
ROMANIA

TUDETULAMD
pntuAnncoMUNEr LtvADA

Livoda nr.355 jud. Arod", 
,

Tel./lax:0257387720 r,

NRLa.89.l{.rp?., b. tQ..,

ANUNT

in conformitate cu prevederile art. 7 alin. 4 din Legea nr.52 /2O03 privind transparenla
decizionali in administratia publici prin prezenta vi anunfim ci a fost publicat urmitoarul
proiect de hot5rare :

1. Proiect de hoterare privind op robareo lnventorului bunurilor core alcdtuiesc domeniul
privdt si public al Comunei Livado precum si reevoluareo potrimoniului

incep6nd cu data de 28.02.2026 acest proiect este afisat la avizierul Primiriei Comunei

Livada gi poate fi consultat la sediul instituliei sau pe siteul primariei iar pdni la data 20.03.2026

inclusiv, persoanele interesate pot depune in scris recomandari, sugestii gi opinii in ceea ce

privette acest proiect sau pe adresa email primariacomuneilivada@yahoo.com.

- Anexat : - proiectul de hotarare, referatul de aprobare cu motivarea/oportunitatea
aprobarii proiectului,

Secretar

T

6feral alcomunei
ritu eafan



CONSILruL LOCAL AL
COMUNEI LIVADA
JIJDETUL ARAD

Pr.nr......../

HOTARAREANT....
din

privind aprubdrca Invenlarului bunwilor carc alcdtuiesc domeniul privat si public al Comunei
Livada precum si reevaluarea patrimoniului

Consiliul local al comunei Livad4 intrunit ln $edin$ ordinarA din................. ;

Ludnd in dezbatere:
-Referatul de aprobare 9i Proiectul de hot?irdre privind aprobarea Inventarului bunurilor care alcdtuiesc
domeniul privat si public al Comunei Livada reevaluarea patrimoniului, proiect iniliat de primarul Comunei
Livada;
-Raportul de specialitate intocmit de cltre Secretarul General;
-Avizele Comisiilor de specialitate;
Y?Lzind:

-Procesul verbal intocmit de c6tre comisia speciali de inventariere a domeniului public qi privat al comunei
Livada;
-Raportul de evaluare intocmit de c6tre evaluator SC Ircons Eval SRL gi inregistrat la Primiria comunei
Livada;
-inventarul comunei Livada;
findnd cont de prevederile:

-87 alin.(5), art. 129 alin. (l), alin. (2) lit. c), art. 354, ut.356 alin. (7) Si art.357 din OUG nr. 5712019
privind Codul adminishativ, cu modificarile $i completirile ulterioare;
-art. l, aft.2, art.4, art.5 alin. (l) qi (3), art. 6 alin. (l) din Normele tehnice pentru intocmirea inventarului
bunurilor care alcltuiesc domeniul public Ai privat al comunelor, al oragelor, al municipiilor Ei al judelelor,
aprobate conform art. I din HGF.rr.392/2020.

in temeiul art. 196 alin. (l) lit.a) din OUG nr.57l2019 privind Codul Administrativ, cu modificirile pi

comDletarile ulterioare:

IIOTARA$TE

Art.l. Aprobe inventarierea bunurilor imobile din domeniul privat si public al Comunei Livada, conform
Inventarului si Reevaluarii Anexi - parle integrantii din prezenta hoErere pentru anul 2025.
Art.2. Rezultatele inventarierii si reevaludrii urmeazf, a fi inregistrate de catre compartimentul Contabilitate
din cadrul Primlriei Comunei Livada, conform normelor legale in vigoare.
Art.3. Hotlrdrea se comunicd:
-lnstituliei Prefectului - Judetul Arad;
-Primarului comunei Livada;
-Compartimentului Achizilii Publice, Contabilitate;

ontrasemnea?i[ sdcretar general
Tara'u Adrian



REFERAT DE APROBARE

Prezentul referat de aprobare are la bazd prevederile art. 6 alin. (3),
art.29 alin. (1) lit. c) gi alin. (3) s,iart.30 alin. (1) 9i (2) din Legea nr. 2412000
privind normele de tehnicd legislativi pentru elaborarea actelor normative,
republicatd, cu modificdrile 9i completdrile ulterioare, reprezentind instrumentul
de prezentare gi motivare a proiectului Hotdrdrii Consiliului Local privind
aprobarea inventarului bunurilor cuprinse in domeniul public si privat al comunei
Livada si reevaluarea patrimoniului

