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Nr. raport  267 / 27.07.2026           

 

RAPORT DE EVALUARE 
Valoarea de inchiriere a proprietatilor inscrise in: 

CF nr. 300980 Chisineu-Cris / Nr. cadastral 300980-C1 
 
- SPATII ADMINISTRATIV-COMERCIALE LA PARTER, 
avand Suprafata utila inchiriabila de 244 mp - ”Pavilion principal P+1E” 

  

IDENTIFICATE IN: CF nr. 300980 Chisineu-Cris 

Nr. Cadastral Imobil intravilan imprejmuit partial cu garduri mixte si constructii;  
 Constructii:   

 Cad 300980 -C1 „Pavilion principal P+1E”, Parter, Sconstruita = 332 mp;  

Adresa proprietate: Jud. Arad, UAT Chisineu-Cris, Loc. Chisineu-Cris, Str INFRATIRII, Nr. 95 

PROPRIETAR: ORASUL Chisineu-Cris, DOMENIUL PRIVAT 

CLIENT: PRIMARIA ORASULUI Chisineu-Cris 

Adresa client: Chisineu-Cris, Str. INFRATIRII, nr. 97, jud. Arad 

DESTINATAR: 
 

PRIMARIA ORASULUI Chisineu-Cris 

 
 
 
 
 

IULIE  2026 
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SINTEZA EVALUARII 
 

Numele solicitantului (client) PRIMARIA ORASULUI Chisineu-Cris 
Destinatarul lucrării PRIMARIA ORASULUI Chisineu-Cris 
Evaluatorul SUCIU CONSULTING I.I. prin Evaluator autorizat EPI Suciu Remus Lucian 
Obiectul evaluării  Chiria de piata ca si valoare de inchiriere a construcţiilor cu terenul 

aferent, in cota parte indiviza, inscrise in: 

- Parterul corpului de cladire inscris CF nr. 300980 Chisineu-Cris, in 
suprafata construita de 332 mp si suprafata uital de 244 mp - 
„Pavilion principal P+1E”, aflat în proprietatea privată a Orasului 
Chisineu-Cris;  

Identificarea proprietăţii În  

– CF nr. 300980 Chisineu-Cris, “Teren imprejmuit” in intravilan, , cu 
categoría de folosinta curti-constructii, avand destinatia de constructii 
administrative si socila-culturale, cu suprafata totala de 3.582 mp si 
cladiri:  

1. Parterul cladirii inscrisa in CF 300980, „Pavilion principal P+1E” 
avand regimul de inaltime P(parter), Sconstruita desfasurata  de 332 
mp, iar Sutila 244 mp; 

inscrise in extrasul de CF mentionat mai sus si situat intr-o zona centrala 
a orasului – langa Primaria Orasului Chisineu-Cris si vis-a vis de 
hipermarket-ul Universal Cris, pe partea stanga a str. Infratirii la nr. 95, 
in sensul de mers catre primaria Chisineu-Cris. 

Utilizarea desemnata a 
evaluării 

Este de a stabili, chiria de piata, ca valoare justa (opinie in cazul  
incheierii), pentru amplasamentuele identificate şi descrise în 
Raport. 

 
Opinia asupra valorii  

 

Chiria de piata propusă de evaluator: 

 Valoare pretului de inchiriere pentru Parter „Pavilion principal P+1E”, in suprafata utila de 244 mp 

CF 300980-C1, Chisineu-Cris este contravaloarea a   732 euro/luna 
 

1) CF 300980-C1, Chisineu-Cris, 244 mp Sutila 

 
 
Evaluarea s-a efectuat în scopul determinării valorii de piata, ca valoare de inchiriere, in vederea stabilirii 
chiriei lunare, ţinându-se seama de, utilitatea bunului, starea acestuia şi de preţul pieţei.    
„Limita minimă a preţului concesiunii se stabileşte, după caz, prin hotărârea consiliului judeţean, a Consiliului 
General al Municipiului Bucureşti sau a consiliului local, astfel încât să asigure recuperarea în 25 de ani a 
preţului de vânzare al terenului, în condiţii de piaţă, la care se adaugă costul lucrărilor de infrastructură 
aferente.”   
Curs de schimb valutar la data 
evaluării (lei/EUR – curs BNR-
folosit în calculul evaluării) 

 1 € = 5,2421 lei/eur, la data de 21.07.2026. 

Data evaluării Evaluarea s-a efectuat asupra datelor puse la dispoziţia evaluatorului de 
către beneficiar. Data de referinţă a raportului este 21.07.2026. Data 
inspecţiei 21.07.2026.  

Reglementări Colectia de Standarde ANEVAR, editia SEV 2025, incorporeaza Standardelor 

Internationale de Evaluare (IVS), precum si alte standarde si ghiduri 
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metodologice elaborate de catre ANEVAR, strict necesare evaluarii 

bunurilor: SEV si Ghidurile Metodologice de Evaluare ANEVAR (GEV), prin 

care se asigura si complatibilitatea cu Standardele Europene de Evaluare 

(EVS). 

 SEV 100 – Cadrul general (IVS – Cadrul general) 

 SEV 101 – Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101) 

 SEV 102 – Tipuri ale valorii (IVS 102) 

 SEV 103 – Abordari in evaluare (IVS 103). Cele doua abordari utilizate 

pentru proprietate subiect sunt: 

 Abordarea prin venit: oferă o indicație asupra valorii prin convertirea 

fluxului de numerar viitor într-o singură valoare curentă. 

Conformabordării prin venit, valoarea unui activ este determinată prin 

estimarea mărimii venitului, a fluxurilor de numerar sau a economiilor 

de costuri generate de acel activ. 

 SEV 104 - Informații și date de intrare (IVS 104) 

 SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105).  

 SEV 106 Documentare și raportare (IVS 106). 

 SEV 230 – Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400) 

 GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile 

Cadrul legal  Standardele de evaluare a Bunurilor SEV 2025 

Declarăm prin prezenta  conformitatea evaluării cu Standardele de 
evaluare a Bunurilor SEV Ed. 2025, adoptate la data de 01.07.2025, 
respectiv raportul întocmit, ca evaluare obiectivă și imparțială, ca evaluator 
independent, fără a avea nicio legătură sau implicare importantă cu 
subiectul evaluării sau cu partea care a comandat evaluarea și nici cu ceilalți 
utilizatori desemnați ai evaluării, deținând competența necesară efectuării 
evaluării. 

 Standardele Internaţionale de Contabilitate pentru Sectorul Public 

(IPSASB) 

Legislatia în vigoare 

Tratamentul proprietatii 
imobiliare 

Active din afara exploatării. Activele din afara exploatării includ active 
de: natura unei investiţii şi active în surplus.  

Tipul valorii (Baza de evaluare)  – Chiria de piata 
 

Luând în considerare scopul prezentei evaluări, tipul valorii adecvat este ”chiria de piață”, definită de SEV 

100 – Cadru general ca fiind: suma estimată pentru care un drept asupra proprietății imobiliare ar putea fi închiriat, 

la data evaluării, între un locator hotărât și un locatar hotărât, cu clauze de închiriere adecvate, 
într-o tranzacție nepărtinitoare, după un marketing adecvat și în care părțile au acționat fiecare în cunoștință de 
cauză, prudent și fără constrângere.” 

