire INCELFS 143,9 leilmp 0,9621
Instalatie sanitara LAVWC 1.499,0 lei/buc 0,9621
Finisaj fatada 172,4 lei/mp 0,9621

Total valoare la suprafata

Cost de inlocuire brut (rotunjit)
11-oct.-18
4,6628 lei

Ladatade
curs folosit in calcul1 € =

4. Estimare deprecieri

Simbol Cost unitar coem'e.m' CIB corectat unitar cu TVA (Gl i = Valoare CIB Unitar
corectie TVA
2 3 4 5 6 7 8

487,1 lei/mp| 104,5 €/mp 88 €/mp 9.362,67 €
708,4 lei/mp| 151,9 €/mp 128 €/mp| 13.615,84 €
524,5 lei/mp| 112,5 €/mp 95 €/mp| 10.080,61 €
904,6 lei/mp| 194,0 €/mp 163 €/mp| 17.386,41 €
89,3 lei/mp| 19,1 €/mp 16 €/mp 1.716,08 € 546 €/mp
138,4 leilmp| 29,7 €/mp 25 €/mp 2.661,03 €
1.442,2 leilbuc| 309,3 €/buc| 259,9 €/buc 259,91 €
165,9 leilmp 36 €/mp 30 €/mp 3.188,06 €
58.270,61 €
272.000 lei echivalent 58.300 € 546 €/mp

ura fizica recuperabila - reparatii

Structura si L ..
. Finisaje Instalatii Total
ompartimentarea

S-au considerat cheltuieli cu reparatiile
"neefectuate la timp" ca si cost pentru

Cost brut 33.059 € 20.574 € 4.637 € 58.270 € :

- recuperarea elementului sau pentru aducerea
Ponderea din valoa_r_e 56.73% 85,31% 7,96% 100,00% acestuia la starea de nou sau aproximativ de
Necesar de reparatii 0 0 € 0,00 € nou
Uzura fizica recuperabila 0 0 € 0 0 €
Cost depreciat 33.059,0 € 20.574,0 € 4.637,0 € 58.270 €

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

CIB- Uzura fizica recuperabila 20.574 €

Instalatii

Deteriorarea elementelor cu viata scurta s-a
Total cuantificat prin estimarea raportului varsta -
durata de viata si aplicarea acestuia la costul de

4.637 € inlocuire al fiecarui element cu viata scurta.

Varsta efectiva "pe care o arata” 3 ani 3 ani Varsta cronologica a fost estimata din
Durata de viata utila 15 ani 15 ani informatiile primite de la proprietar / reprezentant
Uzura fizica nerecuperabila (%) 20,00% 20,00% si "observare" (varsta pe care o arata) elementul
Uzura fizica nerecuperabila (absoluta) 4.115€ 927 € 5.042 € la data inspectiei.

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

Element
CIB - Total
Uzura fizica - elemente cu viata scurta

Valoare

Cost element cu viata lunga 53.228 €
Varsta efectiva "pe care o arata” 30 ani
Durata de viata utila 85 ani
Uzura fizica nerecuperabila (%) 35,29%
Uzura fizica nerecuperabila (absoluta) 18.786 €

58.271 €| Uzura elementelor cu viata lunga s-a cuantificat prin estimarea raportului varsta -
5.042 €| durata de viata si aplicarea acestuia la costul de inlocuire scazut cu elementele

cu viata scurta ajustate cu uzura specifica (fiecarui element in parte). Varsta

cronologica a fost preluata din declaratia / documentele puse la dispozitie de

proprietar / reprezentant.

4.c. Neadecvare functionala recuperabila.