Potrivit dispozifiilor art. 2^2 din cadrul Ordonantei Guvernului nr. 8112003
privind reevaluarea 9i amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul institutiilor
publice, cu modificirile 9i completirile ulterioare, instituliile publice au
obligativitatea reevaluirii activelor fixe corporale de natura construcliilor gi

terenurilor aflate in patrimoniul lor cel pulin o data la 3 ani.

M OTIVA R E/O PO RT U N I TATE

Av6nd in vedere prevederile OG nr. 8112003, precum gi faptul cd ultima
reevaluare a fost realizatd in anul 2018, s-a impus efectuarea unei noi reevaludri
a bunurilor din patrimonial Comunei Livada.

Evaluarea s-a realizat in scopul determinirii valorilor juste pentru bunurile de
natura terenurilor 9i construcliilor care apa(in domeniului public si privat al
comunei Livada in vederea reflectdrii acestora in situaliile finaciar-contabile.
Potrivit prevederilor art.11, alin. (1) ale Ordinului M.E.F. nr.347112008 pentru
aprobarea Normelor metodologice privind reevaluarea 9i amortizarea activelor
fixe corporale aflate in patrimoniul instituliilor publice, care precizeazi: ,,incep6nd
cu data de 1 ianuarie 2008, activele fixe corporale de natura constructiilor 9i
terenurilor aflate in patrimoniul institutiilor publice vor fi reevaluate cel putin o
datd la 3 ani de o comisie numiti de conducitorul institutiei publice sau de
evaluatori autorizati conform reglementirilor legale in vigoare, rezultatele
reevaludrii urmind a fi inregistrate in contabilitate pdni la finele anului in care s-
a efectuat reevaluarea". Reevaluarea activelor fixe corporale - terenuri si
construclii aflate in patrimoniul public a fost efectuatd in conformitate cu
dispoziliile ordonanlei, de un evaluator autorizat in condiliile legii.



Anexa a fost realizati utilizdndu-se informaliile din evidenla tehnico -
operativi a Primdriei comunei Livada gi valorile juste propuse de evaluator.
Avand in vedere aceste aspecte, propun consiliului Local al comunei Livada
spre aprobare proiectul de hotir6re privind privind aprobarea Raportului de
reevaluare privind bunurile mobile gi imobile aflate patrimoniul comunei Livada,
Judetul Arad, aga cum este prezentat in Anexe.

ln conformitate cu prevederile art. 129, alin.(2),lit.c) din OUG nr. 57l2o1g
privind codul administrativ, cu modificiri si completdri consiliul local exerciti
urmitoarele categorii de atributii;... c) atribulii privind administrarea domeniului
public 9i privat al comunei, oragului sau municipiului, exercit6nd si dreptul de
proprietate pentru aceste bunuri.

Acelasi act normativ prevede ca modificdrile inventarelor bunurilor
apartinand domeniului public al unitifilor administrativ-teritoriale, atestate p1n
hotir6re a Guvernului, anterior intririi in vigoare a prezentului cod, se atesta prin
hotdrire a consiliului (...)local al comunei..,potrivit art 139, alin.( 1 -3) si art. 607,
alin.(4).

Inventarul bunurilor care alcituiesc domeniul public si privat al comunei
Livada, a fost intocmit in conformitate cu Legea nr.213l199g privind bunurile
proprietatea publicd 9i al HG nr. 549/1999 privind aprobarea Normelor tehnice
pentru intocmirea invenlarului bunurilor care alcituiesc domeniul public al
comunelor, oragelor, municipiilor gi judelelor.

