
 

ROMÂNIA P R O I E C T Avizat 

JUDEŢUL ARAD Nr. 52/26.01.2023 SECRETAR GENERAL 

MUNICIPIUL ARAD  Lilioara Stepanescu  

CONSILIUL LOCAL   

H O T Ă R Â R E A  nr.___ 

din _______________2022 

privind aprobarea vânzării apartamentului nr. 14 d (garaj) proprietatea Statului Român,  

situat în  municipiul Arad, strada Vicenţiu Babeş, nr. 20, parter 

 

Având în vedere iniţiativa Primarului Municipiului Arad, exprimată în referatul de aprobare 

înregistrat cu nr. 67757/26.01.2023, 

Analizând raportul de specialitate al Biroului Evidenţă şi Administrare Domeniul Privat din 

cadrul Direcţiei Patrimoniu a Primăriei Municipiului Arad, înregistrat cu nr. 5767/M1/26.01.2023, 

Analizând avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Arad, 

Ținând seama de solicitarea unei persoane fizice înregistrată la Primăria Municipiului Arad 

cu nr. 67757/2022, de contractul de închiriere nr. 15425 din 01.03.2018, actul adițional nr. 1, 

înregistrat la Primăria Municipiului Arad cu nr. 18244/1417/09.03.2022, certificatul de atestare 

fiscală pentru persoane juridice nr. 32243/18.01.2023, adresa Direcţia Venituri din cadrul 

Municipiului Arad nr. ad. 30540/20.01.2023 privind incasarea TVA la vânzarea garajului şi a 

terenului, Raportul de evaluare nr. 72/2022, înregistrat la Primăria Municipiului Arad sub nr. 

67757/2022, întocmit de Luca Florica I.I. prin evaluator autorizat ing. Luca Florica, membru 

A.N.E.V.A.R., conform căruia s-a determinat o valoare de 4.825 lei echivalent a sumei de 976 

euro, Raportul de verificare al valorii de piaţă nr. 17/2022 Apartament nr. 14 d - Garaj Verificare 

cu obiectiv extins – Verificare raport de evaluare nr. 72/2022 Apartament 14 d – Garaj, situat în 

Arad, str. Vincenţiu Babeş 20 (RESV) întocmit de S.C. Value Management Consult S.R.L, 

membru corporativ A.N.E.V.A.R., ce determină o valoare de piață de 9.955 lei, echivalent a 2.030 

euro,  

Având în vedere extrasul de carte funciară nr. 304745-C1-U17 Arad, nr. cad. 304745-C1-

U17,  

Luând în considerare Hotărârile Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 302/2005, prin 

care s-a stabilit  rezilierea contractului de concesiune a Serviciului public de administrare, 

întreţinere şi repararea fondului locativ precum şi pregătirea şi urmărirea investiţiilor, construcţii de 

locuinţe din fondurile bugetare locale sau centrale şi vânzări de locuinţe încheiat cu SC RECONS 

SA şi preluarea în gestiune directă a serviciului respectiv de către Serviciul Fond Locativ din 

cadrul aparatului de specialitate al Primăriei Arad și Hotărârea Consiliului Local al Municipiului 

Arad nr. 161/23.03.2022 cu privire la aprobarea inventarului bunurilor care alcătuiesc proprietatea 

privată a Municipiului Arad/Statului Român aflate în gestiunea Serviciului Fond Locativ,  

Ținând cont de prevederile art. 34 din Hotărârea Guvernului nr. 20/1996, republicată - 

pentru aprobarea Normelor metodologice privind aplicarea Legii nr. 112/1995 pentru 

reglementarea situaţiei juridice a unor imobile cu destinaţia de locuinţe, trecute în proprietatea 

statului și ale art. 4 din prevederile Legii nr. 85/1992 -  privind vânzarea de locuinţe şi spaţii cu altă 

destinaţie construite din fondurile statului şi din fondurile unităţilor economice sau bugetare de stat 

– republicată, cu modificările și completările ulterioare,  

În temeiul prevederilor art. 108, art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c), alin. (6) lit. b), art. 136, 

art. 139 alin. (2), art. 196 alin. (1) lit. a), art. 364 alin. (1) și alin. (2) din  Ordonanța de Urgență a 

Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificările și completările ulterioare,  

 



CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD, 

adoptă prezenta 

H O T Ă R Â R E  

 

 

Art. 1. Se ia act de Raportul de evaluare nr. 72/2022 întocmit de Luca Florica I.I, prin 

evaluator autorizat ing. Luca Florica, membru A.N.E.V.A.R, în vederea determinării valorii de 

piață a apartamentului nr. 14d, (garaj) proprietatea Statului Român, situat în municipiul Arad, 

strada Vicenţiu Babeş, nr. 20, înscris în C.F. nr. 304745-C1-U17 Arad, cu nr. cad: 304745-C1-U17, 

conform căruia s-a determinat o valoare de piaţă de 4.825 lei, echivalent 976 euro, anexa 1, la 

prezenta hotărâre; 

Art. 2. Se însușește Raportul de verificare a valorii de piaţă nr. 17/2022 Apartament nr. 14 

d-Garaj Verificare cu obiectiv extins – Verificare raport de evaluare nr. 72/2022 Apartament 14 d – 

Garaj, situat în Arad, str. Vincenţiu Babeş 20 (RESV) întocmit de S.C. Value Management Consult 

S.R.L, membru corporativ A.N.E.V.A.R., ce determină o valoare de piață a garajului înscris în C.F. 

nr. 304745-C1-U17 Arad, cu nr. cad: 304745-C1-U17, de 2.030 euro, echivalent 9.955 lei 

(construcție + teren), valoare fără TVA, anexa 2, la prezenta hotărâre; 

Art. 3. Se aprobă vânzarea imobilului, identificat la art. 1 și art. 2 din prezenta hotărâre, 

proprietatea Statului Român, către domnul Toma Mihail, titularul contractului de închiriere nr. 