Costul de nou a unui element ce trebuie adaugat / instalat in structura existenta de un

potential cumparator 0€

Minus costul de instalare al elementului in structura existenta daca s-ar fi construit de la o€

inceput

I T T
Cost al elementului existent (repararea unui defect), inclus in estimarea de cost 0€ Nu au fost considerate deprecieri functionale nerecuperabile

cauzate de o deficienta sau supradimensionare care fezabil

Minus uzura fizica deja aplicata 0€ economic nu ar fi recuperabila
Minus valoarea recuperabila 0€

. mota2_ | 0€ |

Cost de supradimensionare care este fezabil economic sa fie recuperat 0€

... mta3 | 0 |

Total Neadecvare functionala 0€

4.d. Deprecierea externa

Chiria maximala / luna 0 €/luna
Chiria posibila de obtinut / luna 0 €/luna
Pierderea de chirie /luna 0€/luna
Grad de ocupare 0%

MVBE 0
Depreciere externa aplicabila 0€
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Centralizator calcul valori - CIN C
Element

Total CIB

Uzura fizica recuperabila

Uzura fizica nerecuperabiala - elemente cu viata scurta
Uzura fizica nerecuperabiala - elemente cu viata lunga

Subtotal uzura fizica
Neadecvare functionala
Depreciere externa

Cost de inlocuire net constructii C

Valoare

58.271 €
0€
5.042 €
18.786 €
23.829 €

Mun. Arad, Str. T. Vladimirescu, nr. 28

Cod postal: 310010
CIF: RO 31041884

Inreg. la R.C. sub nr. J02/1450/2012

Modul de calcul a fost CIB - UZF - Neadecvare functionala -

Depreciere externa

Opinia abordarii prin cost (constructii)

Valoare

Nota* Valoare echitabila

34.400 €

Evaluarea terenului aferent activului

echivalent

160.400 lei

Metoda comparatiilor directe este 0 metoda care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere
- oferta pe piata imobiliara, 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 directa.

Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile. Prin aceasta
metoda, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si ajustate in functie de
asemanari sau diferentieri. Metoda se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere
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).

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la

agentiile
tranzactii.

imobiliare colaboratoare si partial de la institutile si persoanele direct implicate in

Criteriile si elementele de comparatie ale comparabilelor finale luate n calcul, au fost:

Criterii si elemente de comparatie

Teren de evaluat

Comparabila 1

Terenuri de comparatie
Comparabila 2

Comparabila 3

Pret vanzare / ofertare - total

8.500 €

5.000 €

8.640 €

Pretul de vanzare / ofertare unitar

2,86 €/mp

3,33 €/mp

6,00 €/mp

Tipul comparabilei

oferta

oferta

oferta

Drepturi de proprietate transmise

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Restrictii legale

intravilan/medii

intravilan/medii

intravilan/medii

intravilan/medii

Conditii de finantare

Obiective/numerar

Obiective/numerar

Obiective/numerar

Obiective/numerar

Conditii de vanzare

Tranzactie nepartinitoare

Tranzactie nepartinitoare

Tranzactie nepartinitoare

Tranzactie nepartinitoare

Conditiile pietei

prezent / data evaluarii

data evaluarii

data evaluarii

data evaluarii

Localizare central Macea Socodor Macea
Caracteristici fizice
Suprafata totala teren: 190 m.p. 2.974 m.p. 1.500 m.p. 1.440 m.p.
Forma: regulata / construibil regulata / construibil regulata / construibil regulata / construibil
Front stradal - aprox: incinta ind. ~ 15,0 ml ~ 20,0 ml ~ 20,0 ml
Raport front / adédncime: 1FS 1/16 4/16 4/16
Topografie: plan plan plan plan
Constructii demolabile, cheltuieli far5 fars f5r5 f5r5
adecvare, remediere a deficientelor: ara ara ard ara
Acces principal/ asfalt similar similar similar
Utilitati
Energie electrica (distanta): ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Apd (distanta): ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Canalizare / fosa septica (distanta): ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Gaz metan (distanta): ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Utilizare comercial / rezidential similar similar similar
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Grila de piata se prezinta astfel:

Mun. Arad, Str. T. Vladimirescu, nr. 28

Cod postal: 310010
CIF: RO 31041884
Inreg. la R.C. sub nr. J02/1450/2012

Elementul de COMPARATIE

Proprietatea subiect

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Identificare Socodor Macea Socodor Macea