Apa(in domeniului public de interes local bunurile care potrivit legii sau prin
natura lor sunt de uz sau de interes public si nu sunt declarate prin lege de uz
sau de interes national. Bunurile apartinand domeniului public al comunei Livada
sunt intr-o dinamicd permanenti, fapt care creeazl neeconcordante uneori intre
situalia de fapt si evidenta contabila.

Motivul elabordrii acestui proiect este constituit de prevederile art.2gg alin.1,
alin.S, din OUG 57t2019.

Fald de cele de mai sus, ve rog sa anarizali 9i sd hotdr6li asupra proiecturui
H otd rdri i Co n si I i u I u i Local
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SC IRCONS EVAL SRL

Raport de evaluare

7.7. Ipoteze. Ipoteze speciale
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze, prezentate in cele ce urmeazd, Opinia

evaluatorului este expfimate in concordanla cu aceste ipoteze gi concluzii, precum Si cu
alte aprecieri din acest raporl

Principalele ipoteze de care s€ tinut cont in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt ulmetoarele:

lpoteze:
. Aspectele juridice se bazeaze exclusiv pe informaliile gi documentele furnizate de

c;tre proprietar, fiind prezentate fara a se intreprinde verificeri sau investigatii
suplimentare.

. Evaluatorul a utilizat ln estimarea valorii numai informaliile pe care le€ avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei !i a altor informatii de care evaluatorul
nu avea cunogtinta,

. Situalia actuali a ploprietetii gi scopul prezentei evalueri au stat la baza selederii
metodelor de evaluare utilizate gi a modalite$lor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile rezult?te si conducd la estimarea cea mal probabila a valorli proprieH[ii in
conditiile tipului valorii selectate.

. Se presupune ce proprletatea se con{ormeaze tuturor reglementarilor $i restri4iilor
de zonare gi utilizare, in afara cazului in care a fost identificate o non-conformitate
descrisi li luata in considerare in prezentul raport de evaluare.

. Rapoltul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este
integral, valabil, tranzactionabil gi neafectat de sarcini.

. Orice valori estimate pe diviziuni sunt valabile numai in cazul utilizarii prezentate in
raport Valori estimate separate nu trebuie folosite in legetura cu o alti evaluare gi

sunt invalide dace sunt utilizate astfel.
. Intrarea in posesie a unei copii a prezentului raport nu implice dreptul de publicare

sau mediatizare al acestuia sau al unor pe4i a acestuia.
I Evaluatorul, prin natum muncii sale, nu este obligat se ofere in continuare

consultantd sau si depund mdrturie in instanta referitor la proprietatea in
chestiune, in afara cazului in care s.au efectuat astfel de intelegeri in prealabil.

7.2. Obledul, scopul, cllentul gl destlnatarul evaludrll
Obiectul evaluirii il constituie imobillzerile corporale aflate in patrimoniul comunei

LlVADA,judetul ARAD.

Raportul de evaluare se adreseazi Primdriei comunei LIVADA, in calitate de client

$i desunatar, in scopul afl6rii valorii juste a imobilelor, in vederea inscrierii acesteia in
contabilitate.

Lucrarea se realizeaza in baza coRtractului incheiat cu clientul.

, 
i'.\' ''i' ...,+
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Avand in vedere codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu i$i
asuma raspunderea decat fate de client gi destinatar.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii juste a activelor
imobilizate aflate in proprietatea oomunei LIVADA, asa cum este definita in IFRS 13 -
Evaluarea valorii juste:

"Valoarga justa este pretul care ar fi primit pentru a vinde un activ sau platit pentru

a transfera o datorie, intrc tranzactie nofmala intre participantii pe piata, la data

evaluarii." Aceasta definitie inlocuieste definitiile mai vechi care apar in diverse lFRSuri.

