ROMANIA
JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr. 450
din 20 decembrie 2016
privind aprobarea vanzarii catre Uniunea Democrata Maghiara din Romania
a sediului situat in Arad, Strada Episcopiei nr. 32, ap. 1

Avand Tn vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata prin expunerea de
motive nr. 80.515/13.12.2016,

Analizand raportul Serviciului Administrare Patrimoniu din cadrul Directiei Patrimoniu a
Primariei Municipiului Arad, inregistrat cu nr.ad. 80.515/M2/13.12.2016,

Analizand rapoartele comisiilor Consiliului Local al Municipiului Arad.

Tinand seama de solicitarile nr. 48.658/2016 - privind intentia de cumparare a sediului si
nr. 80.515/08.12.2016 — depunere raport de evaluare,

Avand n vedere art. 1, alin. (1) din Legea nr. 90/2003, privind vanzarea spatiilor aflate in
proprictatea privata a statului, a unitatilor administrativ-teritoriale sau a regiilor autonome,
destinate sediilor partidelor politice, cu modificarile si completarile ulterioare, art. 121 - 124
din Hotararea Guvernului Romaniei nr. 674/ 2013, privind modificarea si completarea Hotararea
Guvernului Romaniei nr. 927/2003,

Adoptarea hotararii cu 19 voturi si 2 consilieri nu participa la vot (21 prezenti din totalul
de 23),

Tn temeiul prevederilor art. 36 alin. (1), alin. (9), art. 45 alin. (3) si art. 115 alin. (1) lit. b)
din Legea nr. 215/2001, Legea administratiei publice locale, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
HOTARASTE

Art.1.Se insuseste Raportul de Evaluare intocmit de Schmidt Carmen Antoinette, evaluator
autorizat ANEVAR, privind valoarea de piata a imobilului proprietatea privata a Statului Roman,
Raportul nr. 1VER/14.11.2016, de verificare a Raportului de evaluare si Addenda /13.12.2016, la
raportul nr. 1VER/14.11.2016, de verificare a raportului initial, ambele intocmite de evaluator
autorizat Daniel Manate - S.C. "Value Management Consult” S.R.L. — membru corporativ
ANEVAR, imobil inscris in C.F. nr. 300303 — C1-U14, situat Tn municipiul Arad, Strada
Episcopiei nr. 32, ap. 1 (constructie fara teren aferent) — Anexa nr. 1 si se aproba contractul cadru
de vanzare cumparare — anexa nr. 2, care fac parte integranta din prezenta hotarare.



Art.2. Se aproba vanzarea imobilului identificat conform art. 1, proprietate privata a Statului
Roman catre Uniunea Democratd Maghiara din Romania, titular al contractului de Tnchiriere nr.
7/2014.

Art. 3. Se aproba pretul de vanzare 405.000 euro, care se va achita astfel: avans de 33%,
diferenta - in rate lunare, esalonate pe un termen care nu poate fi mai mare de 3 ani, la cuantumul
fiecdrei rate urmand sa se aplice rata dobanzii ROBOR, la care se adaugd si o marja procentuala
negociata intre parti aplicata la soldul creditului, respectiv 2%, in conditiile art. 12”1, alin. (1),
alin. (2) si alin. (3) din Hotararea Guvernului Romaniei nr. 674/2013.

Art. 4 Avansul se va plati in lei la cursul valutar comunicat de BNR din data facturarii.

Art. 5. Se aproba incheierea unui contract de Tnchiriere pentru cota parte de teren aferent
apartamentului nr. 1, in suprafata de 628/1480 mp, situat in Arad, Strada Episcopiei nr. 32.

Art. 6. Se mandateaza Primarul Municipiului Arad in vederea semnarii contractului de véanzare
cumparare.

Art. 7.Prezenta hotarare se va duce la indeplinire de catre Primarul Municipiului Arad, prin
Serviciul Administrare Patrimoniu din cadrul Directiei Patrimoniu si se comunica celor interesati
de catre Serviciul Administratie Publica Locala.

PRESEDINTE DE SEDINTA
Mariana CISMASIU Contrasemneaza
SECRETARUL MUNICIPIULUI ARAD
Lilioara STEPANESCU

Red/Dact I.F./L.F. Verif. C.M.

1 ex. Serviciul Administrare Patrimoniu

1 ex. Institutia Prefectului-Judetul Arad Cod PMA -S1-02
1 ex. Dosar sedinta CLMA 20.12.2016



Anexa nr. 2 la Hotardrea nr. 450/20.12.2016
a Consiliului Local a Municipiului Arad

CONTRACT DE VANZARE-CUMPARARE
Nr. /

CAPITOLUL I. Partile contractante
Intre Statul Roman proprietar, reprezentat prin Municipiul Arad, care exercita
administrarea prin Consiliul Local al Municipiului Arad si Primarul Municipiului Arad, cu sediul

TN e , SEEe e, nr. ..., judetul .............. , telefon ............. , fax
................. , cod unic de finregistrare nr. ............., contul nr. ............, deschis la
..................... , reprezentat prin ......................., denumit in continuare vanzator,
si

Uniunea Democratda a Maghiarilor din Romania ..o, , cu sediul in
........................ , St v N s, TNmatriculat Tn Registrul partidelor politice cu nr.
........ l..........., cod unic de finregistrare nr. ........, contul nr. .................., deschis la Banca
............................ , Sucursala ................, reprezentat prin .......c..ccecvevevvneennn, 1N baZa ...,

denumit Tn continuare cumparator,

Tn temeiul art. 650 din Codul civil si urmatoarele care reglementeaza conditiile incheierii
contractului de vanzare, precum si in baza Legii nr. 90/2003 privind vanzarea spatiilor aflate in
propriectatea privata a statului, a unitatilor administrativ-teritoriale sau a regiilor autonome,
destinate sediilor partidelor politice, cu modificarile si completarile ulterioare si in baza Hotararii
Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 450/20.12.2016

se ncheie prezentul contract de vanzare, in urmatoarele conditii:

CAPITOLUL II. Obiectul contractului

ART. 1. (1) Vanzatorul transmite prin vanzare dreptul de proprietate, iar cumparatorul
cumpard si se obligd sa plateascd pretul imobilului situat in ............ , In suprafata de ....... ,
identificat cadastral cu nr. ............ , Inscris 1n Cartea funciara nr. ......... a localitatii .................... ,
proprietatea vanzatorului, potrivit .............. .

(2) Posesia, impreuna cu tot ceea ce este necesar pentru exercitarea libera si neingradita a
acesteia asupra imobilului va fi transferata de la vanzator la cumparator in termen de ........... zile
lucratoare de la data semnarii prezentului inscris, data la care se va semna si procesul-verbal de
predare-primire.

CAPITOLUL III. Pretul si modalitatile de plata

ART. 2. Pretul vanzarii este de ...... euro, stabilit potrivit dispozitiilor art. 4 din Legea nr.
90/2003, cu modificarile si completarile ulterioare.

ART. 3. Modalitati de plata

Partile au convenit ca plata sa se efectueze astfel:

- avans de 33%

- iar diferenta in rate lunare, esalonate pe un termen care nu poate fi mai mare de 3 ani, la
cuantumul fiecarei rate urmand sa se aplice rata dobanzii ROBOR, la care se adauga si o marja



procentuald negociata intre parti aplicata la soldul creditului, respectiv 2%, la cursul valutar
comunicat de BNR la data de intéi a lunii pentru care se face plata.

CAPITOLUL IV. Garantii

ART. 4. (1) Vanzatorul declara ca imobilul ce face obiectul prezentului contract de
vanzare nu este grevat de sarcini, nu a constituit drepturi reale in favoarea altor persoane si nu a
renuntat la dreptul de proprietate asupra acestuia, dupa cum rezultd si din Extrasul de carte
funciara pentru autentificare nr. ....... , eliberat de OCPI ........ - BCPI ............ . De asemenea,
declara ca nu are cunostintd de existenta vreunui litigiu pe rolul instantelor judecatoresti asupra
acestui imobil sau, dupa caz, cu exceptia urmatoarelor: ............... .

(2) Imobilul ce face obiectul prezentului contract de vanzare are taxele si impozitele
achitate, dupd cum rezultd si din Certificatul de atestare fiscald nr. ................. , eliberat de

si In conditiile prevazute de art. 1.695 din Codul civil, il garanteaza pe cumpardtor impotriva
oricaror evictiuni.

(4) Vanzatorul declara cd, in conformitate cu prevederile art. 1.707 din Codul civil, 1l
garanteaza pe cumparator impotriva oricaror vicii ascunse care ar face bunul impropriu
intrebuintarii la care este destinat sau care i-ar micsora in asemenca masura intrebuintarea ori
valoarea, incat, daca le-ar fi cunoscut, cumparatorul nu ar mai fi cumparat sau ar fi dat un preg
mai mic.

(5) Imobilul este exclusiv si absolut in proprietatea privata a Statului Roman, iar istoricul
dobandirii proprietatii asupra imobilului este cel descris in prezentul contract.

(6) Vanzatorul declara ca imobilul ce face obiectul prezentului inscris nu are statut de
monument istoric.

ART. 5. (1) Cumparatorul se obligd sa nu instraineze sub nicio forma bunul cumparat
timp de 3 ani de la data semndrii prezentului contract, cunoscand sanctiunea prevazutd de art. 7
din Legea nr. 90/2003, cu modificarile si completarile ulterioare.

(2) Cumparatorul se obliga sa nu inchirieze bunul cumparat decat persoanelor juridice de
drept public sau de drept privat cu scop identic sau asemanator/complementar. Orice alta forma
de cedare a posesiei este interzisa.

(3) Cumparatorul declara ca a cumparat de la vanzator imobilul descris mai sus, cu pretul
si in conditiile prevazute in prezentul inscris, cu care se declard in mod expres de acord, are
cunostintd de situatia juridica si de fapt a imobilului ca fiind cea descrisa mai sus si intelege sa il
dobandeasca in aceste conditii.

(4) Cumparatorul declara ca are cunostintd de faptul cd imobilul ce face obiectul
prezentului contract de vinzare nu este grevat de sarcini, ca asupra lui nu au fost constituite
drepturi reale in favoarea altor persoane si ca nu s-a renuntat la dreptul de proprietate asupra
acestuia, cd nu existd vreo sarcind sau vreun litigiu, dupa cum rezultd si din Extrasul de carte
funciara pentru autentificare nr. 300303-C1-U14, eliberat de OCPI Arad - BCPI Arad sau, dupa
caz, cu exceptia urmatoarelor: ..........ccoccvveiiiiiiiennnn

(5) De asemenea, cumparatorul declara ca i s-a adus la cunostinta obligatia indeplinirii, in
termen de 30 (treizeci) de zile de la data autentificarii prezentului inscris, a formalitatilor de
inregistrare fiscala pentru imobilul ce face obiectul prezentului contract.

(6) Cumparatorul declara ca si-a indeplinit obligatia prevazuta in art. 1.690 din Codul
civil, de verificare a starii in care se afla bunul imobil anterior incheierii prezentului contract,
pentru a descoperi viciile aparente ale acestuia (in situatia in care cumparatorul este chirias al



imobilului, in baza contractului de inchiriere). Cumparatorul declara ca nu are nicio pretentie fata
de vanzator cu privire la viciile aparente ale imobilului.

CAPITOLUL V. Raspunderea contractuala

ART. 6. Pentru neexecutarea in totalitate sau in parte ori pentru executarea
necorespunzatoare a celorlalte obligatii contractuale, partea aflatd in culpa datoreaza daune-
interese, iar pentru intarzieri in executarea acestora, penalitati de intarziere.

ART. 7. Daca o situatie de forta majora impiedica sau intarzie total sau partial executarea
contractului, partea afectatd de cazul de fortd majora va fi exoneratd de raspunderea privind
indeplinirea obligatiilor sale, pentru perioada in care aceastd indeplinire este impiedicata sau
intarziata de cazul de forta majora, conform art. 1.351 din Codul civil.

ART. 8. Prevederile art. 7 nu se aplica in cazul in care partea care invoca forta majora era
in intarziere.

ART.9

(1) Prin forta majora se intelege orice eveniment extern, imprevizibil, absolut invincibil si
inevitabil.

(2) Partea care invoca forta majora este obligatd sa comunice celeilalte parti, in termen de
5 zile de la aparitia cazului de fortd majord, existenta acestuia, prin notificare scrisa insotita de
acte doveditoare. Daca notificarea nu s-a transmis in conditiile stabilite, partea aflatd in culpa
este responsabild de prejudiciile celeilalte parti, Intrucat nu a facut dovada existentei cazului de
forta majora.

CAPITOLULVI. Modificarea contractului
ART. 10. (1) Clauzele contractuale se modifica, de comun acord, prin act aditional.
(2)Clauza prevazuta la art. 5 nu poate fi modificata.

CAPITOLUL VII. Dispozitii finale

ART. 11. Clauzele prezentului contract se completeaza de drept cu dispozitiile Codului

ART. 12. Litigiille aparute in legdturda cu formarea, validitatea, interpretarea sau
executarea obligatiilor contractuale se solutioneaza pe cale amiabild sau de catre instantele
judecdtoresti competente.

ART. 13. Prezentul contract, inclusiv anexele, a fost incheiat in doud exemplare, cate
unul pentru fiecare parte.

Vanzitor, Cumparator,

PRESEDINTE DE SEDINTA
Mariana CISMASIU Contrasemneaza
SECRETARUL MUNICIPIULUI ARAD
Lilioara STEPANESCU



PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD
DIRECTIA PATRIMONIU
Serviciul Administrare Patrimoniu

PROCES-VERBAL
de predare — primire al imobilului
situat in municipiul Arad, str. __ nr.
incheiat azi

Directia Patrimoniu, prin Serviciul Administrare Patrimoniu, a procedat la predarea

imobilului situat in municipiul Arad, str. .............. , Nr. ..., in suprafata de .... mp, inscris in CF
nr. s Arad, cu NEIOP. s , catre
Predarea imobilului s-a facut in baza Hotararii nr. /.. a Consiliului Local
al Municipiului Arad.
Prezentul proces-verbal face parte integranta din contractul de vanzare nr. /

si s-a Tncheiat n trei exemplare.

Vanzator, Cumparator,

PRESEDINTE DE SEDINTA
Mariana CISMASIU Contrasemneaza
SECRETARUL MUNICIPIULUI ARAD
Lilioara STEPANESCU



ROMANIA Proiect Avizat:

JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD SECRETAR,
CONSILIUL LOCAL Lilioara Stepanescu
Nr.428/14.12.2016
HOTARAREA nr.
Din__ . 2016

Privind aprobarea vanzarii catre Uniunea Democratda Maghiara din Romania
a sediului situat in Arad, Strada Episcopiei nr. 32, ap. 1

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimatd prin expunerea de
motive nr. 80.515/13.12.2016,

Analizand raportul Serviciului Administrare Patrimoniu din cadrul Directiei Patrimoniu a
Primariei Municipiului Arad, inregistrat cu nr.ad. 80.515/M2/13.12.2016,

Analizand rapoartele comisiilor Consiliului Local al Municipiului Arad.

Tinand seama de solicitarile nr. 48.658/2016 - privind intentia de cumparare a sediului si
nr. 80.515/08.12.2016 — depunere raport de evaluare,

Avand in vedere art. 1, alin. (1) din Legea nr. 90/2003, privind vanzarea spatiilor aflate in
proprietatea privata a statului, a unitatilor administrativ-teritoriale sau a regiilor autonome,
destinate sediilor partidelor politice, cu modificérile si completarile ulterioare, art. 121 - 12”4
din Hotararea Guvernului Romaniei nr. 674/ 2013, privind modificarea si completarea Hotdrarea
Guvernului Romaniei nr. 927/2003,

Tn temeiul prevederilor art. 36 alin. (1), alin. (9), art. 45 alin. (3) si art. 115 alin. (1) lit. b)
din Legea nr. 215/2001, Legea administratiei publice locale, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
HOTARASTE

Art.1.Se insuseste Raportul de Evaluare intocmit de Schmidt Carmen Antoinette, evaluator
autorizat ANEVAR, privind valoarea de piata a imobilului proprietatea privatd a Statului Roman,
Raportul nr. 1VER/14.11.2016, de verificare a Raportului de evaluare si Addenda /13.12.2016, la
raportul nr. 1VER/14.11.2016, de verificare a raportului initial, ambele intocmite de evaluator
autorizat Daniel Manate - S.C. "Value Management Consult” S.R.L. — membru corporativ
ANEVAR, imobil inscris in C.F. nr. 300303 — C1-U14, situat in municipiul Arad, Strada
Episcopiei nr. 32, ap. 1 (constructie fara teren aferent) — Anexa nr. 1 si se aproba contractul cadru
de vanzare cumparare — anexa nr. 2, care fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2. Se aproba vanzarea imobilului identificat conform art. 1, proprietate privata a Statului
Roman catre Uniunea Democratd Maghiara din Romania, titular al contractului de inchiriere nr.
7/2014.

Art. 3. Se aproba pretul de vanzare 405.000 euro + TVA, care se va achita astfel: avans de
33%, diferenta - in rate lunare, esalonate pe un termen care nu poate fi mai mare de 3 ani, la
cuantumul fiecarei rate urmand sa se aplice rata dobanzii ROBOR, la care se adauga si o marja



procentuald negociatd intre parti aplicatd la soldul creditului, respectiv 2%, in conditiile art.
1271, alin. (1), alin. (2), alin. (3), din HGR nr. 674/2013.

Art. 4 Avansul se va plati in lei la cursul valutar comunicat de BNR din data facturarii.

Art. 5. Se aproba incheierea unui contract de Tnchiriere pentru cota parte de teren aferent
apartamentului nr. 1, in suprafata de 628/1480 mp, situat in Arad, Strada Episcopiei nr. 32.

Art. 6. Se mandateaza Primarul Municipiului Arad in vederea semndrii contractului de vanzare
cumparare.

Art. 7.Prezenta hotarare se va duce la indeplinire de catre Primarul Municipiului Arad, prin
Serviciul Administrare Patrimoniu din cadrul Directiei Patrimoniu si se comunica celor interesati
de catre Serviciul Administratie Publica Locala.