Suprafata 192 m.p. 2.974 m.p. 1.500 m.p. 1.440 m.p.
Pret vanzare / ofertare - total 8.500 € 5.000 € 8.640 €
Pretul de vanzare / ofertare unitar 2,86 €/mp 3,33 €/mp 6,00 €/mp
0.Tip comparabila oferta oferta oferta
Negociere / interviu 1.200 € 600 € 1.000 €
Marja negociere (%) / total 14% | -04 € 12% | 04 € 12% | -07 €
Pret de vanzare ajustat 2,5€ 2,9€ 53€
1.Drepturi de proprietate transmise Deplin (integral) Deplin (integral) Deplin (integral) Deplin (integral)
Ajustare (%) / total 0% [ 00¢€ 0% [ o0€ 0% | 00¢€

Pret ajustat -drepturi de proprietate transmise 2,46 €/mp 2,93 €/mp 5,31 €/mp

2.Restrictii legale - coeficienti urbanistici

intravilan/medii

intravilan/medii

intravilan/medii

intravilan/medii

Ajustare (%) / total 00% | 00€ 00% | 00€ 00% | 00€
Pret ajustat Restrictii legale - coeficienti urbanistici 2,46 €/mp 2,93 €/mp 5,31 €/mp
3. Conditii de finantare Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar
Ajustare (%) / total 00% [ 00¢€ 00% | 00€ 00% [ 00€
Pret ajustat Conditii de finantare 2,46 €/mp 2,93 €/mp 5,31 €/mp
4. Conditii de vanzare Tranzactie nepartinitoare | Tranzactie nepartinitoare | Tranzactie nepartinitoare |Tranzactie nepartinitoare
Ajustare (%) / total 0% [ o00¢€ 0% [ o00€ 0% | 00¢€
Pret ajustat Conditii de vanzare 2,46 €/mp 2,93 €/mp 5,31 €/mp
5. Conditii ale pietei (timpul) prezent / data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii
Ajustare (%) / total 0% [ 00€ 0% [ o0€ 0% | 00¢€
Pret ajustat Conditii ale pietei 2,46 €/mp 2,93 €/mp 5,31 €/mp
6. Localizare central Macea Socodor Macea
Ajustare (%) / total -100% | 02 € 00% [ 00€ -100% | -05 €
Pret ajustat Localizare 2,21 €/mp 2,93 €/mp 4,78 €/mp
7. Caracteristici fizice
a Marime ( dimensiune) si forma 360 / regulata 2974mp [/ regulata / 1500mp / regulata / 1440mp / regulata /
Ajustare (%) / total -15,0% -0,3 € -15,0% -04 € -15,0% -0,7 €
b Front stradal / raport front adancime | 1FS ~15 ml 1/16 ~20 ml 4/16 ~20 ml 4/16
Ajustare (%) / total 0,0% 0,0 € 0,0% 0,0 € 0,0% 0,0 €
¢ Topografie plan plan plan plan
Cheltuieli totale adecvare planeitate 0,0 € 0,0 € 0,0 €
Ajustare (%) / total 000% | 00€ 000% | 00€ 000% | 00¢€
d.Constructii demolabile, cheltuieli « < x xox X x
. - fara fara fara fara
adecvare, remediere a deficientelor
Cheltuieli totale adecvare, demolare 0,0 € 0,0 € -2.000,0 €
Ajustare (%) / total 000% | 00€ 000% | 00¢€ -29,06% | 14 €
e. Acces principal/ asfalt similar similar similar
Cheltuieli adecvare acces 0,0 € 0,0 € 0,0 €
Ajustare (%) / total 0,00% 0,0 € 0,00% 0,0 € 0,00% 0,0 €
Ajustare caracteristici fizice (%) / total -15,0% -0,3 € -15,0% -04 € -44,1% -2,1 €
Pret ajustat caracteristici fizice 1,88 €mp 2,49 €/mp 2,67 €/mp
8. Utilitati
a. Energie electrica ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Diferenta distanta bransament ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Cost total diferenta bransament cost unitar [25 € 0 € 0 € 0 €
Ajustare (%) / total 000% | 00€ 000% | 00¢€ 000% | 00¢€
b. Apa ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Diferenta distantd bransament ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Cost total diferenta bransament cost unitar[20 € 0,0 € 0,0 € 0,0 €
Ajustare (%) / total 000% | 00¢€ 000% | 00¢€ 000% | 00¢€
c. Canalizare / fosa septica ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Diferenta distanta bransament ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Cost total diferentad bransament cost unitar[15 € 0,0 € 0,0 € 0,0 €
Ajustare (%) / total 000% | 00€ 000% | 00€ 000% | 00¢€
d. Gaz metan ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Diferenta distantd bransament ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Cost total diferenta bransament cost unitar[30 € 0,0 € 0,0 € 0,0 €
Ajustare (%) / total 000% | 00€ 0,00% | 0,00 € 000% | 00¢€
Total cost diferentd bransament 0,0 € 0,0 € 0,0 €
Ajustare utilitati (%) / total 00% | 000 € 00% | 000 € 00% | 000 €
Pret ajustat utilitati 1,88 €/mp 2,49 €/mp 2,67 €/mp
9. Utilizare comercial / rezidential similar similar similar
Ajustare (%) / total 00% [ 00€ 0,0% [ o00€ 00% | 00€
Pret ajustat Utilizare 1,88 €/mp 2,49 €/mp 2,67 €/mp
Pref ajustat (rotund) 1,9 €/mp 2,5 €/mp 2,7 €/mp
Ajustare neta (%) / total 24% | 0,6 € -15% | -04 € 50% | -2,6 €
Ajustare totalé bruta €0,58 €0,44 € 2,64
Ajustare bruta procentuala 24% 15% 50%