15425 din 01.03.2018 și a actului adițional nr. 1 înregistrat la Primăria Municipiului Arad cu nr. 

18244/1417/09.03.2022; 

Art. 4. (1). Se aprobă prețul de 2.030 euro fără TVA, preț care va fi achitat integral, anterior 

semnării contractului de vânzare-cumpărare, în lei, la cursul comunicat de Banca Naţională a 

României, din data facturării. Termenul de plată este de 3 (trei) luni de la data adoptării prezentei 

hotărâri. Costurile privind întocmirea actelor autentice şi a publicităţii imobiliare sunt în sarcina 

cumpărătorului;  

(2). Suma prevăzută la alin.(1).se va distribui la bugetul statului, în condiţiile legii. 

Art. 5. Se mandatează Primarul Municipiului Arad să semneze contractul de vânzare – 

cumpărare cu domnul Toma Mihail. 

Art. 6. Prezenta hotărâre se va duce la îndeplinire de către Primarul Municipiului Arad, prin 

Biroul Evidenţă şi Administrare Domeniu Privat şi se comunică celor interesaţi de către Serviciul 

Administraţie Publică Locală. 

 

 

 

     PREŞEDINTE DE ŞEDINŢĂ                                                              SECRETAR GENERAL  

 

                          
Biroul Evidenţă şi Administrare Domeniul Privat 

Red./Dact OL/MF.                                                                                                                                                                                           

Cod:PMA-S4-01 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 



PRIMARUL MUNICIPIULUI ARAD 

Nr. 67757 /_________.2023 

 

 

În temeiul prevederilor art. 136, alin. (8), lit. a) din Ordonanța de urgență nr. 57/2019 

privind Codul administrativ îmi exprim inițiativa de promovare a unui proiect de hotărâre privind 

însușirea valorii de piață a garajului situat  în Arad, strada Vincenţiu Babeş, nr. 20, ap. 14d și 

aprobarea vânzării acestuia către chiriaș, în susținerea căruia formulez următorul: 

 

                                            REFERAT  DE APROBARE 

        

 Având în vedere solicitarea domnului Toma Mihail nr. 67757/2022, privind cumpărarea  

apartamentului nr. 14d (garaj), situat în municipiul Arad, strada Vincenţiu Babeş, nr. 20, întrucât 

Legea nr. 85/1992, republicată - privind vânzarea de locuinţe şi spaţii cu altă destinaţie construite 

din fondurile statului şi din fondurile unităţilor economice sau bugetare de stat, prevede că 

vânzarea garajelor către aceștia se face la valoarea de circulație de la data vânzării; 

Consider oportun adoptarea unui proiect de hotărâre privind însușirea valorii de piață a 

garajului și aprobarea vânzării acestuia.   

 

 

 

                                                                 p. P R I M A R, 

                                                                     Călin Bibarţ 

V I C E P R I M A R 

          Lazăr Faur 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI ARAD 



DIRECŢIA PATRIMONIU 

Biroul Evidenţă şi Administrare Domeniul Privat 

Nr. 5767/M1/ 26.01.2023 

       

RAPORT DE SPECIALITATE 

privind aprobarea vânzării apartamentului nr. 14 d (garaj) proprietatea Statului Român, 

situat în  municipiul Arad, strada Vincenţiu Babeş, nr. 20, parter 

 

 Referitor la: referatul de aprobare înregistrat cu nr. 67757/_____01.2023, a domnului 

Călin Bibarț, Primarul Municipiului Arad, prin care se propune însușirea valorii de piață a garajului 

situat în Arad, strada Vincenţiu Babeş, nr. 20, ap.14d (garaj), parter și aprobarea vânzării acestuia 

către chiriaș.; 

 

 Considerente generale: 

Imobilul este situat în municipiul Arad, zona centrală, în curtea imobilului cu nr. 20 din 

strada Vincenţiu Babeş şi este amplasat la parter. Apartamentul face parte dintr-o clădire anexă, 

construită în curtea imobilului cu mai multe apartamente de locuit, apartamentată pentru a putea fi 

închiriată locatarilor. Pentru apartamentul nr. 14 d (garaj), există solicitarea de cumpărare a 

chiriaşului Toma Mihail. 

 Garajul situat în municipiul Arad, strada Vincenţiu Babeş, nr. 20, parter, identificat în C.F. 

nr. 304745-C1-U17 Arad, cu nr. top: 304745-C1-U17, proprietatea Statului Român este deţinut cu 

contractul de închiriere nr. 15425 din 01.03.2018 și actul adițional nr. 1, înregistrat la Primăria 

Municipiului Arad cu nr. 18244/1417/09.03.2022 de chiriaşul Toma Mihail. 

  Potrivit Hotărârii Guvernului nr. 20 din 17 ianuarie 1996 - republicată pentru aprobarea 

Normelor metodologice privind aplicarea Legii nr. 112/1995 pentru reglementarea situaţiei juridice 

a unor imobile cu destinaţia de locuinţe, trecute în proprietatea statului, art. 34 - valoarea 

despăgubirilor care se acordă, potrivit legii, foştilor proprietari sau moştenitorilor acestora pentru 

garaje, precum şi preţul de vânzare al garajelor sunt cele stabilite potrivit prevederilor art. 4 din 

Legea nr. 85/1992, republicată. 