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR



Anexanr.2laHCLMnr. __ / . 2016

CONTRACT DE VANZARE
Nr. /

CAPITOLUL I. Partile contractante

Intre statul roman/municipiul Arad, reprezentat/reprezentata prin ...............coocoeevervene. , CU
sediul T ...oeveveiiiiviiiiiieeie, s SEEL e nr. ..., judetul .............. , telefon ............. ,
fax .o , cod unic de finregistrare nr. ............... , contul nr. ... , deschis la
..................... , reprezentat prin ......................., denumit In continuare vanzator,
si

Partidul ........covevveeeen, , cu sediul TN e, Y | nr. ... ,
fnmatriculat in Registrul partidelor politice cu nr. ........ [, , cod unic de Tnregistrare nr.
.......... , contul nr. ..., deschis la Banca ................., Sucursala ...,
reprezentat Prin ........ccceevevvveiennenn. ,inbaza .............. , denumit 1n continuare cumparator,

Tn temeiul art. 650 din Codul civil si urmatoarele care reglementeaza conditiile incheierii
contractului de vanzare, precum si in baza Legii nr. 90/2003 privind vanzarea spatiilor aflate in
proprietatea privata a statului, a unitatilor administrativ-teritoriale sau a regiilor autonome,
destinate sediilor partidelor politice, cu modificarile si completarile ulterioare,

se incheie prezentul contract de vanzare, in urmatoarele conditii:

CAPITOLUL II. Obiectul contractului

ART. 1. Vanzatorul transmite prin vanzare dreptul de proprietate, iar cumparatorul
cumpard si se obligd sa plateascd pretul imobilului situat in ............ , In suprafata de ....... ,
identificat cadastral cu nr. ............ , Inscris in Cartea funciara nr. ......... a localitatii .................... ,
proprietatea vanzatorului, potrivit .............. .

Posesia, impreuna cu tot ceea ce este necesar pentru exercitarea liberda si neingradita a
acesteia, asupra imobilului va fi transferata de la vanzator la cumparator in termen de ........... zile
lucratoare de la data semnarii prezentului inscris, data la care se va semna si procesul-verbal de
predare-primire.

CAPITOLUL III. Pretul si modalitatile de plata

ART. 2. Pretul vanzarii este de ...... euro, stabilit potrivit dispozitiilor art. 4 din Legea nr.
90/2003, cu modificarile si completarile ulterioare.

ART. 3. Modalitati de plata

Partile au convenit ca plata sa se efectueze astfel:

- avans de 33%

- iar diferenta 1n rate lunare diferenta in rate lunare, esalonate pe un termen care nu poate
fi mai mare de 3 ani, la cuantumul fiecarei rate urmand sa se aplice rata dobanzii ROBOR, la
care se adaugd si o marja procentuald negociata Intre parti aplicatd la soldul creditului, respectiv
2%, la cursul valutar comunicat de BNR la data de Tntéi a lunii pentru care se face plata.



CAPITOLUL IV. Garantii

ART. 4. Vanzatorul declara ca imobilul ce face obiectul prezentului contract de vanzare
nu este grevat de sarcini, nu a constituit drepturi reale in favoarea altor persoane si nu a renuntat
la dreptul de proprietate asupra acestuia, dupa cum rezultd si din Extrasul de carte funciara
pentru autentificare nr. ....... , eliberat de OCPI ........ -BCPI............ . De asemenea, declara ca nu
are cunostinta de existenta vreunui litigiu pe rolul instantelor judecatoresti asupra acestui imobil
sau, dupa caz, cu exceptia urmatoarelor: ............... .

Imobilul ce face obiectul prezentului contract de vanzare are taxele si impozitele achitate,
dupd cum rezultd si din Certificatul de atestare fiscald nr. ................ , cliberat de

conditiile prevazute de art. 1.695 din Codul civil, il garanteaza pe cumparator impotriva oricaror
evictiuni.

Vanzatorul declara ca, in conformitate cu prevederile art. 1.707 din Codul civil, 1l
garanteazd pe cumpdrator impotriva oricaror vicii ascunse care ar face bunul impropriu
intrebuintarii la care este destinat sau care i-ar micsora in asemenea masura intrebuintarea ori
valoarea, incat, daca le-ar fi cunoscut, cumparatorul nu ar mai fi cumparat sau ar fi dat un preg
mai mic.

Imobilul este exclusiv si absolut in proprietatea privatd a statului roman, a unitatii
administrativ-autonome sau in proprietatea regiei autonome, iar istoricul dobandirii proprietatii
asupra imobilului este cel descris n prezentul contract.

Vanzatorul declara ca imobilul ce face obiectul prezentului inscris nu are statut de
monument istoric sau, dupa caz, are statut de monument istoric, iar statul roman nu si-a exprimat
dreptul de preemtiune asupra acestui imobil, potrivit Adresei nr. .................

ART. 5. Cumparatorul se obligd sd nu instraineze sub nicio formd bunul cumparat timp
de 3 ani de la data semnadrii prezentului contract, cunoscand sanctiunea prevazuta de art. 7 din
Legea nr. 90/2003, cu modificarile si completarile ulterioare.

Cumpdratorul se obliga sd nu inchirieze bunul cumparat decat persoanelor juridice de
drept public sau de drept privat cu scop identic sau asemanator/complementar. Orice alta forma
de cedare a posesiei este interzisa.

Cumparatorul declara cd a cumparat de la vanzator imobilul descris mai sus, cu pretul si
in conditiile prevdzute in prezentul inscris, cu care se declara in mod expres de acord, are
cunostintd de situatia juridica si de fapt a imobilului ca fiind cea descrisa mai sus si intelege sa il
dobandeasca in aceste conditii.

Cumparatorul declara ca are cunostinta de faptul ca imobilul ce face obiectul prezentului
contract de vanzare nu este grevat de sarcini, ca asupra lui nu au fost constituite drepturi reale in
favoarea altor persoane si ca nu s-a renuntat la dreptul de proprietate asupra acestuia, ca nu exista
vreo sarcind sau vreun litigiu, dupd cum rezultd si din Extrasul de carte funciard pentru
autentificare nr. ........... , eliberat de OCPI ....... - BCPI ....... sau, dupa caz, cu exceptia
urmatoarelor: ........cceeeveeviienenniennen.

De asemenea, cumparatorul declard ca i s-a adus la cunostintd obligatia indeplinirii, in
termen de 30 (treizeci) de zile de la data autentificarii prezentului inscris, a formalitatilor de
inregistrare fiscald pentru imobilul ce face obiectul prezentului contract.

Cumparatorul declara ca si-a indeplinit obligatia prevazuta in art. 1.690 din Codul civil,
de verificare a starii in care se afld bunul imobil anterior incheierii prezentului contract, pentru a
descoperi viciile aparente ale acestuia (in situatia in care cumparatorul este chiriag al imobilului,



in baza contractului de inchiriere). Cumparatorul declard cd nu are nicio pretentie fatd de
vanzator cu privire la viciile aparente ale imobilului.

CAPITOLUL V. Raspunderea contractuala

ART. 6. Pentru neexecutarea in totalitate sau in parte ori pentru executarea
necorespunzatoare a celorlalte obligatii contractuale, partea aflatd in culpa datoreaza daune-
interese, iar pentru Intarzieri in executarea acestora, penalitdti de intarziere.

ART. 7. Daca o situatie de forta majora impiedica sau intarzie total sau partial executarea
contractului, partea afectatd de cazul de fortd majora va fi exoneratd de raspunderea privind
indeplinirea obligatiilor sale, pentru perioada in care aceastd indeplinire este impiedicata sau
intarziata de cazul de forta majora, conform art. 1.351 din Codul civil.

ART. 8.Prevederile art. 7 nu se aplica in cazul in care partea care invoca forta majora era
in intarziere.

ART. 9

Prin fortd majora se intelege orice eveniment extern, imprevizibil, absolut invincibil si
inevitabil.

Partea care invoca forta majora este obligatd sa comunice celeilalte parti, in termen de 5
zile de la aparitia cazului de fortd majora, existenta acestuia, prin notificare scrisd insotita de acte
doveditoare. Daca notificarea nu s-a transmis in conditiile stabilite, partea aflatd in culpa este
responsabila de prejudiciile celeilalte parti, Intrucat nu a facut dovada existentei cazului de forta
majora.

CAPITOLULVI. Modificarea contractului
ART. 10. Modificarea clauzelor contractuale se face, de comun acord, prin act aditional.
Clauza prevazuta la art. 5 nu poate fi modificata.

CAPITOLUL VII. Dispozitii finale

ART. 11. Clauzele prezentului contract se completeaza de drept cu dispozitiile Codului
civil.

ART. 12. Litigiile aparute in legatura cu formarea, validitatea, interpretarea sau
executarea obligatiilor contractuale se soluioneazd pe cale amiabila ori se vor solutiona la
instantele judecatoresti competente.

ART. 13. Prezentul contract, inclusiv anexele, a fost incheiat in doud exemplare, cite
unul pentru fiecare parte.

Vanzitor, Cumparator,



PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD
DIRECTIA PATRIMONIU
Serviciul Administrare Patrimoniu

ROCES-VERBAL
de predare — primire al imobilului
situat Tn municipiul Arad, str. nr.
incheiat azi

Directia Patrimoniu, prin Serviciul Administrare Patrimoniu, a procedat la predarea

imobilului situat n municipiul Arad, str. .............. , Nr. ..., in suprafata de .... mp, inscris in CF
nr. . Arad, cu NEIOP. e : catre
Predarea imobilului s-a facut in baza Hotararii nr. /.. a Consiliului Local
al Municipiului Arad.
Prezentul proces-verbal face parte integranta din contractul de vanzare nr. /

si s-a incheiat n trei exemplare.

Vanzator, Cumparitor,



PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD
Nr. 80.515/14.12.2016

EXPUNEREDE MOTIVE

Avand Tn contractul de Tnchiriere nr. 7/2014 — incheiat cu Uniunea
Democratda Maghiard din Romania, Organizatia Judeteana, si faptul cd U.D.M.R.
si-a prezentat intentia de a cumpara spatiul cu altd destinatie decat aceea de
locuinta - sediu, in care isi desfasoard activitatea specifica, consider oportun

adoptarea unei hotarari de aprobare a vanzarii acestui sediu, in conditiile legi.

PRIMAR,
Gheorghe Falca



PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD
Directia Patrimoniu

Serviciul Administrare Patrimoniu
Nr. ad. 80.515/M2/14.12.2016

RAPORT

Privind aprobarea vanzarii catre Uniunea Democrata Maghiara din Romania
a sediului situat in Arad, Strada Episcopiei nr. 32, ap. 1

Avand Tn vedere - contractul de inchiriere nr. 7/29.07.2014 — incheiat
cu Uniunea Democratd Maghiara din Romania, Organizatia Judeteana,
(U.D.M.R.), contract de inchiriere initial nr. 1.505/21.02.2006, aprobat prin
H.C.LM. nr. 193/19.08.2005, repartitia nr. 1/14.02.2006 si solicitarea nr.
48.658/19.07.2016 prin care U.D.M.R. si-a prezentat intentia de a cumpara spatiul
cu alta destinatie decat aceea de locuintd - sediu, in care isi desfasoara activitatea
specifica, sediu situat in Arad, Strada Episcopiei nr. 32, ap. 1, inscris in CF nr.
300303-C1-U14, nr. cad. 300303-C1-U14, in conditiile legii.

Mentionam Legea privind vanzarea spatiilor aflate in proprietatea
privata a statului sau a unitatilor administrativ teritoriale, destinate sediilor
partidelor politice nr. 90/18.03.2003, cu modificarile si completarile ulterioare, art.
1 - (1) "Spatiile destinate sediilor partidelor politice aflate in proprictatea privata a
statului sau, dupa caz, a unitatilor administrativ-teritoriale, care au situatia juridica
clarificata, pot fi vandute partidelor politice in conditiile prezentei legi."

Se poate proceda la vanzare in temeiul H.G.R. nr. 927/14.08.2003,
pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 90/2003 privind
vanzarea spatiilor aflate in proprietatea privata a statului, a unitatilor administrativ-
teritoriale sau a regiilor autonome, destinate sediilor partidelor politice, modificata
prin H.G.R. nr. 674/04.09.2013, privind modificarea si completarea Hotararii
Guvernului nr. 927/2003 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 90/2003 privind vanzarea spatiilor aflate in proprietatea privata a statului
sau a unitatilor administrativ-teritoriale, destinate sediilor partidelor politice, art
121 — art. 1274,

Precizam ca imobilul in discutie nu face obiectul vreunei notificari in
baza Legii nr. 10/2001.

PROPUNEM:



Insusirea Raportului de Evaluare intocmit de Schmidt Carmen
Antoinette,  evaluator ANEVAR, privind valoarea de piatd a imobilului
proprietatea privata a Statului Roman, Raportul nr. IVER/14.11.2016, de verificare
a Raportului de evaluare si Addenda /13.12.2016, la raportul nr. IVER/14.11.2016,
de verificare a raportului initial, ambele intocmite de evaluator autprizat Daniel
Manate - S.C. "Value Management Consult” S.R.L. — membru corporativ
ANEVAR, pentru imobilul inscris in C.F. nr. 300303 — C1-U14, situat in
municipiul Arad, Strada Episcopiei nr. 32, ap. 1, (constructie farad teren aferent) —
Anexa nr. 1, si aprobarea contractului cadru de vanzare cumparare — anexa nr. 2,
care fac parte integrantd din prezenta hotarare.

Aprobarea vanzarii imobilului antementionat, proprietatea privatd a
Statului Romén catre Uniunea Democratd Maghiara din Romaénia, posesori ai
contractului de inchiriere nr. 7/2014.

Aprobarea pretului de vanzare 405.000 euro + TVA, care se va achita
cu avans de 33 %, iar diferenta in rate lunare, esalonate pe un termen care nu poate
fi mai mare de 3 ani, la cuantumul fiecarei rate urmand sa se aplice rata dobanzii
ROBOR, la care se adauga si o marjd procentuald negociatd intre parti aplicata la
soldul creditului, respectiv 2%, in conditiile art. 12*1, (1), (2), (3), din HGR nr.
674/2013.

Avansul se va plati in lei la cursul valutar comunicat de BNR din data
facturarii.

Incheierea unui contact de inchiriere pentru cota parte de teren
aferent apartamentului nr. 1 in suprafatd de 628/1480 mp situat in Arad, Strada
Episcopiei nr. 32.

DIRECTOR EXECUTIV, SEF SERVICIU,
Ing. loan Ignat Ec. Linda Ocenic

Avizat Serviciul Juridic Contencios,
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RAPORT DE EVALUARE

Unitate individuala
situat in Mun Arad,Str Episcopiei nr 32
ap 1, jud. Arad,
proprictatea
STATULUI ROMAN
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1.

INTRODUCERE

1.1,
1.2.

Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante
Cerificarea evaluatorului. Semnatura

PREMISELE EVALUARII

2.1.  Ipoteze si ipoteze speciale

2.2.  Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii. Instructiunile evaluarii
2.3.  Drepturile de proprietate evaluate

2.4, Tipul valorii estimate

2.5. Data evaluarii

2.6. Moneda in care se exprima valoarea estimata

2.7.  Modalitati de plata

2.8. Inspectia proprietatii

2.9. Riscul evaluarii

2.10. Sursele de informatii utilizate

2.11. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

PREZENTAREA DATELOR

3.1, Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
3.2.  Identificarea eventualelor bunuri mobiie evaluate

3.3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

3.4. Informatii despre amplasament

3.5. Descrierea obiectivului

3.6.  Date privind impozitele si taxele

3.7.  lstoric, incluzand vanzarile anterioare si oferle sau cotatii curente
3.8.  Analiza pietei imobiliare

ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

4.1.
4.2.
4.3.
4.4,
Anexe
5.1.
5.2
5.3.
5.4.
5.5.
5.6.
5.7.
5.8.
5.9,

Cea mai buna utilizare a terenului liber
Evaluarea terenului - Abordarea prin piata

Abordarea prin venit
Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Callificarile evaluatorului

Descrierea juridica detaliata

Date detaliate despe proprietati

Planul de amplasament si delimitare

Fotoarafii ale proprietatii

Harta localitatii, a regiunilor invecinate sau alte tipuri de harti
CMBU

Informatii istorice despre venituri si cheltuieli
Date despre vanzari si cotatii




Raport de evaluare imobil

pag. 3

1. INTRODUCERE

1.1. Rezumatul faptefor principale si al concluziilor importante

Proprietatea evaluata:

Tipul proprietatii:

Proprietar:

Situatia juridica a imobilului:

Clientul lucrarii:

Data evaluarii:

Data inspectiei proprietatii:
Moneda evaluarii:

Scopul evaluarii:

Metode de evaluare utilizate:

Rezultatele evaluarii:

Valoarea recomandata

Executantul evaluarii:

EVALUATOR AUTORIZAT
CARMEN ANTOINE

Unitatea individuala situata in Mun Arad, str Episcopiei nr 32 ap
1, jud Arad, proprietatea STATULUI ROMAN, compus din spatiu
cu alta destinatie, 4 boxe si coridor la subsol in suprafata
construita de 911 mp si 613 mp suprafata utila.

Proprietate imobiliara de unitate individuala, spatiu cu alta
destinatie, 4 boxe si coridor la subsol in suprafata construita de
811 mp si 613 mp suprafata utila.

STATUL ROMAN

Imobilul este proprietatea STATULUI ROMAN. Terenul nu este
evaluat in cadrul prezentului raport.

Uniunea Democrata a Maghiarilor din Romania
30.08.2016

24.08.2016

4,4488 RON/EUR

Stabilirea valorii evaluate a imobilului la nivelul preturilor practicate
pe piata imobiliara in luna august 2016

a) Metoda comparatiilor directe
b} Metoda de randament

Metoda comparatiilor directe : 1.802 000 RON
Metoda de randament. 1.792.030RON

1.802.000RON, adica 405.000 EUR la cursul de 4,4488
RON/EUR stabilit de BNR la data de 30.08.2016

SCHMIDT CARMEN ANTOINETTE, membru ANEVAR, Leg.
15995




&

Raport de evaluare imobil pag. 4

1.2.CERTIFICAREA EVALUATORULUI. SEMNATURA

Identificarea evaluatorului

SCHMIDT Carmen Antoinette

Str. Romul Ladea, bi. 350, et. I, ap. 7, Arad

Tel. mobil: 0720.012.214

E-mail: Carmen_antoinette_schmidt@yahoo.co.uk

Nationalitatea: Romana

Data nasterii:29.10.1976

Cunostiinte: evaluare, contabilitate, analiza economico-financiard, Word, Excel,
navigare internet

Limbi strdine:Engleza (avansat), ltaliana (avansat), Germana (incepator), Franceza
(incepator).