„ Chiria de piață poate fi utilizată ca tip al valorii la evaluarea unei închirieri sau a unui drept creat prin 

închiriere. În cazurile în care există contracte de închiriere este necesar să se ia în considerare chiria 

contractuală, iar în alte cazuri chiria de piață.” 

 

Această valoare, de regulă, datorită volatilității condițiilor de piață, are valabilitate limitată la data evaluării 

21.07.2026 și nu va putea fi atinsă în cazul unei eventuale incapacități de plată viitoare când, atât condițiile 

pieței cât și situațiile de vânzare pot diferi față de acest moment”. 

„La determinarea chiriei de piață, evaluatorul trebuie să ia în considerare următoarele: 

a. în ceea ce privește chiria de piață aferentă unui contract de închiriere, termenii și clauzele de închiriere 

stipulați(te) în acel contract sunt considerați(te) a fi adecvați(te), cu condiția să nu fie ilegali(le) sau contrari(re) 
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cadrului general de reglementare, și 

b. în ceea ce privește chiria de piață care nu este stipulată într-un contract de închiriere, termenii și clauzele 

presupuși(se) sunt cei/cele aferenți(te) unei închirieri ipotetice care ar fi de regulă convenită pe piață pentru 

acel tip de proprietate, la data evaluării, între participanții de pe piață.” 
Abordarea în evaluare  Abordarea prin Venit – tehnica reziduala 

 Abordarea prin cost – pentru necesarul de investit referitor la corpul de 

cladire si suprafata construita desfasurata studiata 

CEA MAI BUNĂ UTILIZARE Pornind de la consideraţiile valorii proprietăţilor publice (ghidate de 
ţintele sociale şi politicile publice) cea mai bună utilizare a activelor 
imobiliare aflate în domeniul public si/sau privat se referă la utilizarea 
lor naturală.  
Datorită utilizării nelucrative a acestui segment de proprietăţi acestea nu 
răspund la forţele de piaţă, astfel de utilizări nu pot da naştere valorii de 
piaţă, a cărei bază poate fi numai cea mai bună utilizare economică. Cea 
mai bună utilizare în cazul proprietăţilor publice poate fi exprimat numai 
prin prisma potenţialului de acordare de beneficii publice (calitate a 
serviciilor). 

Restricţii de utilizare, 
distribuire sau publicare 

Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat şi numai 
pentru uzul clientului/ destinatarului. Nu acceptam nicio responsabilitate 
dacă este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie 
pentru alt scop, în nicio circumstanţă. 
Datele si imformatiile din raport sunt confidenţiale. Publicarea lor 
trebuie să aibă aprobarea scrisă a autorului. 

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR (Asociatia Naţională a Evaluatorilor Autorizaţi din România) 
şi poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris şi prealabil al evaluatorului) şi verificat, în conformitate 
cu legislaţia în vigoare. 
La data elaborării acestui raport, evaluatorul care se semnează mai jos este e Evaluator Autorizat – Membru 
Titular si are competenţa necesară întocmirii acestui raport. 
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CERTIFICARE 
 
Prezenta evaluare este realizată de către SUCIU CONSULTING i.i. (CIF 29937689, Arad), prin Evaluator 
autorizat Suciu Remus-Lucian (nr. Leg. 16435 – valabila 2026), care semneaza raportul in calitate de 
Membru Titular ANEVAR. 
 
Prin prezenta, în limita cunoştinţelor şi informaţiilor deţinute, certificăm că afirmaţiile prezentate şi 
susţinute în acest raport sunt adevărate şi corecte. 
 
De asemenea, certificăm că analizele, opiniile şi concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele – 
ipotezele speciale prezentate şi sunt analizele, opiniile şi concluziile personale, fiind nepărtinitoare din 
punct de vedere profesional. 
 
Certificăm faptul că nu există niciun interes prezent sau de perspectivă cu privire la proprietățile care fac 
obiectul prezentului raport şi niciun interes sau influenţă legată de părţile implicate. 
 
În elaborarea lucrării au fost luaţi în considerare toţi factorii care au influenţă asupra valorii, nefiind omisă 
în mod deliberat nicio informaţie. 
 
Suma ce revine drept plată pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legătură cu declararea în 
raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care să favorizeze clientul/destinatarul 
sau a altor persoane care au interese legate de client/destinatar,  şi nu este influenţată de apariţia unui 
eveniment ulterior. 
 
Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazează pe solicitarea obţinerii unei anumite valori, iar 
remunerarea evaluării nu se face în funcţie de satisfacerea unei asemenea solicitări; 
 
În elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenţă semnificativă din partea nici unei alte persoane în 
afara evaluatorului care semnează raportul (Suciu Paula-Flavia), aceasta respectând Codul Deontologic al 
profesiei de evaluator. 
 
La data elaborării acestui raport, evaluatorul care se semnează raportul este Evaluator Autorizat – Membru 
Titular ANEVAR (Asociaţia Naţională a Evaluatorilor Autorizaţi din România), a îndeplinit cerinţele 
programului de pregătire profesională continuă al profesiei şi are competenţa necesară întocmirii acestui 
raport; 
Evaluatorul care semnează prezentul raport de evaluare are încheiată asigurarea de răspundere 
profesională. 

 
 
 

SUCIU REMUS-LUCIAN – Evaluator Autorizat 
Leg. 16435 
ANEVAR, Membru titular EPI, EBM 
 
 
 
 

SUCIU CONSULTING 
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RAPORT DE EVALUARE 

1 Evaluator 

Evaluatorul  SUCIU CONSULTING I.I. prin Suciu Remus Lucian– 

Evaluator Autorizat 

Legitimatie ANEVAR  Nr. 16435, valabila 2026 

Adresa evaluatorului  Oraşul: Arad 

 Str. Liliac, nr. 7 

 Telefon: 0745-503.707  

 E-mail: suciu.consulting@gmail.com  

Nr. identificare raport  267 / 27.07.2026 

 

2 Client / Beneficiar 

Persoană juridica:  PRIMARIA ORASULUI Chisineu-Cris 

3 Obiectul evaluării 

Valoarea de piata ca si valoare de inchiriere – chirie de piata pentru corpul de cladire avand CMBU 
administrativ-comercial, inscris in CF nr. 300980 Chisineu-Cris, avand atribuit teren aferent in cota 
parte indiviza din totalul de 3.582 MP si cu suprafata construita desfasurata totala de 332 MP, iar 
cea utila totala fiind de 244 mp, astfel: 

1) CF nr. 300980 Chisineu-Cris 

 
cladiri si constructii , proprietatea privata a Orasului Chisineu-Cris; 

Proprietari  ORASUL Chisineu-Cris 

Adresa proprietăţii  Loc. Chisineu-Cris, str. Infratirii nr. 95, jud. Arad 
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4 Baza de evaluare, tipul valorii estimate 

VALOAREA CHIRIEI DE PIATA  

 Luând în considerare scopul prezentei evaluări si recomandarile standardului aplicabil SEV 100 – Cadru 
general, s-a apelat la estimarea “valorii chiriei de piata”: 

Chiria de piata – SEV 102: 
 „Chiria de piață este suma estimată pentru care un drept asupra proprietății imobiliare ar putea 

fi închiriat, la data evaluării, între un locator hotărât și un locatar hotărât, cu clauze de 
închiriere adecvate, într-o tranzacție nepărtinitoare, după un marketing 
adecvat și în care părțile au acționat fiecare în cunoștință de cauză, prudent și fără 
constrângere”. 