Având în vedere că în conformitate cu prevederile Legii nr. 85/1992, -  privind vânzarea de 

locuinţe şi spaţii cu altă destinaţie construite din fondurile statului şi din fondurile unităţilor 

economice sau bugetare de stat – republicată, art. 4, acesta poate fi vândut către titularii 

contractului de închiriere la valoarea de circulaţie de la data vânzării.  

În vederea determinării valorii de piaţă a garajului, s-a întocmit Raportul de evaluare nr. 

72/2022, înregistrat la Primăria Municipiului Arad sub nr. 67757/01.09.2022, de Luca Florica I.I. 

prin evaluator autorizat ing. Luca Florica, membru A.N.E.V.A.R., conform căruia s-a determinat o 

valoare de 4.825 lei echivalent a sumei de 976 euro.  

În baza Acordului Cadru nr. 87.940/2019, referitor la verificarea rapoartelor de evaluare 

încheiat cu S.C. Value Management Consult S.R.L., membru corporativ A.N.E.V.A.R., a fost 

întocmit Raportul de verificare al valorii de piaţă nr. 17/2022 Apartament nr. 14 d-Garaj Verificare 

cu obiectiv extins – Verificare raport de evaluare nr. 72/2022 Apartament 14 d – Garaj, situat în 

Arad, str. Vincenţiu Babeş 20 (RESV) întocmit de S.C. Value Management Consult S.R.L, 

membru corporativ A.N.E.V.A.R., raport ce stabileşte o valoare de piață a garajului înscris în C.F. 

nr. 304745-C1-U17 Arad, cu nr. cad: 304745-C1-U17, de 2.030 euro, echivalent 9.955 lei 

(construcție + teren), valoare fără TVA   

 Garajul a fost construit în anii 1955, are fundaţie din beton, structură şi închideri 

perimetrale din zidărie, acoperiş, şarpantă lemn cu învelitoare plăci azbociment .  

Menționăm că în ”Lista de inventariere” – Garaje-  pagina 1, poz. nr. 23, nr. inv. 1102, la 

data de 31.12.2021, valoarea de inventar este 9.919 lei. 

 



 

 Considerente juridice: 

 

 prevederile art. 34 din Hotărârea Guvernului nr. 20/1996, republicată - pentru aprobarea 

Normelor metodologice privind aplicarea Legii nr. 112/1995 pentru reglementarea situaţiei 

juridice a unor imobile cu destinaţia de locuinţe, trecute în proprietatea statului 

 prevederile art. 4 din Legea nr. 85/1992 -  privind vânzarea de locuinţe şi spaţii cu altă 

destinaţie construite din fondurile statului şi din fondurile unităţilor economice sau bugetare 

de stat – republicată, cu modificările și completările ulterioare, 

 

 

 

PROPUNEM 

 

 Însușirea Raportului de verificare al valorii de piaţă nr. 17/2022 Apartament nr. 14 d-Garaj 

Verificare cu obiectiv extins – Verificare raport de evaluare nr. 72/2022 Apartament 14 d – Garaj, 

situat în Arad, str. Vincenţiu Babeş 20 (RESV) întocmit de S.C. Value Management Consult S.R.L, 

membru corporativ A.N.E.V.A.R. și aprobarea vânzării garajului către chiriaș. 

 

 

 

 

DIRECTOR EXECUTIV,    ŞEF BIROU, 

Cj. Ştefan Szuchanszki   Ec. Linda Ocenic 

 

Avizat  

Cj. Florin Miheț 

 





































































 

Autor Raport evaluare verificat Întreprindere Individuală Luca Florica

prin Evaluator VE EPI / legitimație

Clientul raportului verificat

Utilizator desemnat al evaluării 

Clientul verificării

Utilizator desemnat al verificării

Data evaluării

Data raportului de evaluare verificat

Data de referință a VOE

Data raportului de verificare 

Verificator

prin Evaluator VE EPI / legitimație

08.04.2022

15.11.2022

Direcția patrimoniu Municipiul Arad Serviciul Evidență și 

Administrare Domeniu Privat

LUCA FLORICA / 13.701

Toma Mihail

Municipiul Arad

Municipiul Arad

RAPORT DE VERIFICARE A VALORII DE PIAȚĂ 17/2022               

Apartament nr. 14d - Garaj

Verificare RAPORT DE EVALUARE nr. 72/2022 (RESV) Apartament nr. 

14d - Garaj, situat în Arad, str. Vicențiu Babeș 20 (RESV) 

Verificare cu Obiectiv Extins (VOE)

08.12.2022

15.04.2022

VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L.

MANAȚE DANIEL / 13.804



 

 

 

 

Termenii de referinta ai verificării

Identificarea evaluatorului verificator

Denumire * Adresa Arad, str. Ștefan Cicio Pop, nr. 20 *

CUI * Autorizatie membru corporativ / Legitimatie ANEVAR 0115 *

prin evaluator verificator autorizat / Legitimatie ANEVAR

*

Identificarea evaluatorului autor al raportului de evaluare verificat

Denumire * Adresa

CUI * Autorizatie membru corporativ / Legitimatie ANEVAR  / 13.701

prin evaluator autorizat / Legitimatie ANEVAR

Raportul de evaluare supus verificării Dreptul de proprietate evaluat

Clientul raportului verificat

Client * Tip

CNP 1691031250528 * Calitatea *

Utilizator desemnat al evaluării 

Arad, Bd. Revoluției nr. 75 * Judet Arad *

Clientul verificării Cod fiscal

Municipiul Arad 3519925 Arad, Bd. Revoluției nr. 75 * Judet Arad *

Utilizator desemnat al verificării

Arad * Judet Arad *

Scopul verificării

Toma Mihail Persoana Fizica

Chiriaș

Adresa

VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L.