Carmen Schmidt este economista licentiatd in relati economice internafionale si
totodata este absolventsd de MBA in Managementul Afacerilor la Universitatea LEDA
CUOA din Vicenza precum si absolventa de master in ‘Managementul si marketingul
in mass- media®, organizat de Universitatea de Vest din Timisoara, Facultatea de
Stinte Economice. Este absolventi a Cursurilor de Specializare organizate de
ANEVAR Filiala Vest in profesia de: “‘Evaluator de bunuri mobile”, “Evaluator
proprietali imobiliare”, “Evaluator de active financiaresi “Evaluator de intreprindere”
find Membru Titular ANEVAR |, cu legitimatia nr. 15995,

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea,
certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
lpotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si
concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. In
plus, certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea
imobiliara care face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau
influenta legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legatura cu declararea in raport a2 unei anumite valori (din evaluare) sau interval de
valori care sa favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment
ulterior. Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
catre ANEVAR. Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator. In elaborarea prezentului
raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane.

Prezentu! raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si
verificat, in conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR.
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2, PREMIZELE EVALUARII

2.1 IPOTEZE S! IPOTEZE SPECIALE:

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza urmatoareior ipoteze generale:

- Titlurile de proprietate se presupun valabile si tranzactionabile, daca nu
se specifica altfel. Evaluatorul nu isi asuma nici o raspundere pentru descrierea
juridica pusa la dispozitie sau pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de
proprietate.

- Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datorii,

- Se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se
aplica un management competent al acesteia.

- Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu
li se acorda garantie pentru acuratete.

- Toate studiile ingineresti sunt presupuse corecte. Planurile de
amplasare si materialul ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-| ajuta pe cititor
sa vizualizeze proprietatea.

> Se presupune ca nu exista conditi ascunse sau neevidente ale
proprietatii, ale subsolului sau ale structurilor sale, care ar face ca proprietatea sa
valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma nici o raspundere pentru astfel de
conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii
tor.

Vg Se presupune ca proprietatea este in deplina conformitate cu toate
legile si reglementarile de mediu locale, regionale sau nationale in vigoare.

g Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si de utilizare in vigoare.

> Se presupune ca au fost sau pot fi obtinute sau reinoite toate
autorizatiile, licentele, certificatele de ocupare, aprobarile sau alte acte solicitate de
institutiile locale, regionale sau nationale, pentru fiecare utilizare pe care se bazeaza
estimarea valorii.

- Se presupune ca folosirea terenului si a constructiilor se realizeaza in
limita proprietatii descrise si ca nu exista incalcari sau violari ale altor proprietati.

r Existenta unor materiaie periculoase, care pot sa fie prezente sau nu
pe proprietate, nu a fost observata de catre evaluator. Evaluatorul nu are cunostinta
de existenta unor astfel de materiale pe proprietate. Evaluatorul nu este calificat sa
detecteze astfel de substante. Prezenta unor substante poate afecta valoarea
proprietatii. Valoarea estimata este bazata pe ipoteza ca pe proprietate nu exista
astfel de materiale care pot cauza diminuari ale valorii. Nu se asuma nici o
raspundere pentru astfel de conditi sau pentru expertize sau cunostinte de
specialitate necesare descoperirii lor. Clientul este solicitat sa angajeze un expert in
acest domeniu, daca doreste.

> Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera drept de publicare.

- Evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta
ulterioara sau sa depuna marturie in instanta in legatura cu proprietatea in chestiune,
decat daca au fost facute initial aranjamente in scris in aceasta privinta.
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e Nici una din partile raportului nu vor fi difuzate public prin reclama,
reiatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte caj mediatice, fara acordul scris si
aprobarea prealabila a evaluatorului.

- In pregatirea evaluarii au fost utilizate doar acele planuri si specificatii
avute la dispozitie.
e Evaluatorul presupune ca cititorui sau utilizatorul acestui raport a primit

copii ale planurilor de constructie disponibile si toate contractele de inchiriere sau alte
amendamente,daca exista, care impovareaza proprietatea.

- Evaluatorul a folosit extrasul de carte funciara C.F. 300303-c1-u14
Arad.

> Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazeaza pe
conditile curente de pe piata, pe elementele cererii si ofertei anticipate pe termen
scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse
schimbarii conditiilor viitoare.

2.2 OBIECTUL, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARIL INSTRUCTIUNILE
EVALUARII

Obiectul evaluarii este proprietatea imobilara unitate individuala amplasata in Jud
Arad, Mun ARAD, Str Episcopiei nr 32 ap 1, in zona ultracentrala, compusa din
spatiu cu alta destinatie, 4 boxe si coridor la subsol, proprietatea avand o suprafata
construita de 911 mp, suprafata utila de 613 mp,cota parti comune 911/2148, cota de
teren 628/1480.Partile comune pentru toate apartamentele sunt: terenul,
imprejmuirile, fatadele, racord instalatii,intrarea la poarta,poarta uscata, cabina
portarului , 2 latrine in curte,casa scarii corp A, coridor,urcarea la pod in corp Asi B
.grup sanitar la etajul 1 al corpului A,

Scopul evaluarii este stabilirea valorii de piata a proprietati mai sus amintite
apartinand Statului Roman.

Utilizatorul raportului si beneficiarul acestuia sunt atat Statul Roman cat si UDMR
Arad.

2.3 DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Dreptul de proprietate evaluat se refera la proprietatea STATULUI ROMAN.

Conform inscrierii in Cartea funciara nr 300303 a contractului 42620/17.05.2011, act
administrativ nr 79 din 30.03.2011nemis de Consiliul Local al Municipiului Arad, act
administrativ nr 31691/11.04.2011 emis de OCP] Arad, act administrativ nr
33967/20.05.2011 emis de PREFECTURA JUDETULUI ARAD, intabulare drept de
proprietate cu titlu de nationalizare in baza DL nr 92/1 950, in rangul inch nr 1509

In evaluare imobilul se considera liber de sarcini.cum de altfel si este,
2.4 TIPUL VALORI ESTIMATE
Baza evaluarii o constituie STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR, editia 2016.
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Actuala colectie de standarde incorporeaza STANDARDELE INTERNATIONALE DE
EVALUARE (IVS) editia 2016, precum si alte standarde si ghiduri metodologice de
evaluate elaborate de catre ANEVAR, strict necesare evaluarii bunurilor.
STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR, editia 2016 aplicate in prezenta lucrare
sunt: SEV — CADRU GENERAL (VS CADRU GENERAL), respectiv STANDARDE
GENERALE: SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (VS 101 Sfera misiunii de
evaluare), SEV 102 - Implementare (IVS 102) si SEV 103 - Raportarea evaluarii
(IVS 103}, STANDARDELE REFERITOARE LA ACTIVE, respectiv SEV 230 -
Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230), precum si STANDARDELE DE
APLICATIE A EVALUARIL: SEV 310 Evaluari ale drepturior asupra proprietatii
imobiliare pentru garantarea imprumutului (IVS 310) si GHIDURI METODOLOGICE
DE EVALUARE GME: GME 520 - Evaluare pentru garantarea imprumuturilor, GME
630 - Evaluarea bunurilor imobile.

Am uat in considerare standardul vaiorii de piata, scopul evaluarii fiind aprecierea
valorii de piata a unei proprietati imobiliare destinata pentru garantarea rambursarii
unui credit. Definitia de baza din care deriva plaja de valori estimata in raport este
definitia valorii de piata (SEV 100, paragraf 29):

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator hotaral si un vanzator
hotarat, intr-o tranzaclie nepartinitoare, dupa o activitate de marketing adecvat, in
care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

2.5 DATA EVALURII

Raportul de evaluare a fost elaborat in perioada 24.08.2016 — 30.08.2016.
Data estimarii valorii este 30.08.2016.

2.6 MONEDA EVALUARII

Moneda raportului de evaiuare este EUR, la cursul de 4,4488 RON/EUR din data de
30.08.2016.

2.7. MODALITATI DE PLATA

Valoarea s-a estimat in ipoteza platii in numerar la data intocmirii Raportului,

2.8.INSPECTIA PROPRIETATI!

Inspectia proprietatii s-a facut la data de 24.08.2016 si a presupus inspectarea
proprietatii, a vecinatatilor si a zonei de amplasare a obiectuiui.

PARTICIPANTI:

D-nul Tomas Pero
din partea UDMR Arad

D-na SCHMIDT CARMEN ANTOINETTE-evaluator ANEVAR
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2.9 RISCUL EVALUARHN

Principalul risc al prezentei evaluari il reprezinta numarul mic al ofertelor pentru
proprietati comparabile, precum si cvasiinexistenta tranzactilor pentru aceeasi
categorie de proprietati.

Dat fiind faptul ca accesul la datele privind tranzactiile (pretul real, conditiile reale de
finantare) este dificil, evaluatorul a trebuit sa recurga exclusiv la ofertele de vanzare-
inchiriere prezente pe piata.

Din acest motiv, un termen definitoriu al pietei — cererea — este redusa la minim ca
participant la crearea preturilor.

Un alt risc, datorat in mare parte celor prezentate mai sus, este neomogenitatea
ofertelor de vanzare-inchiriere. In multe cazuri oferte aferente unor proprietati evident
mai atractive sunt la preturi inferioare.

O explicatie a acestui fapt ar putea fi lipsa de avizare a diferitilor ofertanti, sau
existenta unor conditii de vanzare care nu sunt explicite (vanzare fortata, efc.).

O alta explicatie ar putea fi blocarea aproape totala a pietei, datorata preferintei
pentru a astepta o revitalizare a pietei a multor posibili participanti la piata.

2.10. SURSELE DE INFORMATII UTILIZATE

Surse de informatii care stau la baza intocmirii prezentului raport de evaluare sunt:

- Proprietarul de la care s-au obtinut documentele proprietatii si aite informatii;

- Informatii de la Cartea Funciara, Primarie: Serviciul de Arhitectura si Urbanism,
Directia Judeteana de Statistica:

- Agentiile imobiliare din municipiu: SIREDA, CASA DOMI, publicatiile locale de profil:
“VAND S| CUMPAR”, AGENDA si anunturi de mica publicitate ale ziarelor locale;

- Buletine informative ale ANEVAR si IROVAL;

- Standarde internationale de evaluare - ANEVAR si IROVAL;

- Internet:  www. imobiliare.ro, www. arad-imobiliare.ro, www. imonet.ro,
www.romimo.ro, www rig-imobiliare.ro, www.tocmai.ro, www.teren-arad.ro,
www.olx.ro.

2.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE S} PUBLICARE

Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente,
circulare, sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris in
prealabil, al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a
contextului in care ar urma sa apara.

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1 IDENTIFICAREA PROPRIETATI| IMOBILIARE SUBIECT. DESCRIEREA
JURIDICA

Adresa : Mun Arad, Str Episcopiei nr 32, ap 1, jud Arad, .
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Proprietar : Conform extrasului CF imobilul este in proprietatea Statului Roman,
astfel 911 mp suprafata construita, 613 mp suprafata utila, 911/2148 cote parti
comune, 628/1480 cota teren,

Sarcini si debite : Conform extraseior CF imobilul nu este ipotecat.
Forma de exploatare : unitate individuala.

3.2. IDENTIFICAREA EVENTUALELOR BUNURI MOBILE EVALUATE
Proprietatea nu are bunuri mobile supuse vanzarii odata cu imobilul.

3.3 DATE DESPRE ZONA, LOCALITATE, VECINATATI SI AMPLASARE

Centrul orasului, zona in care se afla imobilul de evaluat este un vechi cartier
rezidenfial de case, institutii culturale, cafenele, spatii comerciale, unitati de
invatamant (mediu), institutii de cult. Strada Episcopiei face parte dintr-un ansamblu
de cladiri construite la inceputul aniilor 1780. Imobilul nr. 32 din strada Episcopiei
este langa intersectia Strazii Lucian Blaga cu Strada Episcopiei si Strada
Marasesti,strada pe care se afla imobilul de evaluat facand legatura intre strada
Lucian Blaga si principala artera a Aradului, Bulevardul Revolutiei.ln falt, strada
Episcopiei este paralela cu Bulevardul Revoluiei, pee a aflandu-se unele din cladirile
representative ale orasului, Teatrul de Marionete precum si Maternitatea Municipiului.

3.4. INFORMATII DESPRE AMPLASAMENT

Imobilul supus evaluarii unitate intravilana situata in Mun Arad, str Episcopiei nr 32 ap
1, in zona centrala a municipiului la cca. 300 m de principalul bulevard al Municipiului
Arad, Bd Revolutiei. Accesul se face din strada, pe o poarta metalica

3.5. DESCRIEREA OBIECTIVULUI

Imobilul supus evaluarii unitate individuala este situat in Mun Arad str Episcopiei nr
32 ap 1,in zona centala a orasului, la cca. 300 m de principala artera a orasului Arad
si anume Bd Revolutiei. Unitatea individuala este compusa din mai multe corpuri de
cladire. Astfel, intrarea se face intr-o curte comuna pe o poarta metalica. Intrarea
efectiva in apartamenul 1 de la numarul 32 se face pe o scara , cu trepte din beton,
la parter avand un corp de cladire, denumit corpul 1. Acesta este compus dintr-un
hol,3 birouri, o sala de sedinte, o anticamera, o bucatarie si o baie cu 3 incaperi de
toaleta. In ceea ce priveste finisajele la acest corp de cladire, ele sunt dupa cum
urmeaza: in hol, podeaua este acoperita cu gresie, este prevazut cu un singur geam
din termopan jar usa este metalica, zugraveala este in lavabil. In cele trei birouri,
pardoseaua este din parchet clasic, in biroul numarul unu usa este din lemn, geamul
la fel din lemn, peretii sunt zugraviti cu lavabil alb. Biroul este prevazut cu un aparat
de aer conditionat. In biroul numarul 2, usa este din lemn, cele 2 geamuri au
tamplaria din lemn, pardoseaua este din parchet, acoperita cu mocheta, nu prezinta
aparat de aer conditionat. Biroul 3, prevazut ia fel cu geam din lemn, usa din lemn,
parchet clasic, aparat de aer conditionat. Anticamera,in schita denumita hol,
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prevazuta cu 4 usi din lemn, parchet, un geam cu tamplarie din lemn.Bucataria,
prevazuta cu chicineta este acoperita cu gresie. In continuare avem 2 grupuri
sanitare prevazute unul cu vas de toaleta si chiuveta, un al doilea cu vas toaleta,
chiuveta si cabina dus. Amandoua incaperile sunt finisate cu gresie si faianta. Sla de
sedinte, ce in schita este compusa din sala si corridor, este acoperita cu parchet
laminat nou, si 4 geamuri noi din lemn. Precizam ca toate incaperile au usi si geamuri
din lemn.Zugraveala este in lavabil. Incalzirea este de |a retea, in fiecare incapere
existand calorifere vechi.

Tot la nivel de parter se afla inca un corp de cladire in care avem dispuse 2 birouri,
un hol, un grup sanitar si o anexa.Cele doua birouri au pardoseaua acoperita cu
parchet laminat, holul si grupui sanitar cu gresie in timp ce anexa are pardoseaua din
ciment. In ceea ce priveste tamplaria, acest corp are in integralitate usisle si
geamurile din tamplarie veche, din lemn.In cele doua birouri, exista cate o so,ba din
teracota, precum si cate un clorifer vechi. Incalzirea se face de la retea. Zugraveala,
igienizarea este in lavabil alb.

In ceea ce priveste etajull, acesta este compus din doua corpuri de cladire, distincte,
nul ce se potriveste in oglinda peste acest corp de parter, al doilea, ce tocmai a fost
explicat.

Astfel, accesul se face pe o scara din beton/ciment, la etaj, unde se afla un corp de
cladire format din 2 camere, hol si grup sanitar. in cazul etajului, gradul de finsare
este mai bun, cele doua incaperi tip birou au fost recent igienizate cu lavabil, usa
este de lemn, la intrare si de termopan intre incaperi. De asemenea, parchetul care
acopera pardoseua celor 2 incaperi este parchet laminat, nou. Tamaplaria este de
termopan, la ferestre, incaizirea este de la retea, fiecare incapere birou avand cate
un calorifer nou.Grupul sanitar este compus din 3 incaperi, finisate cu gresie si
faianta.

Tot la nivelul unu, dar cu intre separata, se afla un alt corp de cladire, format din 3
birouri, baie, hol. Birourile sunt prevazute cu parchet laminat, cate 2 geamuri dinlemn
in fiecare incapere, 2 calorifere, usa din lemn, zugraveli in lavabil. Pardoseaua baii si
a holului sunt acoperite cu gresie.

La etajul 2, avem fix amprenta apartamentului mai sus amintit, compus din 2 icaperi,
baie si hol. Acest corp al apartamentului este recent amenajat, proaspat igienizat cu
lavabil, in incaperile birouri pardoseaua este din parchet laminat, fiecare incapere are
cate o fereastra din teropan, usile sunt din lemn, una din incaperi are in dotare un
aparat de aer conditionat.

In curte mai avem o incapere/sala de 32.52 mp, acoperita cu parchet,
neamenajata,prevazuta cu un loc pentru chiuveta. De asemenea in curte avem si
anexe/garaje in numar de trei, dupa cum urmeaza, garaj 1, suprafata de 20.20 mp,
usa/poarta metalica, pardosea din ciment, garaj 2 suprafata de 21,39 mp, poarta
metalica, pardosea din ciment si atelier, suprafatae 21,04 mp, pardosea din
ciment. Total garaje 62,63 mp.

De asemena, apartamentul nr 1 este prevazut cu doua intrari in pivnite impartite in
mai multe incaperi.O prima intrare este din coridorul de acces, de langa poarta iaro a
doua intrare din curte. Pardoseaua de la toate incaperile de la subsol, pivbita este din
caramida, accesul se face pe doua orti metalice, pe cate un calup de scari din
caramida, deteriorata, erodata. Peretii sunt din caramida, fara tencuiala. Suprafetele
sunt dupa cum urmeaza, la incaperile din pivnita : pivnita 1 58,72 mp., pivnita 2,49 52
mp, coridor 14,48 mp, tehnic 6,34 mp, pivnita 3 5,6 mp, pivnita 4 14,18 mp, pivnita 5
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7,83 mp, coridor 15,68 mp. Doar acesta din urma, corido
piveste pardoseaua, in speta ea fiind betonata. Grinzile S

rul face exceptie in ceea ce
unt metalice.