Trebuie avut in vedere si faptul ca aceasta definitie difera de aceea care apare in

SEV - Cadru general si care este utilizata, de obicei, in alte scopuri, decat pentru raportare

financiara. Aceasta definitie si comentariul asociat din IFRS 13 indica in mod clar faptul ca

valoarea justa, conform IFRS, este un concept diferit de valoara justa, asa cum este

aceasta definita si comentata in SEV - Cadru general. Comentariul din IFRS 13 si, in
special referirile la participantii pe piata, la o tranzactie normala, tranzactie ce are loc pe

piata principala sau pe cea mai avantajoasa piata si pentru cea mai avantajoasa piata si

pentru cea mai buna utilizare a unui activ, afata clar faptul ca, valoarea justa, conform

IFRS, este similara, in general cu conceptul de valoare de piata, as cum este aceasta

definita si comentata in SEV - Cadru general. Astfel, pentru mai multe scopuri practice'

valoarea de piata , conform SEV, indeplineste cerinta de evaluare a valorii juste conform

IFRS, supusa unor ipoteze specifice cerute de catre standardele de contabilitate, cum ar fi

stipularile privind "elementul de inregis are" sau ignorarea restrictiilor de vanzare. Astfel,

contorm SEV - Cadrul general, definitia valorii de piata este:

'Valoarea de plati este suma estimate pentru care un activ sau o datorie ar putea fi

schimbati la data evaluerii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intrc
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare

in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere"'

Desi scopul sEv 300 - Evaluarea pentru raportarea financiafa este de a yeflecta

practicile de evaluare general acceptate la data pubticarii, acesta nu impune nici o cerinta

obligatorie. Referirile la cerintele de contabilizare se supun prevederilor IFR$urilor

relevante, iar in cazul unui conflict intre acest ghid si IFR$uri, IFR$urile vor prevala.

A fost adusa la cunogtinla clientului necesitatea reevaluerii intregii grupe construciii

$i intregii grupe terenuri, aflate in patrimoniul comunei, conform Ordinului Ministerului

Finanlelor nr. 3055/2009. Evaluarea a fost facute conform solicitirilor clientului, pentru

imobilele mentionate de cetre acesta.

7.3. ldentlflcarea drepturtlor de proryletate asociate

prcprtetdlti
Proprietarul obiectivelor evaluate este Comuna LMDA'
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Din informatiile atlate la dispozitia evaluatorului gi potrivit discutiilor purtate cu
proprietarul, proprietatefile nu sunt supuse nici unor alte restri4ii sau limitEri deosebite.

7.4. Valoarea estlmatS, tlpul valorll estlmate
Metodologla de evaluare a pentru raportare financiara se regsseste ?n

Standatdul de Evaluare SEV 300 - Evaluarea pentru raportarea financiara - care este
aplicabil in toate situatiile in cate evaluatorii sunt solicitati sa intocmeasca un rapon sau
sa emita o opinie destinata societatilor comerciale si cand obiectivul evaluarli este legat de
elaborarea situatiilor financiare si a conturilor adeclate.

ln conformitate cu Standardul International de Aplicatie in Evaluare SEV 3OO -
Evaluarea pentru raportarea financiara definit in Standardele de Evaluare ANEVAR,
evaluatorul a utilizat definitii bazate pe conditiile de piata, a fost obiectiv si a prezentat
integral aspecte relevante, intHtn format adecvat si usor de utilizat.

Standaldul de Evaluare SEV 300 are in vedere cerintele de evaluare in
conformitate cu IFRS 13 - Evaluarea valoriijuste, IAS 16 - lmobilizari corporale, IAS 17 -
Contracte de leasing si IAS 4O - Investitii lmobillare. Se face referire si la cerintele de
evaluare in conformitete cu IAS 36 - Deprecierea activelor, IAS 2 - Stocuri si IFRS 5 -
Active imobilizate detinute pentru vanzare si activitati intrerupte.

Standardul de Evaluare SEV 300 va fi utilizat in combinatie cu SEV 1O0 - Cadru
general , SEV 101 - Termenii de referinfd ai evaluarii, SEV 102 - lmplementare si SEV 103
- Raportare si in contenul cerintelor IAS - urilor/IFRs - urilor.