RO 9586710

MANAȚE DANIEL / 13.804

Direcția patrimoniu Municipiul Arad Serviciul Evidență 

și Administrare Domeniu Privat

Întreprindere Individuală Luca Florica

22222261

Adresa

Adresa

Municipiul Arad, Direcția patrimoniu Serviciul Evidență 

și Administrare Domeniu Privat

Prezentul raport de verificare cu obiectiv extins (RVOE) este intocmit la cererea utilizatorului desemnat al evaluării in scopul prezentării de către verificator a propriei opinii asupra valorii de piață a 

bunului evaluat în RESV, pentru luarea unor decizii manageriale de către client și destinatar. Opinia verificatorului asupra valorii e piață va fi la data evaluării cu obiectiv extins. Este interzisa utilizarea 

raportului de verificare, integral sau in parte, pentru orice alt scop. In consecinta, in mod expres, este interzisa utilizarea valorii de piață rezultate in urma verificării în scopul impozitării, garantarii 

imprumutului sau oricărui alt scop cu excepția achiziționării bunului de catre Autoritatea Locală.

Dreptul de proprietate asupra Apartamentului nr. 14d Garaj - situat în Arad, str. 

Vicențiu Babeș 20, intabulat în extrasul CF304745-C1-U16 Arad, în suprafață 

construită de 16 mp, în proprietatea Mun. Arad

RAPORT DE EVALUARE nr. 72/2022 (RESV) Apartament nr. 14d - Garaj, situat în Arad, str. Vicențiu Babeș 20 

(RESV)

Comuna Vladimirescu, jud. Arad

LUCA FLORICA / 13.701



 

 

 

 

 

 

Obiectivul verificării: Verificare cu obiectiv extins (VOE)

Date relevante ale bunului evaluat în raportul verificat, preluate din raport: 

Adresă Denumire și tip Imobil
Suprafața utilă  

înscrisă în CF (mp)
Drept de proprietate

str. Vicențiu Babeș 20 Apartament nr. 14d - Garaj                           14 
 În favoarea Mun. 

Arad 
        4.825,00 lei 

Data evaluării în 

raportul verificat
Abordări / Reconciliere

Contribuție 

construcții

8-Apr-22

Teren: Piață, Comparații directe                

Construcții: Cost, Cost de înlocuire 

net     Imobil: Venit

              458,0 € 

Tipul valorii estimate

Valoare de piață din RESV

“Valoarea de piață este suma estimată pentru care un activ sau o datorie  ar  putea  fi  schimbat(ă)  la  data  evaluării,  între  un cumpărător  hotărât  şi  un  vânzător  hotărât,  într-o  tranzacţie 

nepărtinitoare,  după  un  marketing  adecvat  şi  în  care  părţile  au acţionat  fiecare  în  cunoştinţă  de  cauză,  prudent  şi  fără constrângere. ” si reprezinta rezultatul evaluarii în baza prevederilor 

Standardelor de evaluare a bunurilor relevante pentru evaluare. 

Valoarea de piață nu reprezinta valoarea impozabilă, valoarea sinergiei, valoarea de investiție sau orice alt tip de valoare definit in Standardele de evaluare a bunurilor, standardele contabile nationale sau 

alte referentiale profesionale.

Scop și utilizare evaluare declarate în 

RESV
Contribuție teren

Suprafața înscrisă în 

CF (mp)

Estimarea valorii de piață la nivelul prețurilor 

de pe piața imobiliară în luna aprilie 2022 

pentru vânzare

518,0 €

Utilități

-

Elemente cheie din Raportul de evaluare verificat 

/ Neconformități

                              16 976 €

Apartament nr. 14d - Garaj amplasat în curtea 

imobilului din str. Vicențiu Babeș 20; cota teren: 

14/960; Ac = 16 mp; Au = 14 mp: utilități: -; 

data PIF 1955; Structura: fundații beton, 

închideri zidărie, șarpantă lemn, învelitoare din 

plăci azbociment; Tâmplărie lemn; Finisaje: 

inferioare; Valoarea de piață estimată include și 

valoarea cotei părți din teren, aferent 

apartamentului, de 14 mp; Închiriat până în 

01.01.2025; Chirie contractuală lunară: 62,23 

lei.  
Chiria contractuală expiră la 01.01.2025. În 

evaluare s-a folosit doar chiria contractuală la 

perpetuitate fără nici o ipoteză specială deși la 

pct. 6.7 Informații istorice despre venituri și 

cheltuieli  se afirmă că ''... analiza  nivelului  

mediu  al  chiriei  obtenabil  s-a făcut  pe  baza  

datelor si  informatiilor  rezultate  din  

identificarea  a patru  inchirieri  relativ recente  

a  unor  proprietati  imobiliare  de  tip  garaj  

care  au  putut  fi  verificate  de evaluator pe  

teren,  respectiv  20  EUR/luna si  50  

EUR/luna ''



 

Documentația minim necesară pentru efectuarea evaluării și a VOE

Comunicarea cu evaluatorul

Natura și sursele informațiilor utilizate pe care se bazează verificarea. Părți preluate din raportul de evaluare verificat. Documentarea verificării

Data evaluării în 

raportul verificat

Data de referință la care se 

raportează rezultatul verificării cu 

obiectiv extins

08.04.2022 15.11.2022 08.12.2022 *

Declararea conformitatii cu SEV Tip verificare

pentru Raportul de evaluare verificat Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2020 Cu inspecție Inspecția a fost realizată în prezența doamnei

pentru Raportul de verificare

Verificarea raportului de evaluare

Ipoteze semnificative VOE

Ipoteze speciale utilizate în VOE

Data raportului de verificare

Orice ale elemente relevante în evaluare, după caz.