Ca o sinteza a descrierilor de mai Sus, vom considera in analiza ca acest

apartament dispune de urmatoarea compartimentare, si
suprafete utile

- Suprafata pivnita 172.61 p
- Suprafata anexe/garaje 95.15 mp

Nivel
Parter

total parter
Etaj 1

Total etaj 1
Etaj 2

Total etaj 2
Demisol

Denumire

8irou 1

Birou 2

Birou 3

Hol

Chicineta
Coridor
WC-grup sanitar
1

WC-grup sanitar
2

Sala

Coridor

Birou 4

Birou 5

Hol

Grup sanitar
Anexa

Birou 1
Birou 2
Birou 3

Hol

Grup sanitar
Birou 4
Birou 5
Anexa

Grup sanitar

Birou 4
Birou 5
Anexa

Grup sanitar

Pivnita 1
Pivnita 2

Suprafata birouri 389.39

Suprafata utila (mp)
14.66
23.67
21.04
23.47
8.98
9.66

5.64

3.93
43.15
21.79
21.91
17.44

2.58

3.32
11.47

232.71
21.87
17.54
12.96

2.58

2.67

27.9

9.68

6.05

59

107.15

27.9

9.68

6.05

59
49.53
58.72
49.52

deurmatoarele

Tip pardosea
parchet
parchet
parchet
parchet
gresie

gresie

gresie

gresie
parchet
parchet
parchet
parchet
parchet
gresie
ciment

parchet
parchet
parchet
gresie
gresie
parchet
gresie
gresie
gresie

parchet
gresie
gresie
gresie

caramida
caramida
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Pivnita 3 5.86 caramida
Pivnita 4 14.18 caramids
Pivnita 5 7.83 caramida
Coridor 1 14,48 caramida
Coridor 2 15.68 beton
Tehnic 6.34 caramida

Total demisol 172.61

Parter curte-anexe  Sala 32.52 parchet
Garaj 1 20.2 ciment
Garaj 2 21.39 ciment
Atelier 21.04 ciment

TOTAL ANEXE

CURTE 95.15

Total suprafata

utila 657.15

Utilitati :
- energie electrica
- apa curenta
- canalizare proprie
- gaz metan
- telefonie

3.6. DATE PRIVIND IMPOZITELE Si TAXELE

Pentru constructii, nivelul impozitelor se stabileste prin Codul Fiscal si hotarare a
Consiliului Local, nivelul de impunere pentru persoane juridice este de 1,5% din
valoarea de inregistrare in contabilitate. Pentru teren, se percepe, un impozit
diferentiat in functie de zona.

3.7. ISTORIC, INCLUZAND VANZARILE ANTERIOARE S| OFERTE SAU COTATII
CURENTE

Nu se stie detalii despre tranzactiile anterioare cu acest imobil

3.8. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Tipul pietei
Proprietatea evaluatd face parte din piafa proprietatilor unitate individuala,
apartament la casa, cu pivnita si anexe (boxe) in curte.

Analiza cererii

Lipsa de continuitate in ceea ce priveste creditele bancare de tip prima casa,
coroborate cu legea darii in plata, au dus la o descrestere a pietei imobiliar din
Municipiul Arad.De asemena, in ceea ce priveste dimensiunile imobilului, putem
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spune ca aria de cerere a acestui tip de investitie este clar de nisa, dupa o anumita
dimensiune se mpune recompatimentarea acestui tip de proprietate, in speta o
efficientizare si o optimizare a investitiei, cel putin pe 3 componenete- spatiu de
birouri sau de locuit, pivnita (spatiu de depozitare), precum si anexel din curte ca si
spatii de depozitare.

Analiza ofertei competitive

in zona analizati a fost evidents dinamizarea pietei proprietatilor imobiliare, fiind
vizibile o serie de proprietati reabilitate si reamenajate in scop comercial sau de
prestari servicii. O bund parte din proprietatile disponibile au fost astfel
tranzactionate. S-au construit si imobile de locuit noi, in diverse cartiere ale Mun Arad
insa nu in zona centrala unde se affa imobilul de evaluat. In speta oferta pentru
aparatmente la casa a crescut ca urmare a lipsei de bani de pe piata.

Nu exista restrictii semnificative rezultate din normative de construciii.

Echilibrul pietei

Considerdm ca putem caracteriza piata imobiliara in aria sa definita mai sus ca fiind
0 piata putin activa, direct legatd de intensitatea activitatii antreprenoriale din judetul
Arad, inclusiv pe amplasamentul proprietatii evaluate. Nu se intrevede o modificare a
activitatii pietei imobiliare in urmatoarele 6 Iuni. Pjata este a cumparatorului, in
defavoarea vanzatorului,

4. ANALIZA DATELOR S| CONCLUZIILE

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A UNITATII INDIVIDUALE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicari metodelor de evaluare in capitolele urmatoare
ale lucrarii. Reprezinta o alternative de folosire a unui active imobiliar aleasa din
diferite variante posibile. De alegerea sa depind ipotezele de lucru folosite in
evaluare.
Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabita, probabila si legala a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila
financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

¢ cea mai buna utilizare a terenului liber

* cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca
patru criterii.

Ea trebuie sa fie:

e permisibila legal

* posibila fizic

e fezabila financiar

¢ maxim productiva
Cea mai buna utilizare a terenului liber ia in considerare valoarea de piata a
terenului liber estimate prin comparatia vanzarilor, considerand si costurile de
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demolare, pe baza informatiilor prezentate la punctual anterior si sintetizate in
tabelul de mai jos. Astfel terenul liber este estimate la - euro
Astfel in opinia evaluatorului, tinand cont de coate corectiile de mai sus,
terenul se estimeaza a fii euro/mp. Ceea c ear reprezentata euro pe intreaga
suprafata. Trebuie sa precizam insa ca din aceasta valoare trebui scazut si
costul de demolare de 30 euro/mp aproximativ 30 euro pe mp de constructie
deramata; ceea ce reprezinta 130.000 euo din intreaga valoare a terenului
plus constructie.
Vom obtine astfel, o valoare a terenului liber de
Cea mai buna cea maibuna roductive posibila pentru activul analizat este cea de
proprietate_ spatiu de birouri, prin prisma criterilor care roduct notiunea de
C.M.B.U. aceasta abordare:
» este permisibila legal;
» indeplineste conditia de fizic posibila.
» este fezabila financiar.
este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile
celei mai bune utilizari destinatii.

4.2. EVALUAREA UNITATII INDIVIDUALE~ EVALUAREA PRIN METODA
COMPARATIILOR DIRECTE

Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de
piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand
aceste proprietati cu cea care trebuie evaluata. Diferiti parametrii ai valorii pot fi astfel
obtinuti, folosind tehnici comparative, cum ar fi metoda comparatiei directe ce ofera
un model| determinist pentru corectile ce trebuie facute preturilor de vanzare a
proprietatilor comparabile.

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati
imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si
comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre
proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.

Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta
pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.

Metoda da, de regula, indicatii de prima mana, referitoare Ia valoarea de piata in
evaluarea proprietatilor imobiliare ce nu sunt cumparate pentru caracteristicile lor de
a produce venituri {locuinta pentru proprietar).

Metoda comparatiei este aplicabila la toate tipurile de proprietati imobiliare cand
exista suficiente tranzactii recente, cu date sigure care sa indice caracteristicile valorii
sau tendintele de pe piata.

Sursele de informatii sunt, in general, cele legate de publicitatea imobiliara,
publicatile periodice cu subiect imobiliar si discutiile tu partile in tranzactie.
Informatiile din surse terte trebuie analizate cu atentie pentru ca ar putea fi in
favoarea unei anumite parti implicate in tranzactiile imobiliare si nu intotdeauna au
obiectivitatea necesara.

Datele de piata, odata adunate si analizate, pot fi ordonate in mai multe moduri, din
care cea mai obisnuita este aranjarea intr-o grila de date. Fiecare diferenta
importanta intre proprietatea analizata si proprietati comparabile ce ar putea influenta
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valoarea este un element de comparare ce are repartizat un rand pe grila unde se
corecteaza preturile totale sau unitare ale proprietatilor comparabile ca sa reflecte
aceste diferente.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiiior relative sunt:

- Cercetarea pietei pentru obtinerea informatiilor despre tranzacti de
proprietati imobiliare comparabile:

- verificarea veridicitatii datelor:

- alegerea criteriilor de Ccomparatie si elaborarea unei analize comparative pe
fiecare criteriu:

- Analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietatilor si tranzactiilor
imobiliare care au consecinta variatii ale preturilor platite pe piata imobiliara.
Elementele de comparatie de baza sunt ;

- Drepturile de proprietate transmise

- Conditile de finantare - corectiile sunt facute pentru situatii in care
cumparatorul obtine din partea vanzatoruiui o finantare si trebuiesc folosite
caicule de echivalenta cash:

- Conditii de vanzare - corectiile pentru conditiile speciale reflecta motivatia
cumparatorului si a vanzatoruiui:

- Conditiile pietei ~ corectiile se refera ia modificarile pietei ce au aparut intre
momentele diferite in timp la care s-au realizat tranzactiile;

- Localizarea - ajustarile se fac atunci cand caracteristicile de amplasare ale
proprietatifor comparabile difera fata de cele ale proprietatii evaluate;

- Caracteristicile fizice -~ corectile se refera la diferente in dimensiunile
terenului, forma, front stradal, utilitati, atractivitatea, conditiile de mediu;

- Utilizarea — evaluatorul trebuije sa evidentieze orice diferenta intre utilizarea
existenta sau cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare
comparabile si utilizarea proprietatii evaluate;

Analiza comparativa are patru etape:

» Identificarea elementelor de comparatie ce afecteaza valoarea
tipului de proprietate evaluata;

» Compararea atributelor fiecarei proprietati comparabile cu cele ale
proprietatii evaluate si aprecierea diferentelor pentru fiecare element
de comparatie (calitativ);

» Efectuarea unei comparatii globale a proprietatiior comparabile
corectate sau clasificate si extragerea unei singure valori din gama
de valori rezultata.

In cazul proprietatii imobiliare subiect, analiza s-a facut pe baza datelor si informatiilor
rezultate din identificarea a trej oferte relativ recente a unor proprietati imobiliare —
teren, despre care se cunosc suprafetele, utilitatile, localizarea, caracteristicile,
orientarea.

S-au facut aprecieri de tip calitativ intre terenul Supus evaluarii si celelalte terenuri cu
care se face comparatia. Calificativele pozitive se vor da imobilului pentru care
trebuie adaugata o suma de bani ca sa atinga nivelul imobilului de evaluat
Calificativele negative se vor da imobilului pentru care trebuie scazuta 0 suma de
bani ca sa atinga nivelul imobilului de evaluat.

Imobilul de evaluat
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In urma evaluarii cu grila de comparatii, au rezuitat valorile:

Vpiata = 405.000 EUR
V piata = 1.802.000 RON

4.3 ABORDAREA PE BAZA DE VENIT

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda
capitalizarii directe (sau metoda capacitatii beneficiare).

Esenta acestei metode deriva din teoria utilitatii, care confera o anumita valoare unui
bun (sau proprietati) cumparat(e) numai in masura in care cumparatorul (investitorul)
realizeaza o satisfactie din achizitia respectiva. In cazul proprietati, aceasta
satisfactie se reflecta prin castigurile viitoare realizabile din exploatarea obiectului
proprietatii.

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:

- determinarea marimii fluxului anual reproductibil (in cazul proprietatii analizate -
venituri din inchiriere);

- stabilirea ratei de capitalizare sau a coeficientului multiplicator.
Valoarea proprietatii imobiliare obtinuta prin metoda de randament, este:
VCB = 402.812 EUR
Ves = 1.792.030 RON

Vrandamnn( =6 VCB = 1.792.030 RON

4.7.ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORIi

Valori obtinute prin metoda de randament

Foloseste numai date de pe piata de la acea data sau de data recenta. In acest caz,
consider ca datorita datelor pe care le-am avut la dispozitie, valoarea rezultata este
cea mai aproape de valoarea de piata a imobilului evaluat.

V = 405.000 EUR, respectiv 1.802.000 RON

Valori obtinute prin metoda comparatiilor directe

Foloseste numai date de pe piata de la acea data sau de data recenta. In acest caz,
consider ca datorita datelor pe care le-am avut la dispozitie, valoarea rezultata este
cea mai aproape de valoarea de piata a imobilului evaluat.

V =405.000 EUR, respectiv 1.802.000 RON
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Opinia evaluatorului

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de
evaluare, relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si
pe de alta parte scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare, in opinia
evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina
seama de valoarea determinata prin metoda comparatiilor directe. Astfel, in
circumstantele actuale, valoarea de piata a proprietatii imobiliare tip UNITATE
INDIVIDUALA-APARTAMENT proprietatea STATULUI ROMAN, este in opinia
evaluatorului de;

V =405.000 EUR, respectiv 1.802.000 RON

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente
privind valoarea sunt;

» valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport;

valoarea se refera la plata integrala cash la data vanzarii:

valoarea prezentata reprezinta valoarea terenului;

valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

evaluarea este o opinie asupra unei valori,

valoarea nu contine T.V.A.

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR.




Vand apartament 4 camere, zona Ultracentrala, spatios, 210 mp
Arad, zona Ultracentral - Vezi harta







Lipdreste anuntul istribuicSesizeazi o problema

;\nun[ pubilicar de

BIANCA [STOC

GOLDEN REAL ESTATE,

0730.631.765

Alte teletonne:
0733.679.072
Vand apartament 4 camere. zona Ultracentrala, etaj 1, spatios 210 mp, semidecomandat (se poate
compartimenta decomandat}, compus din hol spahos living cu 3 geamuri mari la strada si balcon
deschis, 3 dormitoare cu geamuri la strada, vedere pe doua parti, bucatarie cu balcon inchis. 2 bai, 2
bucatarii (imobilul a fost impartit in 2 apartamente cu 2 camere). debara, boxa fa subsol.

Apartamentul are usi interior si usa intrare originale, parchet lemn masiv, gresie si faianta, geamuri mari

oniginale. cu rolete, incalzire CET.

Esle situat in zona toarte buna, aprcape de Piata Avram Iancu de malul Muresului, de Pedagogic Si

-

Mase Nicoara. Teatru, magazine. parc.

Pret £9.000 EURQ, negociabil,



Agent Golden Rea! Eslate.

(aracteristic

= 4
210 mp
- semudecomandat
N

ving Etaj 1 lnvet L Pa cher

]

«  Nrhuchtéin 2
s N on@2
= chropacoans.2 (1 inchise)

’_ = Lipobil.casafvila

»  Regim indiime S+P



Vand Apartament in Arad, 4 camere ultrancentral in stil aristocratic

Arad, zona Ultracentral - Vezi hart3
Aciualizat e 25.08.2016

75.000
EUR

Comision 0% cumpdrator

353,77
EUR
/mp
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Tipareste anuntul Distribuie Sesizeaza o problems

LR T TN e TT1AY I TR T

BALL VIRGIL.

0722.629.436

Caracteristici

s MNrocamered
»  Suprafatd ubld 212 mp
Compartimentare:.decomandat

= Etay Parter

¢ Ny b
. Specificatii
W
Alte detalii

Vand Aparlament in Arad. 4 camere ultrancentral in stil aristocratic, monument istoric,parter inalt.
Compus din: bucatane, baie, pivnita.4 camere +2 curti interioare comune. Amenajari: parchet stejar,
geamun cu vitralii crignale din cristal belgian, baia imbracata in marmura rosie, usa interior si tavan in
stit barac, gresie + faianta. Pretabil pentry locuit, cabinete medicale. notariale.suprafata 212 mp.147 mp
focuibil, Prat: 75.000 EURQ



-

Apartament la casa ultracentral, 5 min de primarie

Arad, judet AradAdaugat La 23:37. 5 septembric 2016, Numar anunt: 99744440

Prowoveaza anuutal - Actundizeaza enunta]

{1 ;'&i ¥
L | ?iv“’ﬂ_

Oferit de Apentic Supralata 160 m?

-apartament la casa, ultracentral, pe str. ghe popa de teius ( fosta stejarului ), vis a vis de biblioteca judeteana
-apartamentul este la etajul 1 din 1 si este compus din 4 camere, bucataric, 2 hal-uri, o baie, 2 we, antreu, ete.,
avand o suprafata utila de 160 mp.

- 2 dintre camere, cele mai mari sunt cu vedere spre strada

- aparlamentul necesita renovare

- exista posibilitatea de a lua tot podul in proprictate,

- este aprobal si un proiect de extindere terasa spre curte

- la etajul I mai este un singur apartament, deasemenea de vanzare

- la parter sunt cabinete medicale

- pret 39.000 curo, neg

Anunturi publicate de: PalcuTeodora Pfa
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CARTE FUNCIARA NR. 300303-C1-U14 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

-;,’“ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Mrcerere) 69563
-/ pentru INFORMARE A
ANCPI  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard ARAD

S NA VSN Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Arad

Pl ot IFaTu s o gd

A. Partea I. DESCRIEREA IMOBILULUI
Unitate individuala
Adresa: Arad, Strada Episcoplei, n. 32, nr. ap. 1
Parti comune: pentru toate apartamentele: terenul,imprejmuirile,fatadele, racord instalatii,intrarea
la poartd,poarta uscatd,cabina potarului 2 [atrine in curte,casa scirii corp A,coridor,urcarea la pod
in corp A si B,podul. pentru apartamentul nr. 1,3 si 8:casa scirii din corp B. pentru apartamentul nr,
4,6 si 7:grup sanitar la et.I al corpului A,

Suprafata .
Nr. | Nr.cadastral / A Suprafata Cote parti " .
Crt. | Nrtopografic cor(:::;t;lta utila (mp) comune Cote teren Observatii / Referinte
At 300303- 911,00 613,00 911/ 2148 628//1480 SPATIU CU ALTA DESTINATIE, 4
C1-U14 BOXE SI CORIDOR LA SUBSOL

B. Partea II. PROPRIETAR si ACTE
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Observatii / Referinte
42620 / 17.05.2011

Act administrativ nr. 79, din 30.03,2011, emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD, act administratly nr.
31691/11-04-2011 emis de O.C.P.I ARAD; act administrativ nr, 33967/20-05-2011 emis de PREFECTURA JUDETULUL ARAD;

B2 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, cu titlu de nationalizare in baza DL nr.92/1950, Al
in rangul inch.nr.1509/1962, inch.nr12243/2001 si inch.nr. 17499/2011, dobandit
prin Lege, cota actuala 1/ 1

1) STATUL ROMAN

C. Partea III. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, .
drepturile reale de garantie si sarcini Observatii / Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederie Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2



CARTE FUNCIARA NR. 300303-C1 -U14 Comuna/Dras/Municipiu; Arad

Anexa Nr. 1 la Partea I
Unitate individuala
Adresa: Arad, Strada Episcopiei, nr. 32, nr, ap. 1
Parti comune: pentru toate apartamentele: terenul,imprejmulrile,fatadele,racord instalatii,intrarea ia
poartd,poarta uscat3,cabina potarului 2 latrine in curte,casa scirii corp A, coridor,urcarea la pod in corp A i
B,podul. pentru apartamentul nr, 1,3 st B:casa scérii din corp B. pentru apartamentul nr. 4,6 si 7:grup sanitar la
et.] al corpului A.