Standardele Internationale de Contabilitate (lA,$uri) adopta doua modele pentru
recunoasterea activelor din bilant, un model bazat pe cost numit tratamentul contabil de
baza si un model bazat pe valoarea justa, care reprezinta tratamentul contabil alternativ
permis numal in cateva cazuri specifice.

Valoarea justa reprezinta fie tipul cerut al valorii, fie o optiune permisa pentru
mai multe tipuri de active sau datorll, In conformltate cu |FR$urile. IFRS 13 - Evaluarea
valorii juste contine urmatoarea definitie:

\raloarea lusta este pretul care ar fi primit pentru a vinde un activ sau platit
pentru a transfera o datorie, intro tranzactle normala intre participantii pe piata, la data
evaluarii." Aceasta definitie inlocuieste detinitiile mai vechi care apar in diverse lFR$uri.

Trebuie avut in vedere si faptul ca aceasta definitie difera de accea care apare in

SEV - Cadru general si care este utilizata, de obicei, in alte scopuri, decat pentru taportare
financiara. Aceasta definitie si comentariul asociat dln IFRS 13 Indlca ln mod clar faptul ca
valoarea justa, conform IFRS, este un concept difelit de valoara justa, asa cum este
aceasta definita si comentata in sEv - cadru general. comentafiul din lFRs 13 si, in
special referirile la participantii pe piata, la o tranzactie normala, tranzactie ce are loc pe
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piata principala sau pe cea mai avantajoasa piata si pentru cea mai avantajoasa piata si
pentru cea mai buna utilizare a unui activ, arata clar faptul ca, valoatea justa, conform
IFRS, este similara, in general cu conceptul de valoare de piata, asa cum este aceasta
definita si comentata in SEV - Cadru general. Astfel, pentru mai multe scopuri practice,
valoarea de piata , conform SEV, indeplineste cerinta de evaluare a valorii juste conform
IFRS, supusa unor ipoteze sp€cifice cerute de catre standardele de contabilitate, cum ar fi
stipularile privind 'elementul de inregistrare" sau ignorarea restrictiilor de vanzare. Astfel,
conform SEV - Cadrul general, deflnitia valorii de piata este:

"Valoaroa de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbata la data evalu6rii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat,
intrc tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere".

Desi scopul SEV 3O0 - Evaluarea p6ntru raportarea financiara este de a reflecta
practicile de evaluare general acceptate la data publicarii, acesta nu impune nicio cerinta
obligatorie. Referirile la cerintele de contabilizare se supun prevederilor IFR$urilor
relevante, iar in cazul unui conflict intre acest ghid si IFR$uri, IFR$urile vor prevala.

7. 5. I nspecfa proprtete,fi I
Inspectia prop?ietelii a fost realizate de c6tre loana-Livia Lupga ti Ursu Romeo

Petru, in prezenta reprezentantilor clientului. Au fost preluate informalii referitoare la
proprietatea evaluati, a fost analizate, 9au realizat descrieri gi 9a fotografiat proprietatea.

7.6. Data estlmarll valorll, Moneda raprtulul.
Data de referinla a evaluerii este 31.12.2O25. Moneda in care se estimeaze

valoarea este ron.

7.7. Modalftfii gl termene de platd
Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare reprezinte valoare

care nu include T.V.A, a proprietitii imobiliare evaluate gi considerati a fi plititi integral,
fere conditii de platii deosebite(rate, leasing etc.).

1.8. Metodolo$la de evatuane folosiitd
Baza evaluarii realizate in prezentul raport este yaloat€€ lusfa asa cum a fost ea

definita anterior. Pentru determinarea acestei valori au fost aplicate urmatoarele abordari
ale evaluarii:

. Abordarea pe bazd de comparatii - au fost intocmite sau utilizate tabele
referitoare la tranzactiile incheiate, oferte de proprietati imobiliare similafe cu

cele analizate.