Având în vedere scopul si utilizarea evaluării, raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu 
Standardul de Evaluare ANEVAR SEV Ed. 2025 si ale Ghidurilor metodologice de evaluare: 

 SEV 100 – Cadrul general (IVS – Cadrul general) 
 SEV 101 – Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101) 
 SEV 102 – Tipuri ale valorii (IVS 102) - La determinarea chiriei de piață, evaluatorul trebuie să ia în 

considerare următoarele: 
 în ceea ce privește chiria de piață care nu este stipulată într-un contract de închiriere, termenii și 

clauzele presupuși(se) sunt cei/cele aferenți(te) unei închirieri ipotetice care ar fi de regulă 
convenită pe piață pentru acel tip de proprietate, la data evaluării, între participanții de pe piață. 

 SEV 103 – Abordari in evaluare (IVS 103) 
 SEV 104 - Informații și date de intrare (IVS 104) 
 SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105).  
 SEV 106 Documentare și raportare (IVS 106) 
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 SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare 
 GEV 630 – Evaluarea bunurilor imobile; 

Vezi SINTEZA raport. 

5 Utilizarea evaluării 

Scopul evaluării este de a stabili, chiria de piata, ca valoare justa (opinie in cazul  incheierii), pentru 
amplasamentele identificate şi descrise în acest raport. 

6 Data estimării valorii 

Evaluarea s-a efectuat asupra datelor puse la dispozitia evaluatorului de catre beneficiar 

6.1.1.1.1 Data de referinta a evaluarii 21.07.2026 

6.1.1.1.2 Data raportului 27.07.2026 

6.1.1.1.3 Curs de schimb utilizat 1 € = 5,2421 Ron 

7 Date privind dreptul de proprietate 

 Imobile considerate in evaluare – fără sarcini (Valoarea imobilizarilor corporale a fost determinată în 

ipoteza că acestea sunt libere de sarcini, respectiv nu exista niciun contract de superficie, concesiune, 

inchiriere etc. In derulare la data evaluarii.) 

 Dreptul deplin inscris în 

 CF 300980 Chisineu-Cris / UAT Chisineu-Cris 
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Alte menţiuni ale evaluatorului: 
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 Evaluatorul a avut la dispoziţie o copie dupa extrasele de CF nr. CF 300980-C1, Chisineu-Cris, in care sunt 

inscrise proprietatile subiect, puse la dispoziţie de către client, din care s-au extras datele mai sus 

prezentate, – industriale si edilitaret prezentului raport şi considerat parte integrantă. Conform 

extraselor de carte funciară prezentate proprietatile imobiliare sunt libere de sarcini; 

 Valoarea chiriei de piata pentru proprietatea subiect a fost determinată în ipoteza că proprietatea este 

liberă de sarcini; 

Evaluatorului nu i s-a adus la cunoştinţă existenţa unui titlu definitiv şi executoriu care să ştirbească 

integritatea dreptului de proprietate (nu sunt sarcini asupra proprietăţii care să ducă la executare silită). 

8 Zona de amplasare 

ZONA DE AMPLASARE 
 Zona de amplasare a proprietatii este cea centrala, in imediata apropiere 

a Primeriei orasului Chisineu-Cris, in dezvoltare si cu destinatie actuala 
mixta, rezidential-comerciala, pe partea standa in sensul de mers catre 
Oradea a DN 79/A, in primul front stradal. 
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9 Proprietatea evaluată 

Identificare, tip 
  Un corp de cladire situat la perterul unui imobil administrativ cu regimul 

de inaltime P+1E, actualmente avand functiunea de spital si cabinete 
medicale amenajate in interior, cu Sconstruita desfasurata  de 332 mp si 
cea utila totala de 244 mp - suprafata pretabila spre inchiriere. Acestea 

au anul PIF aproximativ 1960, fiind inscrise in CF 300980 si terenul 
aferent in cota parte indiviza, identificata in extrasele de CF amintite 
anterior.  

Teren  Avand in vedere faptul ca cladirile subiect sunt edificate pe un teren in 
suprafata totala de 3.582 mp, lot compact avand nr. CAD 300980 si faptul 
ca pe acesta sunt edificate mai multe corpuri de cladiri, avand numer 
cadastrale diferite, s-a considerat ca terenul aferent cladirii subiect este in 
cota parte indiviza, ca si teren “operational” propriu suprafetelor subiect 

construite (inchiriate). 

 

9.1 ANALIZA ZONEI  

Tipul locaţiei X Urban  Suburban  Rural 
 

Distanţa faţă de centrul 

localităţii  Mare  Medie X Mică 

 

Densitatea construcţiilor în 

zonă X >75%  25% - 75%  < 25% 

 

Caracterul edilitar al zonei X Mixt X Industrial X Comercial 
 

  Industrial  Turistic  Rezidential 
 

 

Infrastructură X Bună  Medie  Curs realizare 
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Accesul în zonă X Auto X Bus  Tramvai  Metrou 
 

  Drum „trafic greu”  Autostrada X Cale ferata 
 

 

Vârsta construcţiilor în zonă  ~10 ani  ~ 20 ani X >30 ani 
 

 

Utilitati edilitare X 
En. 

Elect. X Reţea apă X Reţea gaz X Reţ.termoficare 

 

 

 X Telefonie, cablu, internet  altele 
 

Locuri de 

parcare 
 Mare  X Mediu   Mic   Inexistent  

 

      

Nivel de 

dezvoltare 
 

Total 

dezvoltat X Rapid  Stabilizat  Încet 

 

Economia zonei  scăzută  În regres  stagnare X În dezvoltare 
 

Somaj  În creştere  Stagnare x În scădere 
 

 

Val. de piaţă a propriet. similare în 

zonă  În creştere X Echilibru  În scădere 

 

Perioada de marketabilitate  < 6 luni X 6 -12 luni  >12 luni 
 

Lichiditate  Mare X Medie  Mică 
 

Interes la cumpărare  Mare X Mediu  Mic 
 

Interes la închiriere X Mare X Mediu  Mic 
 

Concluzii generale 

privind zona de 

amplasare 

 În zonă sunt amplaste constructii cu destinatie  mixta – rezidentiale / 

administrativ-comerciale  – hipermarket Univeral Cris, farmacii, 

restaurantefast-food uri si magazine de haine, pizzerii, sedii de partide si 

regii autonome, amenajate la perterul blocurilor si/sau in cladiri 

individuale; magazine ABC, birouri notariale si de avocatura, sedii de 

firme, in imediata apropiere a amplasamentului gasindu-se agentii 

de banci – BTRL si CEC Bank, spatii comerciale PEPCO, Restaurant 

Park, Farmacia Sin Farm, Fast food Big One, hipermk. Universal Cris 

etc.. In zona analizata, nu exista practic o concurenta semnificativa 

pe segementul comercial - birouri, acesta fiind o zona cu specific 

rezidential, specific zonei urbane Chisineu-Cris 

 Dotări şi reţele edilitare complete – apa potabila, energie electrica, 

canalizare pe teren si/sau la limita acestuia; reteaua de gaz metan; 

 Ambient civilizat.  liniştit, fără poluare cu noxe auto medie; 

 Nu s-au făcut măsurători privind poluarea, dar nu se cunosc agenţi 

poluanţi în zonă 

 Imobilul evaluat nu se află în zonă inundabilă. 
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10 Analiza pieţei specifice 

Definirea pieţei şi arealul  Definirea pietei : Piaţa amplasamentelor de tip administrativ - 

comericale, situate pe arterele principale din zonele centrale si periferice 

ale oraselor de rang IV din jud. Arad. 