Nr. | Nr.cadastral / | Suprafata Suprafata Nr, Cote parti Cote -

Crt. | Nr.topografic (mp) |utila (mp)| Topografic| comune | teren Observatii / Referinte

Al 300303- 911,00 613,00 911/ 2148 | 628/ 1480 SPATIU CU ALTA DESTINATIE, 4
Cl-U14 BOXE S1 CORIDOR LA SUBSOL

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastrat
de acest birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice
prin care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, tar informatiile prezentate
sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 20 RON, chitanta nr, AR367893/25-07-2016, pentru serviciul de publicitate

imobiliara cu codul nr. 272,
Data solution3rii, Asistent-registrator, Refe}g{
26/07/2016 EMILIAN MORARIU

—_—
Data elibersrii, /ﬁ 7

Y/ -4/ (e
! {pa mndtura}
v 3 i = e

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 67772001, Pagina 2 din 2



ROMANIA
JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr.29
din 10 februarie 2010
privind dezlipirea i alipirea unor imobile, proprietatea Statvtui Romin,
situate in municipiui Arad

Consiliul Local al Municipiului Arad,

Avind in vedere: 2
-initjativa Primarului Municipiului Arad, exprimati in expunerea de motive inregistrati cu nr.
67383/2009/ 29.01.2010;
-raportul Serviciului Administrare Patrimoniu din cadrul Directiei Patrimoniu inregistrat cu nr.
67383/2009/T4/29.01.2010;
-rapoartele favorabile ale comisiilor de specialitate ale Consiliului loca] a} municipiului Arad;
-prevederile art.5 alin. (2) si art. 7 lit. “¢” din Legea nr. 213/1998 privind Proprietatea publici si regimul
Juridic al acesteia, cu modificirile si completirile ulterioare:
-prevederile Legii nr. 7/1996 — Legea cadastrului si a publicitdtii imobijliare nr.7/1996, republicati, cu
modificdrile ;i completdrile ullerioare;

n temeiul prevederilor art.36, alin. (9) si art. 45 din Legea nr. 215/2001 privind
administraia publici local¥, republicats, cu modificirile $i completirile ulterioare,

HOTARASTE

Art.1.(1)Se aproba alipirea apartamentelor din imobilul situat in Arad, str. Episcopiei nr. 32, dupa cum
urmeazi:

Ap. 1, subsol + parter, corp A,B,C,D, inscris in C.F. nr. 300303-C1-U9 Arad, cu nr. top.
841/1, in suprafati de 881 mp, compus din spafiu cu altd destinatie, 4 boxe si coridor la subsol,
proprietatea Statului Roman asupra 881/2148 mp. constructie §i asupra 607/1480 mp teren;

Ap. 2, parter, corp B, inscris in C.F. nr. 300303-C1-UI Arad, cu nr. top. 841/11, in
suprafad de 162 mp, compus din spatiu cu altd destinaie, coproprietatea lui S.C.Resco S.A. asupra
162/2148 mp constructie si a Statului Roman asupra 112/1480 mp teren, in folosinta lui S.C. Resco
S.A

Ap. 3, parter, etaj LII, corp B,D, inscris in C.F. nr. 300303-C1-U5 Arad, cu nr. top.
841/If1/a, in suprafaii de 329 mp, compus din spatiu cu altd destinatie, proprietatea Statului Roman
asupra 329/2{48 mp. constructie i asupra 227/1480 mp teren;

Ap. 34, subsol, corp B, inscris in C.F. nr. 300303-C1-U3 Arad, cu nr. top. 841/111/B, in
suprafagd de 82 mp, compus din spatiu cu alid destinaiic, proprietatea lui Bergea Mihai Moise si Bergea
Nadia Daciana asupra 82/2148 np constructie $i 57/1480 mp teren;

Ap. 3b, subsol, cop B, inscris in C.F. nr. 300303-CL-U2 Arad, cu nr. top. 844/1H/¢, i
suprafatd de 146 mp, compus din spatiu cu alid destinagic, proprictatea lui S.C. Intermodal S.R L.
asupra F46/2148 mp constructie i 10071480 mp weren;

Ap.d, etaj I, corp A, fnseris in C.F. nr. 306303-Ci-UI0 Arad, cu nr., top. 8411V, in
suptalitd de 87 mp, compus «in spatiu cu aled destinatie, proprietatea Statulu Romin asupra 87/2148
mp. consiiuete st asupra GO/ 1480 mp (eren;

AR5, etaj f, corp A, fnseris i C.F. ur 300303-€ .U+ Arad, cu nr. top. S41/V, in
suptalatd de 203 mp, compus din spatin cu ahd destinatie st 1 hoxd Ja subdsed, proptictaica Siaiuln

Roman dsuprz 203/2144 B Comstruchie $ioasupra 407/ 1450 mp ereq;



Ap.6, etaj I, corp B, inscris in C.F. nr. 300303-C1-U6 Arad, cu nr. top. 841/VI, in
suprafatd de 114 mp, compus din spatiu cu alti destinatie, proprietatea Statului Roman asupra 114/2148
mp. constructie si asupra 78/1480 mp teren;

Ap.7, etaj I, corp B, iuscris in C.F. nr. 300303-C1-U7 Arad, cu nr. top. 841/VII, in
suprafatd de 74 mp, compus din spatiu cu alta destinatie, proprietatea Statului Roman asupra 74/2148
Ip. constructie §i asupra 51/1480 mp teren;

Ap.8, etaj Il, corp B, inscris in C.F. nr. 300303-C1-U8 Arad, cu nr. top. 841/VITI, in
suprafatd de 70 mp, compus din Spatiu cu altd destinatie, proprietatea Statului Romin asupra 70/2148

de amplasament si delimitare a imobiluluj, intocmit de $.C. DENDAL TOPO S.R.L.
nr.3, care face parte integranta din prezenta hotirgre.

Art.3.Se aprobi rectificarea suprafetei de teren de la 106.902 mp, la 16.356 mp., teren intravilan, situat
in Arad, str. Bogdan Voievod nr.14, nscris in CF nr. 300472 Arad, cu nr. top. 3091, coproprietatea
Statul Romén asupra terenuluj si S.C. Zahir S.A. asupra constructiilor, conform planului de
amplasament si delimitare a imobilului, intocmit de S.C. DENDAL TOPO S.R.L., potrivit anexei nr. 4,
care face parte integranti din prezenta hotarire.

Art.4.Se aprobi efectuarea primei inscrieri, prin introducerea in circuitul funciar a suprafetei de 4537
mp., teren viran intravilan, Curti constructii, conform documentatiei cadastraje intocmiti de S.C.
DENDAL TOPO S.RL., potrivit anexei ar, 5, care face parte integrant din prezenta hotir4re,

INTERNATIONAL S.R.L., potrivit anexelor nr. 6,7,8,9,10, care fac parte integrantd din prezenta
hotérire.

(2)Costurile privind actu] autentic si publicitatea imobiliara se asigurd pe cheltuiala solicitantulyi.
Art.6.Prezenta hotirire se duce la indeplinire de citre Primarul Municipiului Arad si se
comunici celor interesati de citre Serviciul Administratie Publici Locali.

PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR,

Ovidiu Mosneag P

G,
T

Lilioara Stepanescu

e

Red/Dact BML/BML Verif, SL
| ex. Serviciul Administrare Patrimoniu
I ex.Institutia Prefectului-Tudeful Arad

I ex..Dosar sedinga CLMA 10.02.2010 cod PMA- §1.02
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Data: _10.03.2009

OFICIUL DE CADASTRU SI PUBLICITATE IMOBILIARA ARAD

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA pentru INFORMARE

strada Episcopier nr.32
teren total 1480 mp.

CF.nr

62448

A FOAL DE AVERE

Localitatea

Arad

Nr. | Numdrul Descrierea imobilului Parti comune aflate in | obs
crt | topografic indiviziune forats
al parcelei
1| 8411 Apartamentul ar.1, susol+parter, corp:A,B,C.D. PArti comune pentry
: s rl P 881/2148-
in suprafati de 881 mp, compus din:spatiu cu alta toate Aparamentele: 607/1480
destinatie, 4 boxe si coridor la subsol. terenul,imprejmuirile,
4 841/1v Apartamentul nr.4, et.], corp A, in suprafaii de; fatadele,racord 87/2148.
87 mp, compus din: spatiu cu alta destinatie, instalatii,intrarea |a 6071480
- poarté,poarta
3 841/v Apartamentul nr.5, et.l, corp A, in suprafat de: 4 cabi
203 compus din: spatiu cu alta destinatie si | S ' 203/2148-
= Mp, comp o 3 potarului 2 latrine in 140/1480
boxa fa subsol. _ curte,casa scérii corp
6 841/v1 Apartamentul nr.6, et.l, corp B. in suprafata A, coridor,urcarea Ja 114/2148-
de:114 mp, compus din: spatiu cu alta destinatie. pod in corp A si 78/1480
7 841/V1l Apartamentul nr.7, et.], corp B, in suprafai de: B,podul. Pentry 74/2148-
74 mp, compus din: spatiu cu alta destinagie, Apartamentul nr. 1,3 51/1480
8 | 841/ VIl Apartamentul nr.8, et.1l, corp B, in suprafatd de: | §i 8:casa scarii din 70/2148-
70 mp, compus din: spatiu cu alta destinatie. corp B. Pentru 48/1480
9 | 841/l/a Apartamentul nr. 3, parter, et1, et I, corp B,D, A_Lpafrtamentu_l nr. 4.6 12972148
in suprafaja de 329 mp, compus din spatiu cu alta | $1 7:grup sanitar la et.| 22711480
destinatie. al corpujuj A,
B FOAIA DE PROPRIETATE
Nr. inscrieri privitoare la dreptul de proprietate
] Statul Roman - nationalizare in baza DI 92/1954 - inch.nr. 1509/1962
7 Bergea Mihai-Moise, casatorit cu
8 Bergea Nadia-Daciana — asupra 57 mp teren aferent ap.nr.3/a — cumpdrare, act nr.
8574/2007 ~ inch.nr. 87921/14.12.2007 -
C FOAIA DE SARCINT
Nr, inscrizri privitoare la sarcini

|__ | Fara sarcini

i

Certific ca prezentul exiras caorespunde intru totul cu

acestuia, pasiratd de acest biroy,

Prezentul extras de cante funciara poate fi urili

incheierea aclelor autentificate de notaryl public.
S-a achitat tariful de 20 lei prin chitanla nr 006752/2009 pentru serviciul de publicitate imobiiara cu codul nr.7.7.3

zat. conform cererii, la informare despre proprictate si NU

Asistent - registrator,

Morariu Gabriela

pozifiile in vigoare din cartea funciara originalii. din preziua eljberarii

este valabil la
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Romania Macyar DemokraTa SZoveTse
Uniunea DEmocCRATA MAGHIARA DIN Romania
DEMOCRATIC ALLIANCE OF HUNGARIANS IN Romania
Arad Megyei Szerveze! - Organizaga Judeteand Arad - Arad County Subsidiary

310084 Arad Str Episcopiei Ne 32
RMDSZ TeliFax uo.zfj 250627
el s T Al mds.
L J ghma\mnrwrmdsr:zgci.rv e
WWWLITNAR 2 ro

( l JRMDSZ - UDMR - DAHR

Nr. 191/19.07.2016

PRIMARIAMUNICIF .. .

20C 5 gL
NLX.. TG
ANexa......... indico

e r— i

Catre
Primaria Municipiului Arad

in temeiul prevederilor Legii 90/2003 privind vanzarea
spatiilor aflate in proprietatea privatd a statului sau a unitdtilor
administrativ-teritoriale, destinate sediilor partidelor politice

prin prezenta V3 aducem la cunostintd intentia noastr§ de a
cumpdra imobilul cu terenul aferent din Arad, Strada Episcopiei, nr, 32,
aflat in proprietatea Municipiului Arad, imobil pe care - in baza
contractului de inchiriere incheiat in data de 21.02.2006 - ii folosim ca
sediu al Organizatiei Judetene Arad a Uniunii Democrate Maghiare din
Romania.

Soficitdm ca - in conformitate cu prevederile Art. 9. alin. (1)
din Normele metodologice de aplicare a Legii 90/2003 - si binevoiti a
demara procedurile necesare in acest sens.

Cu stima,

/
FARAGO PETRU,
presedinte
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MUNICIPIUL ARAD

310130 Arad -Romania - Bd. Rey olutici 75 el =H0-257-281850). fax ~30-237.254 749
wn W primanaarad.ro pma g pnmariaarad.ro

DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL ADMINISTRARE PATRIMONIU

Act Aditional nr. 3/0v- . 1¢.2011
la contractul de inchiriere nr., 1505/21.02.2006

Urmare adresei nr. 47.069/2011 sia HCLM A nr. 266/2011. s-a procedat la inchieierea
prezentului act aditional. incheiat intre Statul Romian, orip Municipiul Arad si Uniunea
Democrata Maghiari din Romania — Organizatia Judeteans Arad, care se modifici $i va avea
urmatorul cuprins:

Art. 1 - Cap. II, art. 1 - Obiectul Contractului - este inchirierea spatiului cu alti
destinatie decat aceea de locuinii situat in municipiul Arad, strada Episcopiei nr, 32, ap. 1 - parter
+etajul I + Etajul II + subsol - i suprafata utila totalj 587 45 mp ~ (Birouri - 338,17mp; Anexe -
121,26 mp; Subsol - 128,02 mp; Teren aferent 628 mp).

Art. 2 ~ Capitolul V ~ art. 5 — Pretul - pentru spatiul cu altz destinatie decit aceea de
locuintd antementionat este de 1.310,91 lei + TVAAuni - stabilit in baza HGR nr. 310/2007,
termenul scadent fiind in ultima zi lucratoare a lunii curente pentru care se face plata. Chiria
modificatd urmeaz3 a se factura retroactiv de la data de 01.06.2011.

Art. 3 - Se mentin celelalte clauze ale contractului de inchiriere.

LOCATAR,

Uniunea Democrati Maghiarii din Romania —
Organizatia J udeteani Arad
PRESEDINTE,

Szaho Mihai Iosif

1

Vizat finaciar, .

) ™ .
—aeN
9102 /7 / Lo L
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PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD _.
» 310120 Arad - RoER S BA Revoh 15 1el RS T28T 290 « fax +0.57-25384. “
“~._ Directia Venituri - Serviciul Impunere Persoane JurM

2 1e) +40-257-283 312 » fax +40-257-281 049~

Ne OB, 1103 2010 £§45'QAA{4;4/

Citre, ] T 722
UNIUNEA DEMOCRATA A MAGHIARILOR DIN ROMANIA,
CUI 16089102 y — //

Arad, str. Episcopiei, nr. 32

Avénd in vedere : V

-

ori a unitdtilor admini.s‘tratz'v-zeritoriale, concesionate, inchiriate, date in administrare ori in
folosinga, dupd caz, impozitul pe cladire reprezinid sarcina fiscald a concesionarilor, locararilor,
titularilor dreprului de administrare sau de folosintd, dupd caz; .

- reevalyaréa-patrimoniului Municipiului Ax%d_aeﬂfonn—carui_a valoarea de inventar a
spafiului situat Tlftkr_a_d, str. Episcopiei nr. 32 este dé ‘1.2_61.525,02'lei,f\im0bil ce face obiectul
inchirierii intre dvs.; si Municipil Arad; = o

Prin prezenta, in baza alin.2, art.56 din' DG nr.92/2003 republicata privind Codul de
procedurd fiscala, republicat, va solicitam sa vi prezentaii la sediul Directiei Venituri a Primairiei

é Z / / é\ Q,R'LMunicipiului Arad din B-dul Revolutiei, nr. 97, cam. 4, n termen de 5 zile de la data primirij

- §23,9§

S

prezentei, intre orele 9% - 11% | in vederea depunerii declaratiei fiscale privind stabilirea taxe; pe

4 6 cladiri peniru anul 2010, ~— [0 stabifirea taxe
/ Astfel, obligatiile de plata estimate, datorate pentru taxa pe cladiri pentru anul 2010, sunt

urmatoarele: —
1 -- - taxa cladire 18.922,88 lei cu termen de platd semestrul | 31.03.2010 9461,44 lei :[

b
:{ 59 ¥, ] | — semestrul 11 30.09.2010 “YABT44 lei f_é
! ek _ Mentiondm faptul c3, la stabilirea taxej pe cladiri s-a luat in calcu) valodrea de-inventar de '

1.261.525,02 lei existents in evidenia contabila a Municipiului Arad Ia care se aplica cota de 1,5%
onform reglementrilor legale 1n vigoare. :
Potrivit art.83, pct.4 din OG nr.92/2003 republicati privind Codul de procedura fiscala,

1 depunerea declaratiei fiscale di dreptul organului fiscal sa procedeze la stabilirea din oficiy a

_~obligatiilor fiscale prin estimarea bazei de impunere.

Stabilirea din oficiu a obligatiilor fiscale nu se poate face nainte de implinirea unui termen
de 15 zile de la ingtiintarea contribuabilufui privind depisirea termenuiu; legal de depunere a
declaratiei fiscale.

Mentionam faptul c¢a in caz de neprezentare veli fi sanctionati potrivit alin.(2), lit.a, art.219
din OG nr.92/2003 republicata privind Codul de procedura fiscala, cu amends contraventionala de
1a 25000 RON Ia 27000 RON.

Va mulfumim pentru colaborare,

Sef Serviciu Consilier
Ec. Dorin Toma Ec. Remus Negirta
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Act Aditional or. 1/ 2007--
Ia contractul de inchiriere nr. 1505/2 1.02.2006

Statul Roman, prin Municipiul Arad, reprezentat prin Primar ing. Gheorghe
Falca, cu sediul in Arad, B-dul Revolufiel, nr. 75, in calitate de LOCATOR, si

Uniunea Demeocrati Maghiarid dinc Romania — Organizatia Judeteani
Arad, cu sediul in Bucuresti, str. Zalomit nr. 6/8, codul de inregistrare fiscals
16089102, prin reprezentant Toth Csaba, identificat cu C.I. seria AR nr. 115118,
emisd de Mun. Arad, CNP 1780525020018, domiciliat in Arad, str. Gheorghe Doja
nr. 33, in calitate de LOCATAR.