'$
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Prin aplicarea acestor metode s€u obtinut o serie de valori, care au fost
interpretate de catre evaluator, astfel formandu€e oplnia evaluatorului privind valoarea.

1.9. Resporcabllltd,ttle falld de tertj
Prezentul taport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cetre

reprezentantul clientului, corectitudlnea 9i precizia datelor turnlzate filnd responsabilitatea
acestula.

in conformitate cu uzantele din Rom6nia, valorile estimate de catre evaluator sunt
valabile la data prezentata in raport gi inci un interval de timp Imitat dup6 aceaste data,
in care conditiile specifice pietei imobitiare nu se modifica semnificatlv, tncat se afecteze
opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie anatizate in contextual economic general (decembrie
2025) in care are loc operaliunea de evaluar6, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare gi
scopul prezentului raport Dacd acestea se modificd semnificativ in viitor evaluatotul nu
este responsabil dec6t in limita informatiilor valabile gi cunoscute de acesta la data
evaluerii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat exclusiv scopulul precizat gi
exclusiv pentru uzul clientului gi destinatarului mentionali anterior.

7.70. Clauze de nepubllcare
Datele, informatiile gi continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea

fi copiate ln parte sau in totalitate ti nu vor fi transmise unor te4i fdrd acordul scris gi
prealabil al evaluatorului sau al clientului.

7.77. Surse de lnforma,til
Sursele de infotmalii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare

au fost:
. lntormatii privind situatia juridice a proprietetii, relevee gi planuri, autorlzatii de

constru4ie, istorlcul amplasamentului etc. au fost furnizate de cAtre proprietar
. Standardele de Evaluare ANEVAR 2025
. Baza de date a evaluatorului, de la evaluatori locali, agentii imobiliare, ziare $i

Internet

2.7 ldentlflcarea prorr.|eHfil
Obiectul evaludrii il constltuie

localitatiltli UVADA, judelul ARAD.

''"' 
J't'l:''
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2.2. Descrlerea jurtdld
Proprietarul obiectlvelor evaluate este Comuna LIVADA.

2.3, Zona, localltatea, veclndtdfi gl loc.allzare
Comuna LIVADA se afle in judetul Arad, la aproximativ 50 km de municipul

Timigoara.

2.4. Analiza ple,tet lmobillare specrftce

2.4.1". Considerente privind piala imobiliari 9i caracteristicile sale
Piata imobiliari este interactiunea dintre persoanele care schimbe dreptul de

proprietate contra altor bunuri, de exemplu bani.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor

sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliare este unicd, iar amplasamentul sdu este fix.
Pietele imobiliare nu sunt piete eticiente, numirul de vanzetori li cumperetori care
aclioneazi este relativ mic, proprietetile imobiliare au valori ridicate, care necesite o mare
putere de cumperare, ceea ce face ca aceste piete se fie sensibile la stabilitatea
veniturilor, precum gi hfluentate de tipul de finanlare oferit, volumul creditului care poate

fi dobandit, m5rimea avansului de plate, dobenzile, etc. in general proprietitille imobiliate
nu se pot cumpira cu banii jos, iar dacS nu existi conditii favorabile de finantare
tranzactia este periclitate.

2.4.2.Analiza oererii
Pe piata imobiliare cererea constituie numirul potentialilor cumperetori, care cauta

drepturi reale imobiliare, la diferite pr4uri, pe o anumite piate, intrc anumiti perioadd de
timp, in situatia in care alti factori pfecum populalia, venitul, preturile viitoare 9i
preterintele consumatorilor raman constante.

Cererea de proprieteti imobiliare este in stagnare.

2.4.3.Analiza ofertei competitive
Pe piata imobiliare oferta reprezinta totalitatea drepturilor reale imobiliare

disponibile pentru vanzare sau inchiriere, la diferite preturi, in cadrul unei anumite piete,

intr-un anumit interval de timp, in situatia in care costurile fo4ei de munce 9i costurile de
productie raman constante.