 Arealul analizata: loc. Chisineu-Cris si zone mixte comercial-rezidentiale 

similare din jud.  Arad 

Natura zonei  Zonă cu destinatie de constructii industriale si administrative 

 Din punct de vedere economic: in usoara crestere. 

Oferta de proprietăţi 

similare 

 Medie 

 nu se cunosc tranzactii sau oferte relevante  

Cererea de proprietăţi 

similare 

 Medie 

Echilibrul pieţei (Raportul 

cerere  / ofertă) 

 Piata fara tranzactii, greu de stabilit  

 Cererea < Oferta 

Chirii pentru proprietăţi 

comparabile 

o Minim 3 euro/mp; Maxim: 10 euro/mp (proprietati similare si in 

functiune) 

o Nu exista o piata a chiriilor f. dezvolatata in orasul Chisineu-Cris, 
pentru proprietati similare celei evaluate. 

Costuri de construcţie 

pentru proprietăţi 

comparabile 

 Minim: 600 EURO / mp Ad  

 Maxim: 1200 EURO / mp Ad 

 Marjele de profit ale promotorilor / antreprenorilor care construiesc şi 

vând constructii noi se situează în jurul valorii de 15% - 20%  

Concluzii şi tendinţe privind 

piaţa subiectului evaluat 

 Piaţă a cumpărătorului  

 Trend descendent al valorilor pe piaţa specifică, număr redus de tranzacţii. 

 
 PIAŢA SPAŢIILOR COMERCIALE - BIROURI 

 
Cererea solvabila 

Cererea pentru proprietăţi imobiliare cu destinaţia spaţii administrative de birouri, la momentul actual, 
este în stagnare, la nivelul municipiului Arad. Un segment important al cererii este compus din firmele 
care activează în Arad şi care solicită spaţii de birouri, precum şi de către firmele care doresc 
deschiderea unei reprezentanţe sau a unui punct de lucru.  
Clienţii spaţiilor de birouri de clasa A sunt în general companiile multinaţionale şi firmele de consultanţa, 
respectiv sucursalele principalelor instituţii bncare active pe piaţa din Arad (Raiffeisen, BCR, Unicredit-
Ţiriac Bank, BRD etc.), companii mari care îşi permit să susţină financiar o chirie într-o asemenea 
locaţie, care au nevoie de o imagine pe măsură şi o promovare a brand-ului sau chiar de o politică de 
marketing care presupune edificarea aspectului sediuiului şi a importanţei locaţiei. De asemenea, în 
cazul multor instituţii bancare, politica de grup nu le permite decât un anumit nivel de standard pentru 
locaţia şi finisarea sediilor. 
Clădirile de clasa B sunt, în general, destinate clienţilor care nu deţin o politică de brand foarte 
dezvoltată şi care nu îşi permit un nivel al chiriei prea ridicat, încadarându-se într-un interval mediu al 
acesteia. Finisajele acestor clădiri sunt de calitate medie, utilităţile şi dotările ridicându-se la un nivel 
rezonabil fără a fi cele de top în materie, motiv pentru care oferta acestor clădiri nu poate concura ca 
raport preţ/chirie cu clădirile de birouri care se înscriu în clasa A. 

 

Oferta competitiva 
În Municipiul Arad, oferta de spaţii de birouri este compusă din proprietăţi aparţinând fondului locativ 
existent, majoritatea construcţiilor datând dinainte de 1990 şi din spaţii de birouri noi, recent construite 
sau amenajate, fiind segmentată pe două tipuri de proprietăţi: administrative, reprezentând clădiri de 
birouri şi de tip rezidenţial, case, vile sau apartamente situate la parterul unor imobile sau la etajul 
clădirilor vechi, monumente istorice sau case naţionalizate, situate pe B-dul Revoluţiei din centrul 
oraşului, a căror destinaţie a fost schimbată în proprietăţi de tip administrativ. 
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În prezent, pe piaţa arădeană au rămas foarte puţine clădiri destinate spaţiilor de birouri de clasa A şi B+ 
de vânzare, majoritatea fiind ocupate 100% sau ofertate spre închiriere. Se pot totuşi nota două 
construcţii importante şi anume: sediul WaterHouse, situat pe Calea Bodrogului către Aeroportul Arad, 
clădire de birouri clasa A şi Alpha Offices - clădire de birouri de clasa B, situată în zona Kaufland Arad 
(str. Banu Măracine). Galleria Arad, investiţia companiei GTC de pe bulevardul Aurel Vlaicu, va avea o 
suprafaţă de 30.000 mp închiriabili. De asemenea, putem menționa și finalizarea unei clădiri de birouri – 
Centrul de afaceri MARIȘ - într-o zonă mixtă – comercial/industrială – Zona Industrială de Est, având o 
suprafață desfășurată de 1.800 mp, un regim de înălțime P+2E și aproximativ 1.106 mp suprafață 
pretabilă pentru închiriere, fiind situată în imediata apropiere a halei de depozitare Comagro Vest. La 
ora actuală, fiind vorba despre o clădire de birouri clasa A, aceasta prezintă un grad de ocupare de circa 
90%, la o chirie medie de 7-8 €/mp arie utilă. 
La nivel general, în municipiul Arad predomină spaţiile de birouri de clasă B şi C, având o suprafaţă 
medie de 80 - 130 mp utili şi un grad de finisare mediu şi mediu spre superior. Aceste spaţii sunt cele mai 
căutate spre închiriere. 
Zonele administrative cele mai importante de pe piaţă şi mai solicitate din punct de vedere al cererii 
spaţiilor de birouri sunt fie comasate în jurul unor centre comerciale şi noduri de trafic intens (pieţe, 
instituţii, mall-uri, hipermaket-uri, supermarket-uri şi zone de agrement), fie plasate şi amenajate în 
zona arterelor principale şi a bulevardului care traversează oraşul (B-dul Revoluţiei). 
Conchid prin a deduce faptul că oferta de vânzare este destul de generoasă pe segmentul spaţiilor care 
nu sunt amplasate în clădiri de birouri şi care au, în general, o suprafaţă medie spre mică (50 mp – 100 
mp). 