In baza prevederilor art. 1411 $i urmétoarele din Codul civil, O.G. nr. 26/2000,
cu privire la asociatii §i fundatii, Decret ar. 31/1 954, privitor la persoanele fizice st

- HCLMnr. 193/2005,

- Repartitia ar. 1/2006,

- Contract de inchiriere nr. 1505/21.02.2006,
- act aditional nr. 85/01.04.2006

Capitolul 11 — Obiectul Contractului - Art. 1. - g modificd si va avea
urmatorul continut: , Obiectul contractului este inchirierea spatiului cu altd destinatie
decat aceea de focuinta situat in municipiul Arad, strada Episcopiei nr. 32, ap. 1si z;p.
3, (partial) - parter + etajul I + etaj II + subsol, in suprafata utils de 421,64 mp, (din
care - 224,59 mp birouri + 86,91 mp anexe + 109.64 mp subsol), inscris in CF .

62448 - Arad, cu nr, top. 841/1, nr. top. 841/ $i cotd parte teren in suprafati de

490/1480.

Linda Ocenic 2ex Linda Ocenic i
I:lﬂg [
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Capitolul V- Pretul, Art. S, din contractul de inchiriere nr. 1505/2006 va aveg
urmdtorul cuprins:  Pentru spatiul cu alta destinatie decat aceea de locuinta in
suprafata utila de 421,64 mp + 490 mp teren, s-a stabilit conform HG nr. 310/2007
chiria [unara - 904,67 lei/ luna, termenul este scadent in ultima zi lucrdtoare a lunij
curente pentru care se face plata .

Prezentul act aditional modifica s completeaza dispozitiile referitoare Ia
pretul chiriei si la suprafata utila urmare amenajdrilor executate de UDMR in acest
spatiu, clauze stipulate in contractul de inchirjere initial incheiat, iar celelalte clauze
contractuale ramanand neschimbate.

Chiria se modifici conform H.G. nr. 310/2007, cu incepere de la data de

01.03.2007.
Prezentul act aditional s-a incheiat in 3, (trei) exemplare.

LOCATOR,

LOCATAR,

PRIMAR, Uniunea Democrati Maghiari din

Ing. Gheo;r% Fdlca Romainia,

A /TR Toth Csaba
DIRECTOR EXECUTIV S

Ing. Rizvan Popa
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S.C. VALUE MANAGEMENT CONSULT SRL
2900 Arad, Str. Cicio Pop nr. 20, ap. 20 b
Tel: 0728 876 498

Addenda/13.12.2016
La RAPORTUL nr. 1ver/14.11.2016

de
VERIFICARE a

Raportului de evaluare Unitate individuala situata in
Arad, str. Episcopiei nr. 32, ap. 1, jud. Arad
realizat de Schmidt Carmen Antoinette
membru ANEVAR, leg. 15.995

Client: UDMR ORGANIZATIA JUDETEANA ARAD
Destinatar: PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

Scop: Rezultatele verificarii vor fi utilizate pentru fundamentarea
deciziei de considerare a Raportului verificat ca bazj pentru o
eventuala tranzactionare a imobilului evaluat intre client si

destinatar precum si pentru eliminarea de cétre autorul raportului
de evaluare verificat a unor eventuale neconformitati

Obiectiv: opinie privind conformitatea raportului verificat cu
Standardele de evaluare a bunurilor 2016 (obiectiv simplu)

S.C. VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L.
Membru Corporativ ANEVAR
Autorizatia de membruy corporativ Nr. 0115/2016

5. R.L.
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CONDITII DE UTILIZARE $| VALABILITATE ALE RAPORTULUI: Datele si informatjile conlinute in raport sunl confidentiale

Publicarea oricaror informatii din raport trebuie s34 aiby aprobarea scrisa prealabild a verificatorulut, Subiectul verificarii il

- Data Addendei: 13.12.2016 —

CUI 9586710, Nr. Reg. Com. J02/352/1997, Capital social 200 RON
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ADDENDA

Identificarea verificatorului

S.C. VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L., membru corporativ ANEVAR cu
Autorizatia de membru corporativ ANEVAR Nr. 0115 / 2018. Verificarea se realizeaza
prin intermediu! evaluatorului autorizat ANEVAR Daniel Manate, avand specializarile
El/EPI/EIF / VE, leg. ANEVAR 13804,

Identificarea clientului si, dupd caz, a altor utilizatori desemnati:

= Clientul verificarii si addendei Ia verificare:  UDMR ORGANIZATIA
JUDETEANA ARAD, cu sediul in Arad, str. Episcopiei, nr. 32, jud. Arad, avand
CIF 16089102.

= Destinatarul verificarii si addendei ia verificare: Primaria Municipiului Arad.

Scopul verificarii

Rezultatele verificarii vor fi utilizate pentru fundamentarea deciziei de considerare a
Raportului verificat ca baza pentru o eventuald tranzactionare a imobilului evaluat intre
client si destinatar. Rezultatele verificarii pot fi utilizate, cu acordul clientului, de catre
autorul raportului de evaluare verificat pentru a-i elimina eventualele neconformitati.

Comunicarea cerintelor de independents profesionals
Opinia verificatorului este exprimata fara a fi influentata de catre nicio terts parte.
Obiectivul verificarii

Obiectivul verificarii consta in prezentarea unei opinii privind conformitatea
raportului de evaluare supus verificarii cu standardele de evaluare, precum si cu
prevederile legale aplicabile la data evaluirii (Obiectiv simplu).

Subiectul verificarii

Subiectul verificarii il constituie Raportul de evaluare Unitate individuala, anexat,
realizat de Schmidt Carmen Antoinette, membru ANEVAR, leg. 15.995.

Elementele raportului supus verificarii relevante pentru verificare
(Termenii de referinta ai evaluarii)

= In raportul supus verificarii drepturile de proprietate evaluate sunt
aferente bunului Unitate individuala situata in Arad, str. Episcopiei nr.
32, ap. 1, jud. Arad;

= Scopu! evaluarii este indicat ca fiind:

o ‘“Stabilirea valorii evaluate a imobilului la nivelul preturilor
practicate pe piata imobiliard in luna august 2016" , scop
indicat la pagina 3 a raportului

o “Am luat in considerare standardul valorii de pia{d, scopul
evaludrii fiind aprecierea valorii de piata a unei proprietafi
imobiliare destinatd pentru garantarea rambursérii unui
credit.” , scop indicat la pagina 7 a raportului

= Clientu! evaluarii este Uniunea Democrats a Maghiarilor din Romania

= Destinatarii (utilizatorii) evaluarii: “Statu/ Romén si  Uniunea
Democrata a Maghiarilor din Roménia” pag. 6 a raportului



= Data evaluarii este 30.08.2016 (pag. 7 din raport), data raportului
verificat nu este precizata:

= Standardele de evaluare vaiabiie |a data evaluarii: Tn raport se indica
a fi “Standardele de evaluare ANEVAR, editia 2016", |a pag. 6 din
raport

= Evaluatorul care a realizat raportul de evaluare este Schmidt
Carmen Antoinette, evaluator autorizat ANEVAR, leg. 15.995: nu
Se precizeaza in raportul verificat entitatea juridica prin care s-a
prestat si facturat serviciul de evaluare astfel incét nu s-a putut
verifica legalitatea prestatiei din punct de vedere profesional si al
prevederilor fiscale si contabile in vigoare la data evaluarii.

Data verificdrii. Data raportului de verificare. Data Addendei

Data verificarii este 14.11.2016.
Data raportului de verificare este 14.11.2016.
Dara prezentei addende este 13.12.20186.

Tipul verificérii - cu inspectie
Conformitatea verificarii cu standardele de evaluare aplicabile in Romania

Raportul de verificare ia in considerare Standardele de evaluare a bunurilor, editia
2016, ANEVAR, aflate in vigoare la data realizarii raportului de evaluare verificat.

Concluzia Addendej la Verificare

In urma Raportului de verificare nr. 1ver/14.11.2016, autorul raportului de evaluare
verificat a refacut raportul vizand spre inlaturare cea mai mare parte dintre
neconformitétile identificate de verificator.

Fata de raportul initial de verificare, se modifica astfel principalul document pe baza
caruia s-a facut verificarea, respectiv raportul de evaluare.

Addenda se adreseaz3 astfel Raportului de evaluare refacut, anexat in copie.
Prezenta Addenda se realizeazi la cererea clientului pentru clarificarea concluziilor
re-verificarii.

Re-Clasificarea raportului de evaluare verificat in urma refacerii sale de citre
autor

In urma re-verificarii raportului de evaluare refiacut de autor verificatorul a reclasificat
ca Satisfacator raportul de evaluare verificat.
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! Potrivit definitiilor prezentate in raportul de verificare incadrarea ca Satisfacitor inseamna, pe scurt,
ca desi raportul de evaluare este incomplet si contine neconformitati acestea nu au afectat concluzia
selectata.



S.C. VALUE MANAGEMENT CONSULT SRL
2900 Arad, Str. Cicio Pop nr. 20, ap. 20 b
Tel- 0728 876 498

RAPORT nr. 1ver/14.11.2016
de

VERIFICARE a

Raportului de evaluare Unitate individuala situata in
Arad, str. Episcopiei nr. 32, ap. 1, jud. Arad
realizat de Schmidt Carmen Antoinette
membru ANEVAR, leg. 15.995

Client: UDMR ORGANIZATIA JUDETEANA ARAD

Destinatar: PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

Scop: Rezultatele verificarii vor fi utilizate pentru fundamentarea
deciziei de considerare a Raportului verificat ca baza pentru o
eventuald tranzactionare a imobilului evaluat intre client si
destinatar precum si pentru eliminarea de catre autorul raportului
de evaluare verificat a unor eventuale neconformitati

Obiectiv: opinie privind conformitatea raportului verificat cu
Standardele de evaluare a bunurilor 2016 (obiectiv simplu)

S.C. VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L.
Membru Corporativ ANEVAR
Autorizatia de membru corporativ Nr. 0115/2016

s, C.
Value M
C

CONDITH DE UTILIZARE $1 VALABILITATE ALE RAPORTULUI: Datele si informaiile continule in raport sunt confidentiale
Publicarea oricdror informalii din raport rebuie s& aibd aprobarea scrisd prealabitd a verificatorului. Subiectul verificarii il
reprezinta un raport de evaluare a unui imobil necesiland o perioada relativ mare de expunere pe piatd, pentru a ajunge la un
pre} care s reprezinte valoarea de piald. Piata nalionald a proprietétilor imobiliare se Incadreazd in categoria pletelor in
dezvollare, fiind caracterizatd de volatilitate, o slaba rdspandire a informaliilor despre piatd, absenia informatiilor publice verificate
si credibile iar calitatea informaliilor disponibile curent in piala nu reflecta piata in mod adecvat.

- Data verificarii: 14.11.2016 —

CUI 9586710, Nr. Reg. Com. J02/352/1997, Capital social 200 RON
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SINTEZA VERIFICARII

Identificarea verificatorului

S.C. VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L., membru corporativ ANEVAR cu
Autorizatia de membru corporativ ANEVAR Nr. 6115 / 2016. Verificarea se realizeaza
prin intermediul evaluatorului autorizat ANEVAR Daniel Manate, avand specializarile
El/EPI/EIF / VE, leg. ANEVAR 13804.

Identificarea clientului si, dupa caz, a altor utilizatori desemnati:

= Clientul verificarii: UDMR ORGANIZATIA JUDETEANA ARAD, cu sediul in
Arad, str. Episcopiei, nr. 32, jud. Arad, avand CiF 16089102,
= Destinatarul verificarii: Primaria Municipiului Arad.

Scopul verificarii

Rezultatele verificarii vor fi utilizate pentru fundamentarea deciziei de considerare 3
Raportului verificat ca baza pentru o eventuala tranzactionare a imobilului evaluat intre
client si destinatar. Rezultatele verificarii pot fi utilizate, cu acordul clientului, de catre
autorui raportului de evaluare verificat pentru a-i elimina eventualele neconformitati.

Comunicarea cerintelor de independenta profesionali

Opinia verificatorului este exprimata fara a fi influentata de catre nicio terta parte.
Obiectivul verificarii

Obiectivul verificarii constd in prezentarea unei opinii privind conformitatea

raportului de evaluare supus verificarii cu standardele de evaluare, precum si cu
prevederile legale aplicabile ia data evaluarii (Obiectiv simplu).

Subiectul verificarii

Subiectul verificarii il constituie Raportul de evaluare Unitate individuala, anexat,
realizat de Schmidt Carmen Antoinette, membru ANEVAR, leg. 15.995.

Elementele raportului supus verificarii relevante pentru verificare
(Termenii de referinta ai evaluirii)

= In raportul supus verificarii drepturile de proprietate evaluate sunt
aferente bunului Unitate individuala situata in Arad, str. Episcopiei nr.
32, ap. 1, jud. Arad;

= Scopul evaluarii este indicat ca fiind:

o “Stabilirea valorii evaluate a imobilului la nivelul prefurilor
practicate pe piata imobiliara in luna august 2016" , scop
indicat ia pagina 3 a raportului

o “Am luat in considerare standardul valorii de piata, scopul
evaluarii flind aprecierea valorii de piatd a unei proprietati
imobiliare destinatd pentru garantarea rambursdrii unui
credit.” , scop indicat la pagina 7 a raportului

= Clientul evaluarii este Uniunea Democrata a Maghiarilor din Romania

= Destinatarii (utilizatorii) evaluarii: “Statu! Romén si  Uniunea
Democratd a Maghiarilor din Romania” pag. 6 a raportului



= Data evaluarii este 30.08.2016 (pag. 7 din raport), data raportului
verificat nu este precizata;

= Standardele de evaluare valabile la data evaluarii: in raport se indica
a fi “Standardele de evaluare ANEVAR, edifia 2016, la pag. 6 din
raport

= Evaluatorul care a realizat raportul de evaluare este Schmidt
Carmen Antoinette, evaluator autorizat ANEVAR, leg. 15.995; nu
se precizeaza in raportul verificat entitatea juridica prin care s-a
prestat si facturat serviciul de evaluare astfel incat nu s-a putut
verifica legalitatea prestatiei din punct de vedere profesional si al
prevederilor fiscale si contabile in vigoare la data evaluii.

Data verificdrii. Data raportului de verificare

Data la care sunt valabile opiniile si concluziile verificarii este 14.11.2016,
Data raportuiui de verificare este 14.11.2016.

Tipul verificarii — cu inspectie
Conformitatea verificdrii cu standardele de evaluare aplicabile in Romania

Raportul de verificare ia in considerare Standardele de evaluare a bunurilor, editia
2016, ANEVAR, aflate in vigoare la data realizarii raportului de evaluare verificat.

Concluzia Verificarii. Clasificarea raportului de evaluare verificat

Nesatisfaciator - raportul de evaluare verificat este incomplet si contine
neconformitéti care au afectat rezultatele evalusrii. Neconformitatile pot fi inlaturate
prin completarea raportului de evaluare de catre autorul acestuia. Nivelul de
credibilitate este sub limita minima admisibila si raportul trebuie refacut.




1. TERMENN DE REFERINTA Al VERIFICARI

a) ldentificarea verificatorului

S.C. VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L., membru corporativ ANEVAR, cu
Autorizatia de membru corporativ ANEVAR Nr. 01 151 2016. Date de identificare: CU!

9586710, J02/352/1997, cu sediul in Arad, str. Stefan Cicio Pap, nr.20, ap. 20 b, tel.
0728.876.498.

Verificarea se realizeaza prin intermediul evaluatorului autorizat ANEVAR EPI Daniel
Manate, avand specializarile EI / EPI / EIF / VE, leg. ANEVAR 13804.

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar c3 raportul de verificare a fost realizat in concordantd cu
reglementérile Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2016, ANEVAR $i cu
ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport.

Nu am nici o relatie particulars cu clientul si nici un interes fata de proprietatea evaluats
in raportul de evaluare verificat.

Rezultatele prezentului raport de verificare nu se bazeaza pe solicitarea declararii unei
anumite clasificari a raportului de evaluare verificat, solicitare venitd din partea
clientului sau a altor persoane care au interese legate de client iar remunerarea
verificarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.

CERTIFICAREA VERIFICARI
Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

v' Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

v Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele $i ipotezele
specifice prezentate in raport §i reprezint3 opinia mea impartiald, opinie care
nu a fostinfluentata de terte parti i nu este in niciun mod Supusa vreunei cerinfe
de a ajunge la concluzii predeterminate.

v" Nu am niciun interes referitor |Ia bunul care face subiectu! evaluarii supuse
verificarii $i nu am nici un interes personal fata de vreuna din partile implicate.

v" Nu sunt influentat de nicio constrangere legatd de bunul evaluat in raportul
supus verificarii sau de partile implicate in aceast3 activitate de verificare.

v Implicarea mea in aceasta activitate de verificare nu se bazeaza pe solicitarea
din partea nimanui, de obfinere a unor rezultate predeterminate.

v" Concluziile raportului nu au nicio legatura cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii
analizelor, opiniilor si concluziiior prezentului raport.

v" Analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile
Standardelor de evaluare a bunurilor, edifia 2016, ANEVAR si cu respectarea
Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat.

v' Verificarea s-a facut cu inspectia bunului evaluat in raportul de evaluare supus
verificarii.



v' Posed cunostintele si experienta necesara indeplinirii  misiunii in mod
competent:

= Sunt inginer constructor $i economist, doctor in economie (ASE Bucuresti),
evaluator din 1992, membru titular ANEVAR din 1993, cu specializarile curente:
intreprinderi, fond de comeri si alte active necorporale, bunuri imobile, actiuni si
alte instrumente financiare, verificari de rapoarte de evaluare, membru acreditat
ANEVAR - M.AAE.IL
In prezent detin funciia de Presedinte al ANEVAR si sunt inscris in programul de
pregadtire continua al ANEVAR.
Recunoastere internationala: am calitatea de Recognised European Valuer — REV,
indicativul REV-RO/ANEVAR/2014/29 $i sunt membru al Royal institution of
Chartered Surveyors - MRICS.
Alte persoane care au contribuit la misiunea de verificare: nu este cazul.

b) Clientul si destinatarul raportului.

= Clientul verificarii: UDMR ORGANIZATIA JUDETEANA ARAD, cu sediul in
Arad, str. Episcopiei, nr. 32, jud. Arad, avand CIF 16089102;

= Identificarea destinatarului- PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD:;

= Identificarea altor utilizatori care pot avea acces la rezultatele verificarii: ny
este cazul.

c) Scopul verificarii

Rezultatele verificarii vor fi utilizate pentru fundamentarea deciziei de considerare a
Raportului verificat ca baza pentru o eventuald tranzactionare a imobilului evaluat intre
client si destinatar.

Rezultatele verificarii pot fi utilizate, cu acordul clientului, de citre autorul raportuiui de
evaluare verificat pentru a-i elimina eventualele neconformitéti.