Comunicarea cu evaluatorul s-a făcut prin telefon. 

Extrasul de carte funciară a imobilului; plan de amplasament. Fișa de calcul a chiriei. Date privind construcțiile edificate pe teren: dimensiuni, stare etc.

Descrierea imobilului: amplasament, caracteristici fizice, structură, materiale, stare fizică, informații relevante din piața specifică etc.

RESV  cu toate anexele sale. După caz, date, informații și documente suplimentare din Dosarul de lucru al evaluatorului autor al raportului de evaluare verificat.

Evaluatorii  autorizați  care  dețin  specializarea  Verificarea  evaluării (VE)  pot  efectua  rapoarte  de  verificare  numai  dacă  la  data  realizării raportului  de  evaluare  care  urmează  a  fi  verificat  

desfășurau activitate  de  evaluare  în  specializarea  evaluării  verificate  sau  în specializarea  deținută  de  evaluatorul  care  a  realizat  raportul  de evaluare, dacă una dintre specializările prevăzute de 

OG 24/2011 nu exista la data realizării raportului de evaluare. 

Verificarea evaluarii poate fi realizata in conformitate cu prevederile SEV 400 "Verificarea evaluarii", numai de către evaluatori autorizați avand ca specializare Verificarea Evaluarii ("VE"), dovedita cu 

parafa de verificator (în  specializarea corespunzătoare  raportului  de  evaluare  supus  verificării - în cazul analizat, specializarea necesară este EPI) sau  de  către  evaluatori  autorizați  persoane  

juridice  care semnează  declarația  privind  verificarea  împreună  cu  evaluatorii persoane  fizice  care  dețin  specializarea  VE  și  care  au  participat  la elaborarea acestuia.                        

Rezultatele verificării cu obiectiv extins se bazează pe opinia personală a verificatorului, care este argumentată în mod adecvat în raportul de verificare.

Verificarea are la bază RESV cu anexele sale, astfel cum acestea au fost puse la dispoziție de către clientul verificării. Existența unor alte versiuni ale RESV cu anexele sale poate invalida concluziile 

prezentului raport de verificare dacă se adresează versiunii care nu a fost pusă la dispoziția verificatorului.

Obiectivul extins al verificării are la bază inclusiv informațiile publice de piață disponibile pe portaluri web de anunțuri, portaluri web ale unor agenții imobiliare și ale unor publicații ce conțin anunțuri 

imobiliare, pe datele de piață furnizate de provideri de informații imobiliare, pe baza de date a evaluatorului, disponibile la data raportului VOE.

Informațiile primite de la terți sau colectate de la instituții publice ori de la alți furnizori publici sau privați de informații (ex. portaluri internet de informații inclusiv imobiliare – olx.ro, publi24.ro etc.) sunt 

considerate corecte, fără însă să putem garanta acuratețea lor

Obiectivul extins al verificării se bazează pe date și informați disponibile public și legal în piață precum și pe date, informații sau documente din baza de date a evaluatorului verificator, cu referințe 

posibile pentru persoanele îndreptățite în dosarul de lucru al verificatorului. 

Nu este cazul.

VOE are la bază chiria conractuală pe durata contractului, ulterior folosindu-se chiria de piață, conform cercetării prezentate în RESV. 

Metodologia de evaluare a proprietăților imobiliare - ANEVAR, Manual EPI ANEVAR 2020.

Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2020

15.04.2022

RESV cu toate anexele sale. În completare, s-a realizat și propria cercetare a pieței specifice. 

Curs de schimb RON/ EUR indicat în RESV
Curs de schimb RON/ EUR la data relevantă 

pentru verificare (15.11.2022)

4,9032

Data RESV

Linda Ocenic, Șef Serviciu Evidență și Administrare Domeniul Privat

4,9419

Date și informații publice privind piața imobiliară specifică: diverse platforme sau portaluri de anunțuri, inclusiv imobiliare, agenții imobiliare etc.



 

 

 

 

 

 

Restricții de utilizare, difuzare, publicare sau verificare a Raportului de verificare cu obiectiv extins (RVOE)

Verificatorul nu acceptă nici o responsabilitate față de o terță persoană decât clientul în nici o circumstanță. Responsabilitatea se limitează strict la prevederile contractuale dintre părți. 

Verificarea cu obiectiv extins s-a bazat doar pe informații disponibile public și legal în piață. Nu au fost considerate informații alternative conținute de documente care nu sunt publice sau care sunt 

protejate de secretul profesional sau de serviciu și la care evaluatorul verificator nu a putut avea acces legal. Cadrul legal actual din România nu permite accesul unui evaluator autorizat la astfel de 

documente, cu excepția unor situații – rare și specifice, în care aceste deține și calitatea de expert judiciar numit într-o anumită cauză pentru care astfel de informații sunt relevante și necesare iar 

instanța se pronunță în acest sens. În concluzie, afirmăm direct și fără echivoc că eventuala utilizare a oricărui document care nu putea fi accesat legal de evaluatorul verificator de către un evaluator 

autorizat în calitate de verificator al prezentului raport de verificare cu obiectiv extins va reprezenta clar și fără echivoc o încălcare indubitabilă a prevederilor SEV 400 și a Codului de etică al profesiei 

de evaluator autorizat.