 

Chirii 
Birourile de clasa A prezintă o ofertă cuprinsă în intervalul 7–12 €/mp/lună. Pentru o localizare foarte 
bună, nivelul perceput poate să depaşească, în anumite cazuri, 15-20 €/mp/lună. Birourile de clasa B 
prezintă o ofertă cuprinsă în intervalul 3.5 – 8 €/mp/lună, iar cele de clasa C prezintă o ofertă cuprinsă 
în intervalul 2,0–4,0/5,0 €/mp/lună. 
 

Tendinţe 

Privitor la dinamica preţului de închiriere pentru spaţiile comerciale până la finele anului 2026, 
considerăm că nu vor fi schimbări majore, existând deja de la începutul anului o stabilizare şi stagnare si 
chiar un regres pe domeniul “Horeca’”, în evolutia acestora. Acelaşi trend de stabilizare este prezent şi la 
nivelul tranzacţiilor, situaţie care s-a perpetuat, practic, din anul 2019 şi care se prefigurează a se 
menţine şi pentru perioada următoare. 
Proiectele de viitor avute în vedere şi anunţate de către autorităţile locale ale oraşului Arad ar fi:  

- centrul comercial "Mercury", cu un mall şi o mare parcare subterană, care va avea peste 20.000 mp 
construiţi, pe fostul teren de fotbal "Strungul"; 
- în Nordul oraşului, pe 50 ha se va ridica complexul "North Gate Park", care va cuprinde atât zone 
comerciale, un mall cu o suprafaţă de 50.000 mp, cât şi spaţii de birouri şi rezidenţiale. 
- în Sudul Aradului, spre Timişoara, se va construi, pe 16 ha, centrul comercial "Ice Plaza", care va 
cuprinde un hypermarket şi un mare centru comercial. 
"Arad Palace" e un proiect extrem de ambiţios, în valoare de 50 de milioane de €. Se va întinde pe 8 
ha şi va cuprinde cel mai mare mall din zona centrală a Aradului, centrul fiind ridicat pe teritoriul 
fostei fabrici de mobilă. 
Constatam, deci, ca avem deaface cu o piata bine segmentata, in stagnare.. 

 
Pentru anul 2026 se prefigureaza o crestere usoara a chiriilor pe segemntul comercial, tendinta care se 
manifesta deja de la fiele anului 2024, odata cu stabilizarea politicilor externe ale tarilor dezvoltate si a 
semnalelor de incetare a razboiului din Ucraina. Conflagratia din zona Ucrainei a avut un impact destul de 
mic pentru piata comerciala, din contra, dupa stabilizarea situatiei si adoptarea de catre Uniunea 
Europeana a anumitor masuri de reducere a inflatiei, segmentul comercial a intrat pe o tenta usor 
ascendenta la nivelul gradului de ocupare si chiriilor, acesta si datorita faptului ca multi dintre comercianti 
s-au reorientat pe piete noi, cu produse noi. 
  
Astfel, ținând cont de condițiile existente pe piață la momentul actual, putem concluziona urmatoarele: 

 Chiriile sunt susceptibile de a rămâne la nivelul actual. 
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 Randamentele raman in general constante, insa vor putea fi afectate la aparitia unor noi 
producatori sau utilizatori de spatii logistice. 

 Oferta este de așteptat să creasca. 
 Cererea nu prezinta tendinte de scadere fiind caracterizata de optimism prudent in ceea ce priveste 

expansiunea. 
 

 
 
Sintetic, echilibrul pietei se prezinta, tabelar, astfel: 
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11 Cea mai bună utilizare 

Conceptul de cea mai buna utilizare  reprezintă alternativa de utilizare a proprietăţii selectata din 

diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare 

aplicării metodelor de evaluare in capitolele următoare ale lucrării. 

Cea mai buna utilizare - este definită ca utilizarea rezonabilă, probabilă şi legală a unui teren 

liber sau construit care este fizic posibila, fundamentată adecvat, fezabilă financiar şi are ca 

rezultat cea mai mare valoare. 

 

Cea mai bună utilizare este analizată uzual în una din următoarele situaţii: 

 cea mai bună utilizare a terenului liber 

 cea mai bună utilizare a terenului construit 

 

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii : 

 demolare constructie  – Da, cu cheltuieli de demolare 

 Vanzare teren liber - NU, proprietate publica a Orasului Chisineu-Cris. 

 utilizare rezidentiala –este posibil, permite PUZ  
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 utilizare industriala – NU este posibil, NU permite PUZ,  

 utilizare actuala 

 

Destinatii permise legal si  cele identificate ca posibile fizic : 

 

 utilizare rezidentiala – DA  

 utilizare comerciala – DA  

 

Practic, ţinând cont de tipul clădirilor şi de amplasarea acesteie, cea mai bună alternativă posibilă 

pentru proprietatatea evaluata este cea de proprietate imobiliară cu destinatia pe care o are 

respectiv „spatiu comercial amenajat in apartament”  - comercial - birouri. Prin prisma 

criteriilor care definesc noţiunea de C.M.B.U. aceasta abordare: 

o este permisibilă legal; 

o îndeplineşte condiţia de fizic posibilă.  

o este fezabilă financiar. 

este maxim productivă se refera la valoarea proprietăţii imobiliare in condiţiile celei mai bune 

utilizări (destinaţii) 

12 Evaluare 

Evaluare proprietate X La stadiul actual  la stadiul final (după finalizare) 

 
12.1 Reglementări / Conformitatea cu SEV  / Certificarea 

 

In conformitate cu Standardele ANEVAR SEV Ed. 2025 (Asociaţia Naţională a Evaluatorilor Autorizaţi din 
România) 
 SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general) 
 SEV 101 Termenii de referință ai evaluării (IVS 101) 
 SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102) 
 SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103) 
 SEV 104 Informații și date de intrare (IVS 104) 
 SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105).  
 SEV 106 Documentare și raportare (IVS 106) 
 SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230) 

 GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile 

Declaratia de conformitate: 
 Prezentul raport de evaluare a fost realizat în concordanţă cu reglementările Standardelor de Evaluare 

ANEVAR Editia SEV 2025, cu normele şi cu metodologia de lucru recomandate în materie de evaluare, 
şi cu ipotezele cuprinse în prezentul raport; 

 Evaluatorul nu accepta niciun interes prezent sau de perspectiva în legătură cu proprietăţile evaluate, 
de natură a influenţa opiniile conţinute în raport; 

 Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazează pe solicitarea obţinerii unei anumite valori, 
solicitare venită din partea clientului, destinatarului sau a altor persoane care au interese legate de 
client sau de imobilizările evaluate, iar remunerarea evaluării nu se face în funcţie de satisfacerea unei 
asemenea solicitări; 

 Onorariile de evaluare s-au calculat luând în considerare costurile materiale ale raportului de evaluare, 
volumul de ore muncă depus, termenul de execuţie al lucrării de evaluare, amplasamentul proprietăţii; 

Certificare: 
 Prezenta evaluare este realizata de catre SUCIU CONSULTING, EVALUATOR AUTORIZAT E.P.I., care 

semneaza raportul in calitate de Membru Titular ANEVAR, CIF 29937689, Arad. 
 In limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmaţiile prezentate şi susţinute în 

acest raport sunt adevărate şi corecte; 
 Analizele, opiniile şi concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate şi condiţiile 

limitative specifice şi prezentate in raport; 
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 In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenţă semnificativă din partea nici unei alte persoane 
în afara evaluatorului care semnează raportul; 

 La data elaborării acestui raport, evaluatorul care se semnează raportul (inclusiv evaluatorul 
executant) este Evaluator Autorizat – Membru Titular ANEVAR (Asociaţia Naţională a Evaluatorilor 
Autorizaţi din România), a îndeplinit cerinţele programului de pregătire profesională continuă al 
profesiei şi are competenţa necesară întocmirii acestui raport; 

 Prezentul raport de evaluare este realizat cu respectarea propriilor proceduri interne de calitate. 