Oferta de proprieteti imobiliare de acest gen este mici.

2.4.4.Echilibrul pietei
La nivelul comunei LIVADA nu se poate vorbi de o piata imobiliare funcfionali, piate

pe care se se efectueze tranzactii regulate 9i care si poate oferi suficiente informalii in
ceea ce privegte preturile de tranzacfionare ale acestui tip de immobile. Datoritd situaliei
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economice generare piala imobiriare se afre in decrin. in aceste condilii, punctur de
echilibru in care se intetnette cererea cu oferta este dificil de atins. piafa proprietdlfior
imobiliare specifice adivului supus evaluarii se caracterizeaz6 printr-un nivel al cererii
inferior cu cel al ofertei.

3.! Cea mal bund uilttzare
cea mar buna uaflzare - este deftnite ca ut izarea rezonabitd, probabi' 9i legai a

unur teren fiber sau construn care este ftzrc posibile, fundamentate adecvai, rizaota
flnanclar gi are ca rezuttat cea mat mare valoare.

Practic, tinand cont de tiput proprietegror, de amplasarea acestora, cea mai buna
alternative posibile pentru proprietetile analizate este cea prezente. prin prisma criteriitor
care definesc notiunea de c.M.B.u. aceaste abordare este permisibila legal, indeplinegte
conditia de fizic posibita, este fezabira financiar gi este maxim productive,

3.2 Evaluarea terenului prtn comrrlrafle dtrecti
- comparalia dirqctd utirizeazi procesur de rucru in care estimarea vatorii juste se
face prin anarizarea pietei pentru a gesi proprietiti similare gi comparind .poi u."ste
proprietati cu cea de evaluat.

Premiza majord a tehnicii comparatiei directe este aceea cd varoarea justi a unei
proprieteti imobiliare este dlrect in retafie cu preturile unor proprieteti competitive si
comparabile.

Analiza comparative se axeazS pe asemdnirile gi diferentele intre proprietiti ,itranzactii, care influenteazi valoarea.
Elementele de comparatie de care s.a tinut seama la estimarea valorii asimilate au

tost:
. data tranzactiilor comparabile efectuate.. caracteristicifizice;
. suprafala terenului $i configuratia acestuia;. utilitatileexistente.

3.3 Abordarea prtn cos;t
Evaluarea constructiilor
Scopul acestei abord6ri este stabilirea costului cte inlocuire gi a valorii 16mase (in

functie de gradul de deprecierea acumulata) corespunzatoare lunii decembrie 2025.
Evaluarea 9a realizat pe baza "indreptarurui tehnic pentru evaruarea imediata, ra

ptetul zilei, a costurilor elementelor gi constructiilor de locuinte" - procentual li valoric ai a

f:, -f .-
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'Buletinului tehnic de preturi in mica constructie gi reparatii in construqii" editate de catre
Editura MATRIX ROM Bucuregti.

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:
' Stabilirea costului de inlocuire prin metoda costurilor segregate la nivelul preturilor

lunii decembrie 2025;

' Determinarea valorii rimase la acelagi nivel de preturi, prin estimarea deprecierii
acumulate.

3.3.1 Determinarea valoria de reconstructie
cosfu, de hloculre - reprezlnti costu! esttmat pentru a construi Ia prelurlle curente

de la data evafueili a unel clddlrl cu utltttate echlvalentd cu cea a ctddirii evatuate, foloslnd
materlale moderne, normauve, arhitecture gl planurt actuattzate.

Acea*e valoare ga stabilit pe baza documentatiei pusd la dispozilie de catre client
si a inspectiei si investiga$itor efectuate in teren. Pentru determinarea valorilor unitare si
totale a obiectului de congtruqii ce se evalueaza 9au parcurs urmatoarele etape:

' documentare privind proprietatea ce urmeaza a fi evaluata prin studierea
documentelor puse la dispozitie de catre client si stabilirea caracteristicilor tehnico
constructive ale cladirii;

r cercetarea obie9tului la fata locului si stabilirea starii tehnice a cladirii sr a
subansamblelor componente;

. se efectuaza incadrarea cladirii in una fisele de evaluare;

. se elaboreaza faza de evaluare Si se determina costul de inlocuire, pe total si De
categorii de lucrari;

' se calculeazd valoarea tehnice unitara gi totald la nivelul de preturi decembrie
2025;

Figele corespunzatoare aborderii prin costuri se regesesc in anexe.