Prezentul raport de evaluare nu poate fi folosit in alte scopuri in afara celor precizate
mai sus.

d) Elementele raportului supus verificarii relevante pentru verificare (Termenii de
referinta ai evaludrii)
= In raportul supus verificarii drepturile de proprietate evaluate sunt

aferente bunului Unitate individuala situata in Arad, str. Episcopiei nr.
32, ap. 1, jud. Arad:;
= Scopul evaluarii si tipul valorii estimat sunt indicate ca fiind:

o ‘“Stabilirea valorii evaluate a imobilului |a nivelul preturilor
practicate pe piala imobiliard in luna august 2016" , scop
indicat la pagina 3 a raportului

o “Am luat in considerare standardul valorii de piafd, scopul
evaludrii fiind aprecierea valorii de piata a unei proprietéti
imobiliare destinata pentru garantarea rambursarii unui
credit” , scop indicat Ia pagina 7 a raportuiui:

= Clientul evaluarii este Uniunea Democrats a Maghiarilor din
Roménia;



= Destinatarii (utilizatorii) evaluarii: “Statul Roman si Uniunea

Democrata a Maghiarilor din Romania” , pag. 6 a raportului;

= Datla evaluarii este 30.08.2016 (pag. 7 din raport), data raportului
verificat nu este precizata:

= Standardele de evaluare valabile Ia data evaluarii: in raport se indica
a fi “Standardele de evaluare ANEVAR, editia 2016", Ia pag. 6 din
raport;

= Evaluatorul care a realizat raportul de evaluare este Schmidt
Carmen Antoinette, evaluator autorizat ANEVAR, leg. 15.995; nu
se precizeazd in raportul verificat entitatea juridica prin care s-a
prestat si facturat serviciul de evaluare astfel incat nu s-a putut
verifica legailitatea prestatiei din punct de vedere profesional si al
prevederilor fiscale si contabile in vigoare la data evaluarii:

= Caracteristicile fizice, legale si economice, precum §i piata aferente
bunului evaluat in raportul supus verificarii copiate din raportui
verificat asa cum au fost prezentate in acesta:

o “Imobilul supus evaluarii unitate individuala este situat in Mun
Arad sir Episcopiei nr 32 ap 1, in zona centala a orasului, Ia
cca. 300 m de principala artera a orasului Arad si anume Bd
Revolutiei.

o Proprietar: Conform extrasului CF imobilul este in
proprietatea Statului Roman, astfel 911 mp suprafata
construita, 613 mp suprafata utila, 911/2148 cote parti
comune, 628/1480 cota teren.

o Sarcini si debite : Conform extraselor CF imobilul nu este
ipotecat.

o Proprietatea nu are bunuri mobile Supuse vanzarii odata cu
imobilul.

o Tipul pietei: proprietatea evaluata face parte din piata
proprietatilor unitate individuala, apartament la casa, cu
pivnita si anexe (boxe) in curte.”

e) Data verificarii. Data raportului de verificare

Data la care sunt valabile opiniile $i concluziile verificarii este 14.11.2016.
Data raportului de verificare este 14.11 .2016.

f} Obiectivul verificarii

Obiectivul verificarii consta in prezentarea unei opinii privind conformitatea
raportului de evaluare supus verificarii cu standardele de evaluare, precum sicu
prevederile legale aplicabile la data evalusrii (Obiectiv simplu).

g) Tipul verificarii
Verificarea realizat3 a implicat si inspectia bunului evaluat in cadrul raportului

de evaluare supus verificarii. Data inspectiei este 14.11.2016. Inspectia s-a
realizat de catre verificator in prezenta d-lui Farago Petru.
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h} Asistenta din partea altor specialisti
Nu este cazul.
i) Documentatia necesara pentru efectuarea verificarii

= Raportul de evaluare Supus verificarii (17 pagini) $i anexele acestuia (33 de
pagini), in copie, puse la dispozitie in format tiparit de catre clientul verificarii;

= Raportul de evaluare supus verificarii (17 pagini) si anexele acestuia (33 de
pagini), in format electronic (word si excel), puse la dispozitie de catre
evaluatorul autorizat autor al raportului supus verificarii:

= Documentele care atesta dreptul de proprietate asupra imobilului si
dimensiunile imobilului, puse la dispozitie in format tiparit de catre clientul
verificarii.

J) Natura si sursele informatiilor utilizate pe care s-a bazat verificarea

Sursele de informatii care vor sta la baza intocmirii raportului de verificare sunt;
evaluatorul autorizat autor ai raportului supus verificarii si clientul verificarii, care este
$i chiriasul imobilului evaluat, respectiv UDMR ORGANIZATIA JUDETEANA ARAD
prin domnu! Cziszter Kalman Andras.
Alte surse de informatii care vor fi consultate:
> Metodologia de evaluare a proprietarilor imobiliare — ANEVAR, inclusiv
Metodologia de verificare a rapoartelor de evaluare prezentati in cadrui
cursului ANEVAR de Verificarea evaluarii $i cuprinsa in suportul de curs si in
Figele cu categoriile de neconformitati considerate;
»> Volumui Despre evaluare §i verificarea evaluarii, A, Vascu, Ed. Hamangiu si
Ed. IROVAL, 2015;
~ Priméria municipiului Arad pentru cuantumul impozitelor si taxelor locale pe
teren si cladiri, prin documentul Hotararea 351/2015 a Consiliului Local Arad
privind stabilirea impozitelor si taxelor locale pentru anul 2016;
> Publicatii privind piata imobiliara, ziare, reviste, informatii disponibile pe paginile
web ale unor portaluri imobiliare sau informatii despre comparabile oferite prin
diverse aplicatii informatice etc.

Verificatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru actele si datele puse la
dispozitie de cétre client si evaluator $i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care

acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite furnizate de céatre acestia.



k) lpoteze. Ipoteze specifice

Principalele ipoteze si ipoteze specifice de care s-a finut seama in elaborarea
prezentuiui raport de verificare sunt urmatoarele:

Ipoteze

S

>

Verificarea are la bazi Raportul de evaluare Supus verificarii, de 17 pagini, cu
anexele sale, de 33 de pagini.

Rezuitatele verificarii si clasificarea dats raportului de evaluare verificat au |a
baza exclusiv Raportul verificat cu anexele acestuia In versiunea pusi la
dispozitia verificatorului. Existenta unei alte versiuni a raportului verificat cu
anexele sale poate invalida concluziile prezentului raporta de verificare dacs se
adreseaza versiunii care nu a fost pusé la dispozitia verificatoruiui.

Verificarea are la baza premisa de respectare de catre evaluator a standardelor
de evaluare a bunurilor in vigoare la data evalusrii si a codului etic al profesiei de
evaluator.

Rezultatele verificarii si clasificarea data raportului de evaluare verificat se
bazeaza pe opinia personala a verificatorului, argumentats in mod adecvat in
prezentul raport de verificare. Nu excludem posibilitatea identificarii si a aitor
aspecte neconforme in raportul verificat dar apreciem ca acestea nu vor invalida
rezultatele verificarii si clasificarea raportului.

Prezentul raport de verificare nu poate fi utilizat de client si destinatar precum si
de orice alta persoana indreptétitd decat impreuna cu versiunea de raport de
evaluare supus verificarii cu anexele sale puse la dispozitia verificatorului.

Acolo unde este cazu!, pentru claritate, se indica pagina din raportul verificat la
care se face trimitere.

l) Comunicarea cu evaluatorul

Comunicarea cu evaluatorul s-a realizat prin postd electronica, evaluatorul
transmitand verificatorului formatele word si excel aferente raportului tiparit (1
fisier word de17 pag.), calculelor (1 fisier excel) si comparabilelor (3 fisiere word).

m) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Intrarea in posesia unei copii a raportului de verificare nu implica dreptul de
publicare a acestuia.

Verificatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consuitantd sau sa depuna marturie in instanta relativ la raportul de evaluare
supus verificarii, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de infelegeri in
prealabil.

Nici raportul de ~crificare realizat, nici parti ale sale (in special concluzii referitor
la conformitate, clasificarea raportului verificat sau identitatea verificatorului sau
a evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al
verificatorului.

Raportu! de verificare sau oricare alta referire ia acesta nu poate fi publicat, nici
inclus Tntr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al
verificatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza s3 apara.
Publicarea, pariial3 sau integrals, precum si utilizarea Iui de ctre alte persoane
decét cele precizate mai sus, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.
Raportul de verificare este destinat numai scopului, clientului si destinatarului
precizati mai sus.

Raportul de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru destinatar.



> Verificatorul nu accepta nici o responsabilitate fata de o ter{d persoans decat

clientul sau destinatarul desemnat in nici o circumstanta.
n) Declararea conformititii cu SEV

Raportul de verificare solicitat de client la in considerare Standardele de evaluare
a bunurilor, editia 2016, ANEVAR, astfel:

Standarde pentru utilizari specifice

= SEV 400 - Verificarea evaluarii

Standarde generale

= SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

= SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)

= SEV 102 — Implementare (IVS 102)

= SEV 103 - Raportare (IVS 103)

Standarde pentru active

= SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
= GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobiie

o) Formatul raportului

Partile agreeaza ca formatul raportului de verificare sa fie cel rezultat din SEV 400.
P) Anexele raportului de verificare

Anexele raportului sunt: Raportul de evaluare verificat, cu anexele acestuia



2. Prezentarea datelor
q) Metodologia verificarii

Baza desfasurarii activitatilor de verificare a evaluarilor de bunuri o reprezinta
prevederile OG 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaludarii bunurifor aprobat3
prin Legea 99/2013.

Verificdrile evaludrilor pot fi realizate numai de catre evaluatori autorizati
persoane fizice care detin specializarea Verificarea evaluarii (VE), dovedita cu parafa
de verificator, conform legislatiei aplicabile in Romania sau de catre evaluatori
autorizati persoane juridice care semneaza certificarea din raportul de verificare
impreund cu evaluatorii persoane fizice care detin specializarea VE si care au
participat la elaborarea acestuia.

Verificarea evaluarii poate avea ca obiect un raport de evaluare integral, mai
multe rapoarte de evaluare care se refera la aceeasi proprietate sau pari dintr-un
raport de evaluare sau un raport de verificare, in conformitate cu prevederile termenilor
de referinta ai verificarii.

In urma activitatii sale verificatorul trebuie sa emita $i s& comunice clientului si
destinatarului o opinie referitoare la conformitatea raportului de evaluare supus
verificarii cu standardele de evaluare, precum si cu prevederile legale aplicabile.
Verificatorul va trebui sa prezinte integral argumentele si motivatia pentru toate
neconformitatile identificate.

) Reglementirile verificarii

La solicitarea institutiilor publice Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Roménia (ANEVAR) transmite opinia sa privind conformitatea cu standardele de
evaluare. ANEVAR Nu realizeaza nici Rapoarte de verificare si nici Rapoarte de
evaluare, astfel ca opiniile transmise nu se pot substitui ca documentatie de la baza
unor tranzactii sau a altor decizii cu efecte patrimoniale unor rapoarte de evaluare /
verificare intocmite cu respectarea standardelor de evaluare relevante de catre
evaluatori autorizati competenti in acest sens.

in situatia prezenta, suntem intr-o relatie comerciald in care un client (UDMR
Arad) a solicitat un raport de verificare a unui raport de evaluare catre o entitate privat,
autorizatd sa realizeze rapoarte de evaluare / verificare, respectiv SC Value
Management Consult S.R.L.

Destinatarul raportului de verificare este Municipiul Arad iar utilizarea probabila a
rezultatelor verificarii consta in fundamentarea deciziej de considerare a Raportului
verificat ca baza pentru o eventuala tranzactionare a imobilului evaluat intre client
(UDMR Arad) si destinatar {(Municipiul Arad). Rezultatele verificarii pot fi utilizate, cu
acordul clientului, de catre autorul raportului de evaluare verificat pentru a-i elimina
eventualele neconformitati.

Din aceasta perspectiva raportul de verificare trebuie sa respecte Standardele de
evaluare a bunurilor, editia 2016, ANEVAR. Standardul specific este SEV 400
Verificarea evaluarilor.

Obiectivul verificirii

Obiectivul verificarii consta in prezentarea unei opinii privind conformitatea
raportului de evaluare supus verificarii cu standardele de evaluare, precum si cu
prevederile legale aplicabile la data evaluarii (Obiectiv simpiu).

In contextul Obiectivului simplu pentru formularea opiniei verificatorului se iau in
considerare doar date si informatii care erau disponibile la data evaluarii.



s) Etapele verificirii

= Intelegerea Termenilor de referinfd ai evaludrii, si, implicit, a misiunii
evaluatorului in cadrul Raportului de evaluare verificat.

= Redactarea, in consens cu clientul, a Termenilor de referin{a ai verificarii in
functie de etapa anterioara, de scopurile clientului si de utilizarea care va fi
datad Raportului de verificare de citre destinatar.

= Parcurgerea integrala a raportului verificat disponibil in format tiparit sau
digital pentru formarea unei prime impresii privind continutul,
completitudinea si conformarea raportului verificat cu cerintele standardelor
de evaluare relevante, a prevederilor legale si ale metodologiei de evaluare
care reprezinta cea mai buna practica in raport cu subiectul, scopul Si
utilizarea evaluarii.

= Analiza detaliata a raportului supus verificérii, inclusiv verificarea datelor si
informatiilor cuprinse in raport comparativ cu datele si informatiile detinute
de evaluator ca fiind disponibile in piata la data evaluarii.

= Identificarea sistemnatica a neconformitatilor; neconformitatile unui raport de
evaluare stabilite in cadrul unei verificari sunt definite ca fiind afirmatii sau
parti ale raportului de evaluare care, pe baza evidentelor obiective, au efect
direct asupra concluzilor evaludrii sau, dimpotrivd, nu au influentat
concluziile evaluarii.

= Clasificarea neconformitatilor in:

© rminore — care nu au avut un efect direct asupra rezultatelor evaluarii,
o Mmajore — care au putut influenta rezultatele evaluarii:

= Justificarea incadrarii ca neconformitati din perspectiva standardelor de
evaluare relevante si a metodologiei de evaluare relevante pentru prezenta
verificare care reprezinta cea mai buna practicas,

= Clasificarea raportului de evaluare supus verificarii intr-una din categoriile:

1. Complet — raportul de evaluare contine toate informatiile necesare
sustinerii opiniei selectate si are un nivel ridicat de credibilitate.

2. Acceptabil - raportul de evaiuare nu contine toate informatiile necesare
unui raport complet dar neconformitatile sunt de natura formala Si nu au
influentat rezultatele evaluarii si concluzia selectats. Nivelul de
credibilitate este bun.

3. Satisficator - raportul de evaluare este incomplet si contine
neconformitati care insd nu au afectat concluzia selectatd. Nivelul de
credibilitate este la limita minima admisibila.

4. Nesatisficator - raportul de evaluare este incomplet si contine
neconformitati care au afectat rezultatele evaluarii. Neconformitatile pot
fi inlaturate prin completarea raportului de evaluare de catre autorul
acestuia. Nivelul de credibilitate este sub limita minima admisibila si
raportul trebuie reficut.

5. Inacceptabil - neconformitatile raportului de evaluare sunt multiple,
astfel incat acesta nu mai poate fi refacut de catre autorul acestuia. Se
recomanda refacerea raportului de evaluare de catre un ait evaluator.
Nivelul de credibilitate este zero.

' Consideram metodologie de cea mai bunga praclica pentru prezentul raporl de verificare metodologia
prezentala in cursurile de formare profesionald in specializarile Verificarea Evalusrii (VE) si Evaluarea
Proprietétilor Imobiliare (EPI), respectiv seminarele de pregatire continua asociate specializarii EPI,
toate acestea organizate de ANEVAR.



Dacé un raport de evaluare supus verificarii se incadreaza intr-una din primele 3
categorii (Complet, Acceptabil sau Satisfacator) destinatarii pot folosi rezultatele
evaludrii.

Daca un raport de evaluare supus verificarii se incadreaza intr-una din ultimele 2
categorii (Nesatisfacator sau Inacceptabil) destinatarii nu_pot folosi rezultatele
evaluarii, acestea fiind viciate.

Un raport Nesatisfacator permite interventia autorului evaluarii pentru inlaturarea
neconformitatilor identificate de verificator in timp ce raport Inacceptabil inseamni
recomandarea verificatorului pentru client $i utilizator ca raportul de evaluare s3 fie
realizat de alt evaluator.

= Redactarea raportului de verificare. Reprezinta ultima etapa a verificarii fiind
bazata pe Termenii de referinta ai verificarii si pe foile de lucru ale verificarii
si intreg parcursul descria in etapele anterioare. Raportul de verificare va
avea continutul precizat in Standardul de evaluare pentru utilizéri specifice
SEV 400 - Verificarea evaluarii.

t) Raportul de evaluare supus verificirii

= Autorul raportului de evaluare supus verificarii

Evaluatorul care a realizat raportul de evaluare este Schmidt Carmen Antoinette,
evaluator autorizat ANEVAR, leg. 15.995.

Nu se precizeaza in raportul verificat entitatea juridicd prin care s-a prestat si
facturat serviciul de evaluare (ex. PFA sau S.R.L.) astfel fncat nu s-a putut verifica
legalitatea prestatiei din punct de vedere profesional si al prevederilor fiscale si
contabile in vigoare la data evaluarii.

= Aprecierea generald a raportului de evaluare supus verificarii

Raportul de evaluare nu contine principalele elemente de forma prevazute de
standardele de evaluare in vigoare la data evaluarii. Redactarea raportului este
defectuoasa atat din punct de vedere al argumentatiei cat si din punct de vedere
al corectitudinii ortografice si ortoepice, contine contraziceri in aspecte esentiale,
cum ar fi scopul evaludrii, sau omisiuni care fractureaza intelegerea rezultatelor,
cum ar fi Analiza CMBU.

= Prezentarea datelor din raportul de evaluare

in continuare prezentam aspecte relevante pentry intelegere neconformitatilor
principale identificate in Raportul de evaluare Si copiate din acesta:

o Scopul evaluarii — pag. 3 si 7 din Raportul verificat

“Stabilirea valorii evaluate a imobilului Ia nivelul prefurilor practicate pe piata imobiliard in luna august
2016", scop indicat la pagina 3 a raportului.

“Am luat in considerare standardul valorii de piatd, scopul evaluarii fiind aprecierea valorii de piafa a
unei proprietdfi imobiliare destinats peniru garantarea rambursdrii_unui credil.” , scop indical la
pagina 7 a raportului.

o Standardele de evaluare mentionate - pag. 6 / 7 din Raportul verificat

Slandardele de evaluare valabile la data evaludrii: Tn raport se indica a fi “Standardele de evaluare
ANEVAR, editia 2016, la pag. 6 din raport.