[Suprafata

| 192 m.p. |

Opinie unitara

Nota* Valoare echitabila
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Mun. Arad, Str. T. Vladimirescu, nr. 28
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Cod postal: 310010
CIF: RO 31041884

nreg. la R.C. sub nr. J02/1450/2012

Calculul Tn evaluare

192 mp

TOTAL TEREN AFERENT ACTIV
TOTAL CLADIRE INCHIRIABILA AFERENT ACTIV

106 mp

Cost de Inlocuire Brut Constructii (CIB constructii)

58.300 €

Cost de inlocuire net constructii (CIN constructii )

34.400 €

Depreciere cumulata

23.900 €

Durata de viata economica (ani)

25 ani

Rata de capitalizare af. Construciilor la durata de viata economica (ani)

4%

Valoare constructii de alocat la durata de viata economica ramasa

34.400 €

Recuperare investitie constructii (la DVE ramasa/an)

1.376 €/an

Chirie lunara aferenta constructiilor

114,67 €/luna

Chirie lunara unitara / mp cladire (+ const. speciale)

1,08 €/mp

Suprafata inchiriabila cladire

106,0 mp

A. Chirie aferenta cladire (+constr. Speciale)

114,67 €/luna

Valoare unitara teren

3,0 €/mp

Rata de capitalizare (recuperare aport teren)

4%

Cota alocata teren (suprafata alocata)

192,0 mp

Valoare recuperare anuala unitara aport teren
B. Chirie lunara teren

576,00 €
1,92 €/luna

Chirie lunara activ (cota teren + cota constructie) (A+B)

116,59 €/luna

Chirie lunara unitara / mp constructie

1,10 €/mp/luna

Chirie lunara unitara / mp util spatiu comercial 1,10 €/mp/luna

Valoarea nu cuprinde TVA.
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Mun. Arad, Str. T. Vladimirescu, nr. 28
Cod postal: 310010

i) iUSt eval invest CIF: RO 31041884

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:

Valoarea pretului de pornire la licitatie in vederea inchirierii este de
Chirie lunara unitara / mp util spatiu comercial 1,10 €/mp/luna

Evaluator
Micalacian Bogdan

5 ATORILOR
o~ Pﬁ‘ Jster au(on:,“’o

P
A s
Verificator proceduri interne ;’/9 NICOLAE EM.Q’?&
Evaluator ‘._‘§ ug:‘umﬁ: Fzréts )
Bojan Nicolae Emanoil éﬁf?,,\(.;m: ‘_\,t?\':“'P
+ ANZVARZ
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Mun. Arad, Str. T. Vladimirescu, nr. 28
Cod postal: 310010

i) jUSt eval invest CIF: RO 31041884

Inreg. la R.C. sub nr. J02/1450/2012

7 Anexe

7.1 Fotografii ale proprietatii

mn iy

M mu
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) Mun. Arad, Str. T. Vladimirescu, nr. 28
T - - Cod postal: 310010
F > just eval invest ) CIF: RO 31041884
Inreg. la R.C. sub nr. J02/1450/2012

7.2 Documente ale proprietatii:

,l
’
ANCPI Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliard ARAD

N

Hisaiiny Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Chisineu-Cris

-
3
-

.
-
-

Dosarul nr. 25908/16-12-2013
INCHEIERE Nr. 25908

REGISTRATOR Gagea Florica Viorica
ASISTENT REGISTRATOR Ciacl Gheorghe

Asupra cererii introduse de NP BUTAR ILEANA privind Intabulare sau inscriere provizorle, si in baza
documentelor atasate:

- act notarial nr. 1014/13-12-2013 emis de BUTAR ILEANA,

Vazand referatul Inspectorului de cadastru sifsau referatul asistentulul-registrator, filnd indephnite
conditiile prevazute la art, 29 din Legea cadastrulul si a publicitatii imobillare nr. 7/1996, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare, tariful de 518 lel achitat prin documentul de plata:

- chitanta nr. AR023809/13-12-2013 In suma de 518 RON;
pentru serviciul cu codul: 231,

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire 1a :

- imobilul cu nr. cadastral -, nr. topografic 563/2, Inscris in cartea funclara 301554 (provenita din cartea
funciara de pe hartie cu numarul 5757) UAT Socodor avand proprietarii: Statul Roman in cota de 1/1 de
sub B.1,Federala Teritorlal$ A Cooperativelor De Consum-Federalcoop Arad in cota de 1/1 de sub B.2;
- se Intabuleaza dreptul de PROPRIETATE cu titlu cumparare mod dobandire Conventie in cota de 1/1 de
sub B.2 asupra Al.1 in favoarea : COMUNA SOCODOR, sub B.3 din cartea fundara 301554 (provenita
din cartea funciara de pe hartie cu numarul 5757) UAT Socodor;

Prezenta se va comunica partilor:
Butar lleana,

Cu drept de reexaminare In termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de
Cadastru gi Publicitate Imobillard Chisineu-Cris, se inscrie in cartea funclara s! se solutioneaza de catre
registratorul-sef,

Data solutiondril, Registrator,
Solutionata Gagea Florica Viorica
la data de: - .
08-01-2014 ’ )
Data eliberdrl Ly,

y \ /‘fn/”""~ A

—’—H)’-RHW S

* So prociteets, sunci cand este cazid veificares soRgated o plely 3 Frpozituty provesut on an. 77" din Codid Fiscal

Oocument care conting date cu caracter persondl, protejate e prevederie Legi Nr. 677/2001, Pagina 1 din 1
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Mun. Arad, Str. T. Vladimirescu, nr. 28
Cod postal: 310010