3.3.2 Estimarea deprecierii acumulate
Deryecter€€ - reprezlntd o plerdere de valoare fald de costut de intoculre ce poate

apare dln cauze fizice, func$onale sau externe.
Estimarea deprecierii 9a efectuat prin metoda segregarii. prin aceaste metodi se

anafizeaza separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantificd gi apoi se totalizeaza o suma
globale.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o clidire 9i cu care opereaza
aceaste metode sunt:

r uzura fizici - este evidentiatd de fisuri, infestari, defecte de structurd etc. AceasE
poate avea doua componente - uzura fizica recuperablte (se cuantitice prin costul
de readucere a elementului la conditia de nou sau ca gi nou, se ia in considerare
numai daca costul de corectare a sterii tehnice e mai mare decat cregterea de
valoare rezultatd) gi uzura fizice nerecuperabile (se referi la elementele deteriorate
fizic care nu pot fi corectate in prezent dln motive practice sau economice)

Cro

\
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. neadecvare functionali - este data de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimenslunilor, stilului sau
instalatillor $i echipamentelor atagate. Se poate manlfesta sub doua aspecte -
neadecvare functionala recuperabila (se cuantifice prin costul de inlocuire pentru
deficiente care necesita adaugiri, deficienle cafe necesitd inlocuire sau
modernizare sau supradimensionari) $i neadecvare functionale nerecuperabile
(poate fi Gauzate de deflciente date de un element neinclus in costul de nou dar ar
trebui inclus sau un element inclus ln costul de nou dar nu ar trebui inclus). depreciere economica (din cauze externe) - se datoreazi unor factod externi
proprietatii imobiliare cum ar fi moditicarea cererii, utilizarea proprietAtii,
amplasarea in zona, urbanismul, finantarea etc.

t?
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4.7 Reanltatul evaludrll. Opinta evaluatorulul.
Opinia evaluatorului referitoare la valoarea proprietefilor imobiliare, linind seama

de cantitatea gi calitatea, precizia fi adecvatea informatiilor, este prezentati in anexa.
Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum gi considerente

privind valoarea sunt:
. valoarea a fost exprimata linand seama exclusiv de ipotezele, condiliile limitative gi

aprecierile exprimate in prezentul raport gi este valabile in conditiile generale si
speclfice aferente perioadei decembrle 2025;

. cursul de schimb leu/euro considerat este de 5,0985 lei valoarea nu tine seama de
responsabilitetile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cefintele
legale;

. valoarea estimata nu contine Wa;

. valoarea este o predlctie;

' valoarea este sublectlva;
. evaluarea este o opinie asupra unei valori;

SC IRCONS EVAL SRL
Evaluator autorizat bunuri imobile

ing loana - Livia Lupga

_15
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Anexa 1
CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunogtintelor ti informatiilor detinute, certificam cd
afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adeverate si corecte, analizele,
opiniile si concluziile prezentate sunt limltate numai de ipotezele conslderate si conditiile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional nu avem nici un interes prezent sau de
perspectiva in proprietatea imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare si
nici un interes sau influenta legata de pd4ile impticate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legetura cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori
care si favorizeze ctientul gi nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior,
analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerinlele din
standardele, recomanderile si metodologia de lucru recomandate de cetre Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorlzati din Romgnia evaluatorul a respectat codul deontologic
al Asocialiei Nalionale a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator in prezenla
reprezentantilor proprbtarului. In elaborarea prezentului raport nu 9a primit asistenta
semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneazi mai
jos.

Evaluator autorizat bunuri imobile
ing. loana Livia Lupsa
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