 Atât SUCIU CONSULTING I.I. cât şi evaluatorul care semnează prezentul raport de evaluare are încheiată 

asigurarea de răspundere profesională pe anul in curs. 

13 IPOTEZE - IPOTEZE SPECIALE 

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze generale/uzuale, prezentate in cele ce urmeaza. Principalele 
ipoteze, limite si rezerve, de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt: 

o DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele tehnice, economice si juridice se bazeaza 
exclusiv pe informatiile si documentele avute la dispozitie si au fost prezentate fara a se 
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.  

 DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele1 avute la dispozitie 
(inaintate si agreate de solicitant), acestea fiind considerate conforme cu realitatea (in 
caz contrar fiind prezentate comentariile necesare). Nu am efectuat masuratori 
suplimentare, in fapt, in calitate de evaluator autorizat neavand competente in acest 
sens. Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale constructiilor sau terenurilor 
(daca a fost cazul) sau rezerve de identificare dimensionala – a se vedea mentiuni in 
cadrul „Ipotezelor speciale”, precum si capitolul ”Dimensiuni de calcul”; 

 JURIDIC  Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si 
documentele furnizate de catre solicitant si utilizate cu acordul acestuia si au fost 
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare; Atat timp cat nu 
ne-au fost furnizate (sau nu am regasit in documente) informatii contrare  dreptul de 
proprietate este considerat valabil si marketabil; Nu s-au facut investigatii suplimentare; 
Orice diferente intre situatia juridica ”luata in calcul” (avuta in vedere) si cea care „de 
fapt” impune invalidarea prezentului raport; 
Nu am analizat istoricul dobandirii apartamentului si nu am luat in calcul nici un fel de 
aspecte care ar putea anula, diminua si/sau penaliza dreptul de proprietate definit si 
evaluat in cadrul prezentului raport. 
Nu am fost informati despre eventuale litigii pe rol in cadrul sau impotriva 
coproprietarilor imobilului apartinator, sau alte sarcini care ar afecta direct sau indirect 
dreptul de proprietate evaluat si nu am primit nici un fel de instructiuni in acest sens; 

 TRANSFERUL IPOTETIC Evaluatorul a considerat ca, ipotetic, proprietatea se 
tranzactioneaza ca fiind libera, si imediat ocupabila; Nu s-au luat in calcul nici un fel de 
costuri de tranzactionare ale proprietarului; 

o URBANISM Se presupune ca proprietatea s-a edificat si se conformeaza tuturor 
reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o 
neconformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport; Consideram autorizarea, 
edificarea, receptia si intabularea (inclusiv apartamentarea) imobilului apartinator in 
concordanta cu legislatia in domeniu. Eventuale modificari efectuate in si/la apartament le 
consideram (atat timp cat nu am precizat contrariul) a fi efectuate cu respectarea legislatiei in 
vigoare, dar nu putem certifica o stare/situatie ce, in mod uzual, se demonstreaza doar cu 
documente justificative elaborate de persoane/organisme abilitate si cu competente in domeniu; 

o STRUCTURA Nu am realizat o analiza structurala a constructiei subiect si nici a celei 
apartinatoare, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, 
acestea fiind considerate in starea tehnica precizata, conform informatiilor primite de la 
proprietar/utilizator.  

 Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport 
nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii/lucrarilor sau sistemului 
cladirilor/constructiilor/dotarilor/instalatiilor (atat a subiectului, cat si a imobilului din 

                                                 
1 Echivalate a fi emise de catre o persoana fizica sau juridica autorizata sa realizeze lucrari de specialitate in domeniul cadastrului, geodeziei si cartografiei, 

conform legii. 
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care fac parte); 
 Nu am primit de la solicitant si/sau proprietar  eventuale expertize care sa ateste o stare 

anume a cladirii (in ansamblu sau a componentelor sale), considerate a fi una normala 
vechimii, istoricului si utilizarii normale (fara incidente istorice) si a mentenantei 
corespunzatoare (urmarite si conduse conform cerintelor legale in domeniu); 

 Nu am efectuat inspectie extinsa la  structura imobilului apartinator si nu am primit 
informatii cum ca ar exista defectiuni/deteriorari accentuate, suplimentare celor 
normale;   

 Consideram edificarea si intretinerea imobilului in concordanta cu legislatia in vigoare 
urmarita spre a fi aplicata de catre autoritatile competente in domeniu; 

 Nu am avut informatii despre incidente istorice de exploatare cu potential efect 
depreciativ (direct ca deteriorare, sau indirect sub forma stigmatului starii negative) 

o UTILITATI Nu am realizat o expertizare tehnica sau o analiza capacitiva a utilitatilor 
(apartamentului si a imobilului din care face parte) la care am facut referire ca ar avea acces 
proprietatea/racorduri/bransamente si nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, 
neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata conform 
informatiilor primite de la proprietar/utilizator, sau asimilata celor constatate ansamblului 
accesibil;  
Ipoteza este valabila si pentru DOTARILE aferente sustinerii utilitatilor; 
Suplimentar mentionam ca nu am verificat trasee exterioare si/sau interioare legate de utilitati; 

o MEDIU  Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei 
contaminantilor. Nici in documentele primite, nici cu ocazia inspectiei nu am fost informati 
despre existenta pe amplasament si/sau vecinatatea imediata a unor contaminanti; Nu am 
realizat nici un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminanti; 

o ACCES  Atat timp cat edificare imobilului apartinator a fost avizata de autoritati, 
apartamentarea a fost efectuata si inregistrata legal si nu am avut/primit informatii contrare 
consideram ca accesul la imobil si la apartament se face nerestrictiv (eventuale elemente 
contrare si/sau restrictive au fost prezentate pe parcurs, chiar daca nu au fost mentionate la 
ipoteze speciale); 

o Clasa ENERGETICA Nu am realizat nici un fel de investigatii legat de performanta energetica 
a imobilului, preluand informatiile primite de la parti; 

o METODOLOGIE Situatia actuala a apartamentului si blocului apartinator, coroborat cu piata 
specifica si datele existente, precum si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii ca 
suficiente si relevante a Abordarii prin piata (Evaluatorul a considerat acoperitor utilizarea doar 
a acestei abordari, inclusiv prin calitatea, cantitatea si credibilitatea datelor si ajustarilor 
aplicate pentru obtinerea valorii de piata.  

o ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la 
dispozitie existand posibilitatea existentei/aparitiei si a altor informatii de care evaluatorul nu 
avea cunostinta, a caror  influenta poate sa fie importanta; 

o CONSULTANTA VIITOARE Prin preluarea comenzii evaluatorul autorizat a considerat ca 
finalitate a sa intocmirea si inaintarea prezentei lucrarii de evaluare si sustinerea ei in fata 
utilizatorilor desemnati; evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in 
continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune 

 
IPOTEZE SPECIALE: 

o Suprafetele luate in calcul sunt preluate din documentatia cadastrala si schitele puse la 
dispozitie de catre proprietarul constructiilor, fiind considerate veridice, fara a se realiza 
verificari suplimentare. Mentionam faptul ca aceste clădiri au fost executate după proiect și că 
in cazul in care, la măsurarea lor calificată, vor rezulta diferența majore, valoarea de piata 
opinata trebuie reconsiderată. 

o In lipsa unor comparabile efectiv asimilabile am cautat solutii de evaluare, limitat de 
comparabilitatea scazuta;  

o Valoarea este valabila in ipoteza asigurarii accesului nerestrictiv la proprietate; 
o Evaluatorul nu a facut nicio măsurătoare a proprietăţii. Dimensiunile proprietăţii au fost preluate 

din documentele puse la dispozitie de catre proprietar (schite/planuri de amplasament si 
delimitare si Extras CF); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentaţii. Toate 
planurile construcţiilor, schiţele, planurile de situaţie puse la dispoziţia evaluatorului se 
consideră a fi corecte dar nu se asumă nicio responsabilitate in această privinţă. 
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- Avand in vedere faptul ca amplasamentul subiect se afla pozitionat intr-o zona 
preponderent rezidential-comerciala, iar CMBU este administrativ-birouri/sedii de firma, 
cu trafic intens si potential de inchiriere mare, zona centrala / semicentrala spre centrala 
a loc. Chisineu-Cris, aceasta s-a realizat in urmatoarele ipoteze: au fost evaluate ca si 
amplasamente pretabile pentru dezvoltare comerciala - birouri – functiunea administrativ. 

 
Fizic, accesul auto si pietonal la imobil se realizează direct din drum public, trotuarul strazii Infratirii la 
nr. 95, jud. Arad, sosea asfaltata cu o banda de mers pe ficare sens de circualtie si parcare laterala. 
Drepturile de proprietate evaluate se consideră  integrale, valabile, tranzacționabile și neafectate de 
eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea; 
✓ dreptul de proprietate a fost considerat valabil și marketabil și accesul auto, pietonal și accesul la 

utilități asigurate. 
 
Valoarea proprietății imobiliare a fost determinată în ipoteza  că dreptul de acces la proprietatea 
imobiliară evaluată este asigurat și se consideră că acest drept de acces se va menține și după transferul 
proprietății. 

 
În evaluarea terenului se pot utiliza şase metode (tehnici) recunoscute: comparaţia directă, extracţia de 
pe piaţă, alocarea, tehnica reziduală, capitalizarea directă a rentei / arendei funciare (chiriei) şi analiza 
fluxului de numerar actualizat – analiza parcelării şi dezvoltării. Alocarea şi extracţia combină metoda 
costului cu metoda comparaţiei directe; tehnica reziduală combină metoda capitalizării cu metoda 
costului, iar parcelarea combină cele trei metode. 

 

ABORDAREA PRIN VENIT 

13.1 Tehnica reziduală 

Tehnica reziduală sau tehnica capitalizării venitului net din exploatare alocat amplasamentului  este 
înscrisă în abordarea prin venit, fiind utilizată când fluxul de venit este generat atât de construcţii, cât 
şi de teren.  

Etapele aplicării acestei metode sunt:  

 Determinarea valorii totala a proprietatii (valoarea constructiei si terenului) 

 Determinarea ratelor de capitalizare in zona de amplasare a proprietatii 

 Determinarea venitului brut potential pe care il poate genera proprietatea 

 Calcularea venitului lunar prin inchiriere 

 

 Estimarea valorii terenului necesar inchirierii – nu a fost evaluat fiind considerat ca aport „zero” 
 

 Estimarea costului cladirii – Parterul unui corp de constructie – 244 mp utili 
 
Costul de inlocuire brut ( de nou)  
 
Costul de înlocuire este costul estimat pentru a construi, la preţurile curente de la data evaluării a unei 
clădiri cu utilitate echivalentă cu cea a clădirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, 
arhitectură şi planuri actualizate. Cheltuielile ce sunt aferente direct construirii clădirilor sunt numite 
costuri directe, iar cele aferente indirect sunt numite costuri indirecte. Diferenţa între costul de 
construire şi valoarea proprietăţii imobiliare după terminare, reprezintă profitul promotorului, care 
trebuie corelat cu informaţiile de pe piaţă. 
 
Se cunosc trei metode tradiţionale de estimare a costului: metoda comparaţiilor unitare, metoda 
costurilor segregate şi metoda devizelor.  
 
În ceea ce urmează pentru aflarea costului de nou (CIB)  am apelat la o estimare a costului de înlocuire 
de nou (brut) pe o metodă de estimare a costurilor, respectiv în baza cataloagelor “COSTURI DE 
RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editor IROVAL (Corneliu Schiopu)” 
Editia 2014,  actualizate prin calalogul “INDICI DE ACTUALIZARE COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI 
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DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editor IROVAL  (Corneliu Schiopu)” pentru perioada 2025-2026, 
corectatate cu un coeficient de corectie “zonal” preluat de evaluator din devizele de lucrari cunoscute 
de acesta la data evaluarii. 
Abordarea prin cost presupune o estimare a deprecierii, care include deteriorarea fizica, deprecierea 
functionala si deprecierea economica (din cauze externe). 

 deteriorarea fizica _ o forma a deprecierii in care pierderea de valoare sau utilitate deplina a 
unui activ este atribuita cauzelor fizice, cum sunt uzura fizica si expunerea la diversi factori 
agresivi ( mediu acid, mediu salin, agenti atmosferici, etc.). 

 deprecierea functionala _ o forma de depreciere in care pierderea de valoare este datorata 
unor factori inerenti proprietatii (cauzele pot fi: schimbari in proiect, materiale, procese care 
fac proprietatea sa devina inadecvata pentru scopul propus, nevoia de o capacitate de 
productie mai mare, lipsa de utilitate, cheltuieli de exploatare excedentare, etc.). 

 deprecierea economica _ pierderea in valoare sau utilitate a unei proprietati, cauzata de 
factori exteriori proprietatii ( cum ar fi preturi majorate pentru materii prime, manopera sau utilitati 
fara crestere in pretul produsului, scaderea cererii pentru un produs, ascutirea concurentei, 
reglementari restrictive guvernamentale, inflatia, etc.). 
 