RVOE este confidențial atât pentru evaluator, cât și pentru client / destinatar, denumite în continuare ‟părțile”, cât și pentru orice alt terț care intră, accidental sau intențional, în posesia prezentului 

raport:

   - Părțile colectează și prelucrează datele cu caracter personal înscrise în prezentul raport în conformitate cu legislația în vigoare, în modalități care asigură confidențialitatea și securitatea adecvată 

a acestor date, în vederea asigurării protecției împotriva prelucrării neautorizate sau ilegale și împotriva pierderii, a distrugerii sau a deteriorării accidentale;

   - În procesul de prelucrarea a datelor cu caracter personal, părțile aplică prevederile Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentului European și al Consiliului din 27 aprilie 2016 privind protecția 

persoanelor fizice în ceea ce privește prelucrarea datelor cu caracter personal și privind libera circulație a acestor date și de abrogare a Directivei 95/46/CE (regulamentul general privind protecția 

datelor) și ale legislației naționale;

   - Datele cu caracter personal colectate și prelucrate în vederea executării misiunii de evaluare sunt următoarele: (de ex.: nume și prenume, adresă, serie și număr carte de identitate, cod numeric 

personal, număr de telefon/fax, adresă de poștă electronică, cont bancar)

   - În situația în care este necesară prelucrarea datelor personale în alte scopuri decât cele prevăzute in prezentul raport, partea care realizează prelucrarea va informa cealaltă parte și îi va solicita 

acordul scris cu privire la prelucrarea datelor cu caracter personal, în conformitate cu prevederile legislației în vigoare.

Prezentul raport de verificare cu obiectiv extins nu poate fi utilizat de client și destinatar precum și de orice altă persoană îndreptățită decât împreună cu versiunea de raport de evaluare supus 

verificării cu anexele sale puse la dispoziția verificatorului.

   - Datele personale, comunicate în cadrul prezentului raport, pot fi comunicate instituțiilor publice, în conformitate cu prevederile legale in vigoare;

Intrarea în posesia unei copii a RVOE nu implică dreptul de publicare a acestuia.

Verificatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat să ofere în continuare consultanță sau să depună mărturie în instanță relativ la raportul de evaluare supus verificării, în afara cazului în care s-au 

încheiat astfel de înțelegeri în prealabil.

Nici RVOE realizat, nici părți ale sale (în special concluzii referitor la obiectivul extins sau identitatea verificatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fără acordul prealabil al verificatorului. RVOE 

sau oricare altă referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus într-un document destinat publicității fără acordul scris și prealabil al verificatorului cu specificarea formei și contextului în care 

urmează să apară.

RVOE este destinat numai scopului, clientului și destinatarului precizați mai sus. 



 

 

 

 

Declarația privind verificarea

Cuprins

Semnatura

Stampila

Alte date: în Dosarul de lucru al evaluatorului verificator

Coperta

Termenii de referinta ai verificării

Rezultatele VOE

•Afirmațiile susținute în prezentul raport sunt reale și corecte.

•Analizele, opiniile și concluziile sunt limitate numai la ipotezele și ipotezele specifice prezentate în raport și reprezintă opinia mea imparțială, opinie care nu a fost influențată de terțe părți și nu este 

în niciun mod supusă vreunei cerințe de a ajunge la concluzii predeterminate.

•Nu am niciun interes referitor la bunul care face obiectul evaluării supuse verificării și nu am niciun interes personal față de vreuna din părțile implicate.

•Nu sunt influențat de nicio constrângere legată de bunul evaluat în raportul supus verificării sau de părțile implicate în această activitate de verificare.

•Implicarea mea în această activitate de verificare nu se bazează pe solicitarea din partea nimănui, de obținere a unor rezultate predeterminate.

•Onorariul plătit de către client nu are nicio legătură cu obținerea unor rezultate predeterminate sau cu vreo acțiune sau eveniment, rezultate în urma utilizării analizelor, opiniilor și concluziilor 

prezentului raport.

•Analizele, opiniile și concluziile au fost exprimate în conformitate cu prevederile standardelor de evaluare și cu respectarea Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat.

•Pentru realizarea raportului nu am primit asistență din partea altor persoane nesemnatare ale declarației privind verificarea.                                                                                                                        

Anexe (RESV)

Fișa de calcul chirie



 

Tip verificare Cu inspecție

Inspecția a fost realizată în prezența reprezentantului Municipiului Arad. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

Rezultatele verificării

Verificare cu Obiectiv Extins (VOE)

Calculul independent al valorii de piață a condus la următoarele opinii

Apartament nr. 14d - Garaj 16                     Arad str. Vicențiu Babeș 20                                  2.030 €                          9.955 lei 

Teren (cotă 14/960)                                     872 €                          4.274 lei 

Construcție                                  1.159 €                          5.681 lei 

Semnatura

Stampila

Denumire Imobil evaluat Suprafața (mp) Localitate Adresa Valoare de piață Ap. 14d

Din care se alocă



 

 

 

 

Verificare cu obiectiv extins 

 

  



Estimare Valoare de piață imobil. Abordarea prin venit – Capitalizare venit net 

 

 

 

 

2023 2024 2025

Chirie brută anuală (VBP) 152 €                   152 €                   360 €               

Rata neocupare 0% 0% 5%

Venit brut efectiv 152 €                   152 €                   342 €               

Cheltuieli exploatare, din care 49 €                     49 €                     49 €                 