CIF: RO 31041884

nreg. la R.C. sub nr. J02/1450/2012

CARTE FUNCIARA NR. 301554 Comursa/Oras/Municipiv: Socodor

mr/ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

r

74 pentru INFORMARE

Necerere! 25908
Teah 16
Luna 12
Al 2013

_ANCPI Oficiul de Cadastru si Publicitate Imoblliard ARAD

ses iy Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliarad Chisineu-Cris

TEREN intravilan
Adresa: Socodor, nt. 1

A. Partea 1. (Foaie de avere)

Nr. CF vechi; 5757

crt | N topografic

Obsarvatii / Referinte

Al | Top: 563/ 2 Din acte: 192;
Masurata: -

CONSTRUCTII

Nr. | Necadastral
Crt, | N

Adresa Observatii / Reforinte

Al Cod: Ct

Socodor, nr. 4 magazire

Top: 563/ 2

B. Partea I1. (Foale de proprietate)

Observatii / Refarinte

Inscrier! privitoare la proprietate

150/ 27.01.1999

Act

cota actuala 1/ 1

81 [ Intabulare, drept do PROPRIETATE, i rangul inch.2164/1921, dobandit prin Lege,

(provenita din conversia CF 5757)

1 | STATUL ROMAN

25908 / 16.12.2013
| Act notarial o, 1014,

@in 13.12.2013, emis de BUTAR 1LEANA

cota actuala 1 / |

B3 | Intabulere, drept de PROPRIETATE, cu titlu cumparare, dobandit prin Conventie,

) | COMUNA SOCODOR, CIF: 3519330

C. Partea III, (Foaie de sarcini)

Inscrier! privitoare la sarcini

| Observatii / Referints

NU SUNT

DOCUMmEnt Cane conpine Gath CU CArBcTer personal, protejate O¢ Dievederie Legh Mr. 67772001,

~ Pagina 1 din 2
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) Mun. Arad, Str. T. Vladimirescu, nr. 28
- - Cod postal: 310010
, ,_F > just eval invest ) CIF: RO 31041884
Inreg. la R.C. sub nr. J02/1450/2012
CARTE FUNCIARA NR. 301554 Comuna/Oras/Municipiu: Socodor
Anexa Nr. 1 la Partea I

TEREN intravilan
Adresa: Socodor, nr. 1

Nr. Suprafata
cadastrad -:;? Observatii / Referinte
Top: - o
| S63/; 2

* Sugrafata este determinata in planul de proectie Stereo 70,

Date referitoare la teren
|Nr] Categoria Suprafata | Nr, Nr. Nr.
crt| de folosinta [vilan|  (mp) | tarla [ parcela Topografid Observatii / Referinte
1 curtl DA Oin - - 56372 .
constructii acte;192;
Masurata:-
Date referitoare la constructil
Nr. Destinatia Supraf, | Situatie
Ort. | Mumas constructiei (mp) Juridica Observatii / Referinte .
Ml G- constructil Din acte:-; | Cu acte magazine
Top: S6¥ 2 industriale Masurata:-
I = edilitare

Certific ca prezentul extras corespunde Intrutotul cu pozitiile in vigoare din cartea fundara originald,
pastrat3 de acest birou.

Prezentul extras de carte funciard NU este valabil 1a autentificarea actelor juridice de notarul public,
lar Informatiile prezentate sunt susceptibile de orice modificare, in conditille legll,

S-3 achitat tariful de 518 RON, chitanta nr. ARD23809/13-12-2013, pentru serviciul de publicitate
imobiliara cu codul nr. 231,

Data solutiondrii, Asistent-registrator,
08/01/2014 GHEORGHE CIACLI
Data eliberérii,
] ol ]
10 -01- 200
Docament Care conpine Jate CU Carscler Personal, procejate oe prevederne Legil Nr, 67772001, Pagina 2 gin 2
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Mun. Arad, Str. T. Vladimirescu, nr. 28
Cod postal: 310010

D just eval invest CIF: RO 31041884

Inreg. la R.C. sub nr. J02/1450/2012
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 3.500 lucrari din care
peste 2.500 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 9001:2015/1SO 9001:2015, pentru
domeniul de activitate COD CAEN 7022 — Activitafi de consultanta pentru afaceri si management —
certificat seria Q Nr. 195);

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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