Centralizat valoarea proprietatii estimata prin abordarea prin cost precum si necesarul de investit / 
costurile de conversie / modernizare-renovare pentru aducerea proprietatilor intr-o stare pretabila 
pentru inchiriere, este: 

 

1) CF 300980-C1, „Pavilion principal P+1E” - PARTER 

 
 
 
Calculul valorii chiriei de piata este prezentat astfel: 
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Rezulta din calculul de mai sus chiria de piata pentru proprietatea analizata este de (ROTUNJITA)           
3 euro/ mp Sutila. 
 
In acest caz Chiria de piata pentru intregul amplasament studiat este: 
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14 Opinia evaluatorului 

Având in vedere pe de o parte rezultatele obţinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanţa 
acestora şi informaţiile de piaţă care au stat la baza aplicării lor, şi pe de alta parte scopul evaluării şi 
caracteristicile proprietăţii imobiliare supuse evaluării, în opinia evaluatorului valoarea justa a 
constructiilor cu terenul aferent in cazul unui contract de concesiune este: 
 

Chiria de piata a amplasamentului propusă de evaluator:    

Valoare pretului de inchiriere ptr. Parterul cladirii „Pavilion principal P+1E” / nr. CAD 300980-C1 

 este contravaloarea a   732 euro/luna, cca. 3 euro/mp Sutila 
Valoarea nu contine TVA 
 

Consilul local al Orasului Chisineu-Cris, jud. Arad, va hotara daca  valorile prezentate mai sus vor fi 
considerate ca si valori de piata pentru calculul redeventei, in cazul concesionarii proprietatii. 
 

 

Valoarea a fost determinată prin abordarea prin venit – metoda capitalizarii 

 

 

 

 

Evaluator 

Suciu Remus Lucian – SUCIU CONSULTING I.I. 
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15 Informaţii utilizate 

 Persoanele de contact (reprezentantii solicitantului/beneficiarului raportului pentru - situaţia 
juridică a proprietatilor) 

 Reprezentantii solicitantului/beneficiarului raportului pentru - situatia economica si financiara a 
proprietatii  

 Alte informaţii necesare existente in bibliografia de specialitate; 

 Presa de specialitate si evaluatori care îşi desfăşoară activitatea pe piaţa locala; 

 Baza de date a evaluatorului; 

16 Moneda raportului 

Opinia finală a evaluării este prezentata în € şi Ron. Exprimarea în € a opiniei finale este adecvată doar 
atât vreme cât principalele premize care au stat la baza evaluării nu suferă modificări semnificative 
(nivelul riscurilor asociate unei investiţii similare, cursul de schimb şi evoluţia acestuia comparativ cu 
puterea de cumpărare şi cu nivelul tranzacţiilor pe piaţa imobiliară specifică etc.) 

Curs 5,2421 lei = 1 €. 

17 RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE. CONDITII LIMITATIVE  

 Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat şi numai pentru uzul 

clientului și destinatarului. Raportul de evaluare sau oricare altă referire la acesta nu poate 

fi publicat, nici inclus într-un document destinat publicităţii fără acordul scris şi prealabil 
al evaluatorului cu specificarea formei şi contextului în care urmează să apară; 

 Datele şi informaţiile din raport sunt confidenţiale; 

 Publicarea, parţială sau integrală, precum şi utilizarea lui de către alte persoane nu atrage 
după sine răspunderea evaluatorului; 

 Evaluatorul nu îşi asumă responsabilitatea faţă de terţi în afara clientului şi destinatarului 
evaluării, nu se acceptă responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice 
terţ, pagube rezultate în urma deciziilor sau acţiunilor întreprinse pe baza acestui raport. 

 Orice alocare a valorii totale estimate în acest raport, se aplică numai la programul de 
utilizare stabilit, aceasta nu poate fi utilizată în combinaţie cu nicio altă evaluare; în caz 
contrar nu este validă; 

 Evaluatorul nu va acorda despăgubiri clientului sau altor persoane ca urmare a unor greşeli 
în executarea prestărilor de servicii (din culpa sa, a serviciilor sale), decât în limita 
asigurării de răspundere profesională pe care evaluatorul o are încheiată conform 
reglementărilor în vigoare; 

 Eventualele despăgubiri prevăzute la alin.(6) sunt aplicabile numai în cazul în care culpa 
evaluatorului este dovedită conform legislaţiei în vigoare. 
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18 Anexe 

18.1 FOTOGRAFII ALE PROPRIETATII 

1) CAD 300980-C1 „Pavilion principal P+1E”, Parter 
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18.2 Oferte INCHIRIERI spatii de pe piata activa a proprietatilor 
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https://www.olx.ro/oferta/spatiu-comercial-IDb5quB.html#c3471b7342 
 

 

https://www.olx.ro/oferta/spatiu-comercial-IDb5quB.html#c3471b7342
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-
comerciale/birou/anunt/inchiriere-spatiu-birouri/gid3g5g2h0g472632gid3188hi5715ih.html 
 

 

 
https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatiul-comercial-

IDjLFu8.html?reason=extended_search_extended_distance 

 

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/birou/anunt/inchiriere-spatiu-birouri/gid3g5g2h0g472632gid3188hi5715ih.html
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/birou/anunt/inchiriere-spatiu-birouri/gid3g5g2h0g472632gid3188hi5715ih.html
https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatiul-comercial-IDjLFu8.html?reason=extended_search_extended_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatiul-comercial-IDjLFu8.html?reason=extended_search_extended_distance
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https://www.olx.ro/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-ineu-central-IDbgncF.html#09f9fb3436 

 

https://www.olx.ro/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-ineu-central-IDbgncF.html#09f9fb3436
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https://www.ofera.ro/anunt/inchiriere-spatiu-comercial-ID5582 

https://www.ofera.ro/anunt/inchiriere-spatiu-comercial-ID5582
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https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/birou/anunt/spatiu-comercial-de-

inchiriat/e116g76927077h01d175i3d3i62f928f.html 

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/birou/anunt/spatiu-comercial-de-inchiriat/e116g76927077h01d175i3d3i62f928f.html
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/birou/anunt/spatiu-comercial-de-inchiriat/e116g76927077h01d175i3d3i62f928f.html
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https://www.imoradar24.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-chisineu-cris-mp-441858 

 

https://www.imoradar24.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-chisineu-cris-mp-441858
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https://www.storia.ro/ro/oferta/spaiu-comercial-de-nchiriat-vladimirescu-jud-arad-IDEQPO 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/spaiu-comercial-de-nchiriat-vladimirescu-jud-arad-IDEQPO
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https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-ultracentral-de-inchiriere-

IDjGUJY.html?reason=extended_search_extended_distance  

 

https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-ultracentral-de-inchiriere-IDjGUJY.html?reason=extended_search_extended_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-ultracentral-de-inchiriere-IDjGUJY.html?reason=extended_search_extended_distance
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https://www.olx.ro/oferta/spatiu-de-inchiriat-IDasmCn.html#50792c8041 

 

https://www.olx.ro/oferta/spatiu-de-inchiriat-IDasmCn.html#50792c8041
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18.3 DOCUMENTE 
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 Catalog Costuri de reconstructie / inlocuire 

 

 
 

 
 

 
 