   - Fixe 15 €                     15 €                     15 €                 

   Impozite / taxe 10 €                     10 €                     10 €                 

   Asigurare 5 €                       5 €                       5 €                   

   - Variabile 35 €                     35 €                     35 €                 

   Management -  €                    -  €                    -  €                

   Fond anual reparații (2,5% VBE) 35 €                     35 €                     35 €                 

Venit net efectiv 103 €                   103 €                   293 €               

Valoare terminală (model Gordon) 3.658 €            

Factor actualizare 0,905                   0,819                   0,741               

Venit net actualizat 93 €                     84 €                     2.928 €            

Rata de actualizare 10,50%

Rata de creștere g (la perpetuitate*) 2,50%

Valoare de piață Ap. 14c (reabilitat) 3.105 €                

Costuri reabilitare și transformare în Garaj 1.075 €-                

Valoare de piață Ap 14c în starea curentă 2.030 €                9.955 lei              

*La nivelul ratei inflației pe termen lung estimată pt. România de FMI

Impozit estimat

Suprafața de teren intravilan str. Vicențiu 

Babeș (mp) 
14 mp                     13 lei 

VI clădiri (utilizare nerezidențială, proprietar PF)                5.681 lei                     34 lei 

                    47 lei 

10 €

Curs valutar la 15.11.2022 1 euro 4,9032 lei            

Clasa de active

Impozit total (lei)

Impozit total (euro)



Fisa 
nr.

Poz. 
pe 

plan 
de sit.

Denumire Anul 
PIF

Starea 
Fizica

Varsta 
Cronolo

gica
(ani)

Varsta 
Cronologi

ca 
Ponderat

a
(ani)

Suprafata 
construită 

desfasurata
(mp)

Cost de nou  
constructie

(lei)

Cost de nou  
constructie

(EUR)

Depr. 
(uzura) 

fizica
(%)

Depreciere 
functionala

(lei)

Depr. 
Externa

(%)

Cost net 
constructie

(lei)

Cost net 
constructie

(EUR)

Grad
de 

realizar
e

(%)

Cost lucrari 
ramase de 

executat
(lei)

1 Ap. 14d - Garaj 1955 S 67 68 16 26.061 5.315 78,2 0 0 5.681 1.159 100,00 0

1 Reabilitare și transformare în Garaj 2022 FB 0 0 14 5.272 1.075 0 0 0 5.272 1.075 100,00 0

TOTAL CONSTRUCTII 30 31.333 6.390 10.953 2.234 0

Note:  - Valorile din tabel nu contin TVA

 - In cazul constructiilor nefinalizate coloana ”Cost de nou constructie” contine costul de nou al constructiilor considerate ca fiind finalizate, iar coloana ”Cost net constructie” contine costul de  nou al constructiilor 
considerate ca fiind finalizate din care s-au dedus deprecierile. 

EVALUARE CONSTRUCTII - ABORDAREA PRIN COST

Data evaluarii: 15.11.2022 / Curs la data evaluarii: 4,903 lei/EUR
Coef.de corectie pentru distanta transport: 1,003  (conf. tabel din ANEXA 2)

Coef. corectie manopera: 1  (conf. tabel din ANEXA 2)
Grad seismic: 7

Beneficiar raport: Municipiul Arad - Direcția Patrimoniu    Destinatar: Municipiul Arad - Direcția 
Patimoniu

Proprietate Evaluata: Rezidențială
ARAD, ARAD, str. Vicențiu Babeș, nr. 20, Ap. 14d

RAPORT DE EVALUARE nr. 17



Nr. 
crt. Simbol Descriere element constructiv Comentariu UM Stare 

Fizica Cantitate

Cost unitar de 
nou indexat si 
corectat,    fara 

TVA  (lei/UM)

Cost de  nou 
constructie (lei 

fara TVA)

Grad 
realizare 

(%)

Cost de nou 
lucrari executate 

(lei fara TVA)

Cost lucrari 
ramase de 

executat (lei 
fara TVA)

Sursa 
inf. Pag.

Index 1 2 2A 3 4 5 6 7 = 5 x 6 8 9 = 7 x 8 / 100 10 = 7 - 9 11 12

1 STROP Finisaj exterior garaj din zidarie: 
tencuieli cu stropi

mp Ad S 4 236,28 945,12 100,00 945 0 3 56

2 B1S Finisaj interior garaj din zidarie: 
tencuieli interioare (tavan netencuit), 
spoiala de var, usi metalice vopsite;  
pardoseala nu este sclivisita. 

mp Ad S 16 116,49 1.863,84 100,00 1.864 0 3 56

5 TP/FERSEJA X - Ferestre duble din lemn de stejar 
(cuprinde: fixare toc din lemn de stejar 
pe ghermele, fixare cercevele pe toc, 
grunduire si vopsire, montare geam 
clar de 3 mm si chituire, transport)

mp S 5 781,64 3.908,20 100,00 3.908 0 4 63

6 INVAZBO Acoperis usor la bucatarie de vara, din 
azbociment montat pe astereala

asimilat mp Ad S 16 70,47 1.127,52 100,00 1.128 0 3 57

12 GARAJZID Structura garaj pentru 1 autoturism, 
din zidarie caramida de 24 cm 
grosime pe fundatii din beton simplu, 
fara planseu din beton armat; 
pardoseala din beton simplu de 10 cm 
grosime 

mp Ad S 16 1.138,50 18.216,00 100,00 18.216 0 3 55

TOTAL FISA 26.061 26.061 0

FISA NR. 1 - Ap. 14d - Garaj

Nr. 
crt. Simbol Descriere element constructiv Comentariu UM Stare 

Fizica Cantitate

Cost unitar de 
nou indexat si 
corectat,    fara 

TVA  (lei/UM)

Cost de  nou 
constructie (lei 

fara TVA)

Grad 
realizare 

(%)

Cost de nou 
lucrari executate 

(lei fara TVA)

Cost lucrari 
ramase de 

executat (lei 
fara TVA)

Sursa 
inf. Pag.

Index 1 2 2A 3 4 5 6 7 = 5 x 6 8 9 = 7 x 8 / 100 10 = 7 - 9 11 12

3 B1S Finisaj interior garaj din zidarie: 
tencuieli interioare (tavan netencuit), 
spoiala de var, usi metalice vopsite;  
pardoseala nu este sclivisita. 

mp Ad FB 16 116,49 1.863,84 100,00 1.864 0 3 56

4 STROP Finisaj exterior garaj din zidarie: 
tencuieli cu stropi

mp Ad FB 2 236,28 472,56 100,00 473 0 3 56

FISA NR. 1 - Reabilitare și transformare în Garaj



7 RPCH12A1 Reparatii astereala din scanduri 
rasinoase (cuprinde desfacere 
astereala si inlocuirea cu astereala 
noua)

mp 
astereala

FB 16 34,47 551,52 100,00 552 0 4 100

8 INVAZBO Acoperis usor la bucatarie de vara, din 
azbociment montat pe astereala

mp Ad FB 16 70,47 1.127,52 100,00 1.128 0 3 57

9 TP/USIDULG X - Usi dulgheresti din lemn de 
rasinoase la magazii (cuprinde: 
montare balamale de exterior pe stalp, 
montare foaie usa din lemn de 
rasinoase, transport)

mp FB 6 86,75 520,50 100,00 521 0 4 68

10 RPCG29C1 Demolarea zidurilor de caramida, bca, 
cu grosimi mai mari de 12,5 cm (se 
executa inclusiv cu tencuiala existenta 
pe perete, inclusiv curatenie)

mp FB 6 114,29 685,74 100,00 686 0 4 104

11 RPCO56A1 Desfacerea usilor, ferestrelor, 
obloanelor din lemn (cuprinde 
desfacerea tamplariei, inclusiv a 
tocului si evacuarea materialelor)

mp FB 5 10,10 50,50 100,00 51 0 4 105

TOTAL FISA 5.272 5.272 0

Note:

 - Cost unitar de nou indexat si corectat, fara TVA (col.6)  este calculat pe baza costurilor de Material, Manopera, Transport si utilaje, Coef.recapit.deviz analitic, Coef.chelt.indirecte din catalog, iar rezultatul este indexat cu 
indicele de actualizare aferent datei evaluarii si corectat cu coef.pt.dist.transp.si manopera, apoi din rezultat se deduce TVA aferenta indicilor de actualizare valabili la data evaluarii 

  - Sursa informatiei:  1 = ”CI-CR C.rezidentiale”; 2 = ”CI-CR C.industriale, comerciale si agricole, constructii speciale”; 3 = ”CI-CR Cladiri cu structuri pe cadre, anexe gospodaresti, structuri MiTek si constructii speciale”;4 - 
”Metoda costurilor segregate” / IROVAL, 5 - ”CONSTRUCTII – sisteme și subsisteme constructive” – Editura IROVAL, 6 - ”Centrale eoliene” autor Schiopu C, 7 = ”CR-CI CLADIRI DE BIROURI SI CLADIRI COMERCIALE” - 
Editura IROVAL 2020, autor C.Schiopu, 8 = ”CR-CI CLADIRI INSIRUITE, CLADIRI CUPLATE, APARTAMENTE IN BL.TURN, CLADIRI MONUMENTALE, SPITALE, POLICLINICI SI CAMINE DE BATRANI” - Editura IROVAL 
2021, autor C.Schiopu

 - Creat cu aplicatia Kost Plus (indici 2022-2023) - www.kosturi.ro - program inregistrat in Registrul National al programelor pentru Calculator



Grupa I - Construcții 
Subgrupa 1.3 Construcții pentru transporturi, poștă și telecomunicații
1.3.1.1   Clădiri pentru transporturi: ...garaje, ateliere - Tabel 7
Mediul de folosință : normal
Starea tehnică : Satisfăcătoare

Componentă Acd (mp)
An
PIF

Vârstă/
Vechime

(ani)

Contribuția 
componentei în 
vârsta efectivă

Clădire inițială 16,00              1.955            68,0                 68,0                   
Modernizare -                  -                -                   -                    
TOTAL 16,00              - - 68,0                   

Vârsta efectivă

1

Tabel nr. 7 Grupa 1.3.1.1 In mediu normal stare fizica S
 Varsta cronologica (ani) = 68 68

Vechimea V1 din tabel (ani) = 65 74
Varsta cronologica ponderata 

Vcp (ani) =
68 78,20

Vechimea V2 din tabel (ani) = 70 81

Recalcularea vârstei efective - Cheie ponderare Acd

Fisa nr.
Calcul uzura fizica conform GEV 500, ANEXA 2

Varsta cronologica ponderata (Vcp) (ani) =
Deprecierea fizica normala pentru vechimea V1 este D1 (%)=

Deprecierea fizica normala Dfn = D1+(D2-D1)/(V2-V1) x (Vcp-V1) (%)=

Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D2 (%)=



 

 

 

Anexa Extrase relevante din Raportul verificat 
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