Detalierea acestora se face in pagina 7 din raport:

“‘Baza evaluarii o constituie STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR, editia 2016.

Actuala coleclie de standarde incorporeaza STANDARDELE INTERNATIONALE DE E VALUARE (IVS)
editia 2016, precum si alte standarde si ghiduri metodologice de evaluate elaborate de catre ANE VAR,
strict necesare evaluarii bunurilor.

STANDARDELE DE EVALUARE ANE VAR, editia 2016 aplicate in prezenta lucrare sunt: SEV -
CADRU GENERAL (IVS CADRU GENERAL), respectiv. STANDARDE GENERALE: SEV 101 -
Termenii de referinta ai evaluarii {IVS 101 Sfera misiunii de evaluare), SEV 102 - Implementare (VS



o Date privind impozitele si taxele - pag. 12 din Raportul verificat

“3.6. DATE PRIVIND IMPOZITELE S/ TAXELE

Pentru constructii, nivelul impozitelor se stabileste prin Codul Fiscal si hotarare a Consiliuiui Local,
nivelul de impunere pentru persoane juridice este de 1 5% din valoarea de inreqistrare in
contabilitate. Pentry teren, se percepe, un impozit diferentiat in functie de zona, "

o Analiza pieiei imobiliare - pag. 12/ 13 din Raportul verificat

“Tipul pletei

Proprietatea evaluats face parte din piafa proprietatilor unitate individuala, apartament Ia casa, cu
pivnita si anexe (boxe) in curte,

Analiza cererii

Lipsa de continuitate in ceea ce priveste creditele bancare de tip prima casa, coroborate cu legea darii
in plata, au dus Ia o descresters a pietei imobiliar din Municipiul Arad.De asemena, in ceea ce priveste
dimensiunile imobifului, putem spune ca aria de cerere a acestui tip de investitie este clar de nisa, dupa
0 anumita dimensiune se mpune recompatimentarea acestuj tip de proprietate, in speta o efficientizare
si o optimizare a investitiei, cel putin pe 3 componenete- spatiy de birouri sau de locult, pivnita (spatiu
de depozitare), precum si anexel din curle ca si spatii de depozitare.

Analiza ofertel competitive

In zona analizats a fost evidentd dinamizarea piefei proprietéitor imobiliare, fiind vizibile o serie de
proprietafi reabilitate gi reamenajale in scop comercial sau de prestéri servicii. O bund parte din
proprietdtile disponibile au fost astfel tranzactionate. S-au construit si imobile de locuit noi, in diverse
cartiere ale Mun Arad insa nu in zona cenlrala unde se afla imobilul de evaluat. In speta oferta pentru
aparalmente la casa a crescut ca urmare a lipsei de bani de pe piata.

Nu existd restrictii semnificative rezultate din normative de construciii.

Echilibrul pietei

proprietafji evaluate. Nu se intrevede o modificare a aclivitatii pietei imobiliare in urmatoarele 6 luni.
Fiala este a curnparatorului, in defavoarea vanzatorului

o Analiza CMBU - pag. 13/ 14 din Raportul verificat

“Conceptul de cea mai buna ulilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucry necesare aplicarii

evaluare,
Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber say
construil care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultal cea mai
mare valoare,
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
* ceamai buna utifizare a terenului liber
* ceamai buna utilizare a terenulu; consiruit.
Cea mai buna utilizare a unej proprietali imobifiare trebuie sa indeplineasca patru criterii.
Ea trebuie sa fie:
* permisibila legal
*  posibila fizic
» fezabila financiar
*  maxim productiva
Cea mai buna utilizare a terenului liber ia in considerare valoarea de piata a terenului liber
estimate prin comparatia vanzarilor, considerand si costurile de demolare, pe baza informatiilor
prezentate la punctual anterior si sintetizate in tabelul de maj jos. Astfel terenuf liber este
estimate la : eurp.
Astfel in opinia evaluatorului, tinand cont de coate corecliile de mai sus, terenul se estimeaza



a fii euro/mp. Ceea c ear reprezeniata euro pe intreaga suprafata. Trebuie sa precizam insa ca
din aceasta valoare trebui scazut si costul de demolare de 30 euro/mp aproximativ 30 euro pe
mp de constructie deramata; ceea ce reprezinta 130.000 euo din intreaga valoare a terenului
plus constructie,
Vom obtine astfel, o valoare a terenului liber de
Cea mai buna cea mai buna roductive posibifa pentru activul analizat este cea de _proprietate spatiu
de birouri, prin prisma criteriilor care roduct notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
» este permisibila legal;
* indeplineste conditia de fizic posibila.
= esle fezabila financiar.
este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune
utilizari destinatii. "

Calculul efectuat in Analiza CMBU se presupune a fi acest tabel, situat Ia fila a treia din Anexele
raportului de evaluare :

CMBY

Elemente de calcyl UM Loculnie blrour]
Suprafata mp 911 911.00
Chirie obtenabila EtUR/mp 2 4.00
Pret inchiriere EURNuNna 1822 3,644.00
Venit Potentia! Brut EUR 21864 43,728.00
Grad de neocupare 10% 2186 4,372.80
Chefluieli de exploatare 13% 2558 5,116.18
Venit Net Exploatare EUR 17120 34.239.02
Raia de capitalizare 8.50% 8.50%
Valoare proprietale (teren si

constructie) EUR 201,406 402,812.05
Cost conslructie EUR 409,950 409,950.00
Valoara reziduala teren EUR - 208,544 -7,137.95
Valoare reziduala teren EUR/mp (12) -0.40

o Abordarea prin piatd — pag. 14/ 15 din Raportul verificat

4.2, EVALUAREA UNITATHI INDIVIDUALE- EVALUAREA PRIN METODA COMPARATHLOR
DIRECTE

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor relative sunt:

- Ccercelarea pietei pentru obtinerea informaliilor despre tranzactii de proprietati imobiliare
comparabile;

- verificarea veridicitatii datelor;

- alegerea criteriilor de comparatie si elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriy;

- Analiza rezullatelor si stabilirea unei valori.

Elementele de comparatie sunt caracleristici ale proprietatilor si tranzactiilor imobiliare care au
consecinta variatii ale preturilor platite pe piata imobiliara.
Elementele de comparatie de baza sunt

- Drepturile de proprietate transmise

- Conditiite de finantare ~ corectiile sunt facute pentru situalii in care cumparatorul obtine din
partea vanzatorului o finantare si trebuiesc folosite calcule de echivalenta cash;

- Conditii de vanzare - corectiile pentru conditiile speciale reflecta motivatia cumparatorului
si a vanzatorului:

- Conditiife pietei — corectiife se refera la modfficarile pietei ce au aparut intre momentele
diferite in timp la care s-au realizat tranzactiile;

- Localizarea — ajustarile se fac atunci cand caracteristicile de amplasare ale proprietatifor
comparabile difera fata de cele ale proprietatii evaluale;

- Caracleristicile fizice - corecliile se refera la diferente in dimensiunile terenului, forma, front
stradal, utilitati, atractivitatea, conditiile de mediy;

- Ulilizarea ~ evaluatorul trebuie sa evidentieze orice diferenta intre utilizarea existenta sau
cea mai buna ulilizare a unei proprietati imobiliare comparabile si utilizarea proprietatii
evaluate;

Analiza comparativa are patru etape:



» ldentificarea elementelor de comparatie ce alecleaza valoarea tipului  de
proprietate evaluata;
» Compararea atribulelor fiecarei proprietali comparabile cu cele ale proprietatii
evaluate si aprecierea diferentelor pentru figcare element de comparatie (calitativ);
* Efectuarea unei comparatii globale a proprietatitor comparabile corectate sau
clasificate si extragerea unej singure valori din gama de valori rezultata.
In cazul proprietatii imobiliare Subiect, analiza s-a facut pe baza datelor si informatiitor rezultate din
identificarea a trei oferte relativ recente a unor proprielati imobiliare — leren, despre care se cunosc
Suprafetele, utilitatite, localizarea, caracteristicile, orientarea.

S-au facut aprecieri de tip calitativ intre terenul Supus evaluarii si celelalte terenuri cu care se face
comparatia. Calificativele pozitive se vor da imobilului pentru care trebuie adaugata o suma de bani
ca sa atinga nivelul imobilului de evaluat. Calificativele negative se vor da imobilului pentru care
trebuie scazuta o suma de bani ca sa atinga nivelul imobilului de evaluat. "

Grila de comparatii este urmatorul label, situat Ia filele unu si doi din Anexele raporiului de evaluare :

ABORDAREA PRIN

COMPARATIA VANZARILOR.COMPARATI DIRECTE

Element de comparatie Proprietatea Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
subiect

Identificare proprigtate ultracentral central cenral central

Pret vanzare 69,000 75,000 59,000

TIP COMPARABILA

Tip comparabila oferta oferta oferta

Coreclie unitara sau procentuala -5% -5% -5%

Corectie totala pentru tipu!

e paninu fip -3,450 3,750 -2,950

Pret de vanzare corectal 65,550 71,250 56,050

DREPT DE PROPRIETATE

Drept de proprielate transferat intergral integral integral infegral

Coreclie unitara sau procentuala

Corectie totala drept de proprietale 0 0 0

Pret corectat 65,550 71,250 56,050

CONDITII DE FINANTARE

Condilii de finantare normale similare similare similare

Coreclie unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Corectie totala conditii de finantare 0 0 0

Pret corectat 65,550 71,250 56,050

CONDITII DE VANZARE

Condilii de vanzare normale normale normale rormale

Coreclie unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Corectie totala conditii de vanzare 0 0 0

Pret corectat 65,550 71,250 56,050

CHELTUIELI IMEDIAT URMATOARE

DUPA CUMPARARE

Chelluieli imediat urmatoare dupa fara fara fara fara

cumparare - investifil de adecvare,

finalizare, finisare

Coreclie unilara 0 0 0

Corectie lotala cheltuieli imediat dupa 0 0 0

cumparare

Pret corectat 65,550 71,250 56,050

CONDITII DE PIATA

Condiii de piata { timpul ) L prezent prezent prezent prezent j




Corectie procentuala 0% 0% 0%
Corectie fotala conditii de piata 0 0 0
Prel corectat 65,550 71,250 56,050
LOCALIZARE
Localizare Episcopiei Blaga cosbuc popa de la Teius
Coreclie procentuala 10% 10% 10%
Corectie totala localizare 6,560 7,130 5,610
Pret corectat 72,110 78,380 61,660
CARACTERISTICI FIZICE
Tip aparlament decomandal decomandat decomandat decomandat
Corectie totala tip apartament 0 0 0
Pret corectal 72,110 78,380 61,660
parter, ataj 1, idin2 arter 1din1
Hla elalzsubsol | o T
Corectie totala etaj R 10,000 10,000 10,000
Pret corectat } 82110 88,380 71,660
Finisaje medii mai sfabe aproape mai slabe
similare
Corectie unitara sau procentuala 30 20 30
Coreclie totala finisaje 6300 4240 4800
Pret corectat 88,410 92,620 76,460
Incalzire / apa calda proprief loc fara fara fara fara
parcare
Corectie totala incalzire / apa calda 0 0 0
proprie / loca parcare
Pret corectat 88.410 92,620 76,460
Vechime - an constructie 1990 1990 1990 1990
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala vechime 0 0 [1}
Pret corectat 88,410 92,620 76,460
Aria utila sau numar de camere Fxil 210 212 160
Corectie unitara ) 420 440 480
Corectle totala arie utila sau numar . 294,420 307,560 360,480
de camere
Pret corectat } 382,830 400,180 436,940
Boxa si garaj da dafboxa da/boxa nu
Corectie totala R 5,000 5.000 10,000
Pret corectat ) 387,830 405,180 446,940
Caracleristici economice normale normale normale normale
Coreclie unitara 0 0 0
Coreciie totala caracteristici economice 0 0 0
Pret corectat 387,830 405,180 446,940
Utilizare { zonare) - cea mai buna rezidential rezideptial rezidential rezidential
utilizare
Corectie unitara 0 0 0
Coreclie totala cea mai buna utilizare 0 0 0
Pret corectat 387,830 405,180 446,940
Componente non-imobiliare ale valorii fara fara fara fara
Coreclie unitara 0 0 0
Corectie folala componente non- 0 0 0

imobiliare




Pret corectat 387,830 405,180 446,940

Corectie tolala neta 322,280 333,930 390,890

Corectle totala neta (%) N 492% 469% 697%

Corectie tolala bruta 322,280 333,930 390,890

Corectie totala bruta (%) . 492% 469% 697%

405,000 | euro 1,802,000 | ron
Opinie 444.57 | euro/ mp Curs 4.4488

Data 30-08-2016

o Abordarea prin venit - pag. 16 din raportul verificat

“4.3 Abordarea pe bazé de venit

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizarii directe {sau
metoda capacitatii beneficiare).

Esenta acestei metode deriva din teoria utifitatii, care confera o anumita valoare unui bun (sau
proprietati) cumparat(e) numai in masura in care cumparatorul (investitorul) realizeaza o satisfactie din
achizitia respectiva. In cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflecla prin castigurile viitoare realizabile
din exploatarea obiectului proprietatii,

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme melodologice si practice:

- determinarea marimii fluxului anual reproductibil (in cazul proprietatii analizate - venituri din inchiriere);
- stabilirea ratei de capitalizare sau a coeficientului multiplicator.

Valoarea proprietatii imobiliare obtinuta prin metoda de randament, este:

Ves = 402.812 EUR

Ves = 1,792,030 RON

Veandamem = 6 Ves = 1.792.030 RON"

o Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii — pag. 16 / 17 din Raportul
verificat

“4.7 ANALIZA REZULTATELOR S/ CONCLUZIA ASUPRA VALORII
VALRI OBTINUTE PRIN METODA DE RANDAMENT
Foloseste nmimai date de pe piata de la ucea data sau de data recenta. In acest caz, consider ca datorita datelor

pe care fe-am avut la dispozitie, valoarea rezultata este cea mai aproape de valoarea de pigta a imobilului
evaluat,

V=405.000 EUR. respectiv 1.802.000 RON
VALORI OBTINUTE PRIN METODA COMPARA TIILOR DIRECTE

Foloseste numai date de pe piata de la acea data sau de data recenta. In acest caz, consider ca datorita datefor

pe care le-am avut la dispozitie, valoarea resultaia este cea mai aproape de valoarea de pigta a imobifului
evaluai,

YV =405.000 EUR, respectiv 1.802.000 RON
OPINIA EVALUATORULUI

Avaud in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si
informatiile de piata care au stat la ba-q aplicarii lor si pe de alta parte scopul evaluarii si caracteristicile
proprietatii imobifiare, in opinia evaluatoruiui valoarea estiniata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina
seama de valoarea determinata prin metoda comparatiilor directe. Astfel, in circumstantele actale, valoarea de
Ppiata a proprietatii imobiliare tip UNITATE INDI VIDUALA-APARTAMENT proprietatca STATULUI ROMAN,
este in opinia evaluatorului de:
I"'=405.000 EUR, respectiv 1.802.000 RON
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:

* valoarea u fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile fimitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport,;
valoarea se refera la plata integrala cash la data vanzarii;
valoarea presentata repreginta valoarea terenslui;
valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu,
evaluarea este o opinie asupra unei valori;

* valoaren nu contine T V. A.
Raportul a fost pregatit pe baza standurdelor, recomandarilor si metodologiet de Iucru recomandate de catre
ANEVAR. "




3. Analiza datelor

u) Scopul evaluarii

La pagina 3 din raport se indica un scop al evaluarii (Stabilirea valorii evaluate g
imobilului Ia_nivelul preturilor racticate pe piata imobiliara in luna august 2016), scop
care coincide cu cel declarat de clientul verificarii, respectiv UDMR Arad. in mod
contrar si confuz, la pagina 7 a raportului se indica alt scop al evaluarii (!) si anume
aprecierea valorii de piatd a unei proprietfi imobiliare destinats pentru garantarea

rambursdrii unui credit.
LiiDdrsant unui credit.

v} Standardele de evaluare mentionate

In raport se face trimitere ca standarde de evaluare valabile la data evaluarii:
“Standardele de evaluare ANEVAR, editia 2016". In realitate, standardele de evaluare
aplicabile sunt Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2016 ANEVAR. Printre
standardele de evaluare aplicate din editia 2016 sunt mentionate STANDARDELE DE
APLICATIE A EVALUARII: SEV 310_Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii
imobiliare pentru garantarea imprumutului (IVS 310) si GHIDURI METODOLOGICE
DE EVALUARE GME: GME 520 - Evaluare pentru garantarea imprumuturilor,
standarde care nu au nicj o legatura cu scopul real al evaluérii, respectiv o eventual
tranzactionare a imobilului evaluat catre clientul evaluarii, UDMR Arad,

Acestea se considera neconformitéti minore prin incadrarea gresita in standardele
Cu care este conforma evaluarea, SEV 101 Termenii de referintd ai evaluarii, pct. 2,
litera (k).

w) Date privind impozite si taxe

Impozitul pe terenul situat in Zona A din municipiul Arad, unde se afls situat
imobilul evaluat nu este precizat, desi influenteaza direct nivelul cheituielilor
considerate in Abordarea prin venit. Datele privind impozitele pe constructii prezentate
in raport sunt eronate, fiind aferente modalitati de impozitare a cladirilor din vechiul
cod fiscal, cu trimitere la valoarea de Inregistrare in contabilitate. Aceste aspecte
afecteaza direct nivelul cheltuielilor aferente proprietarului in abordarea prin venit, deci
influenteaza si valoarea de piata estimata si reprezinta, astfel, prin calcul eronat o
incalcare a prevederilor GEV 630, pct. 63 si 64. Acest aspect constituie o
neconformitate majora.




x) Analiza pietei imobiliare

Analiza pietei realizata in raport nu atinge elementele esentiale utilizate in raport
In abordérile prin piaa si prin venit, respectiv date despre proprietétile comparabile
vandute sau inchiriate sau oferite spre vanzare, informalii despre venituri, cheltuieli,
informatii privind ratele de capitalizare, grade de neocupare pe piata specifica. Acest
fapt contravine prevederilor GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, pct. 16, ceea ce
reprezintd o neconformitate majora.

Prin faptul ca analiza de piata nu furnizeaza informatii suport pentru elementele
care vor fi utilizate in aplicarea abordarilor in evaluare care, fara a se limita la acestea,
pot fi: nivelul chiriilor, gradul de neocupare, ratele de capitalizare, preturile
proprietatilor comparabile, se incalca prevederile GEV 630 Evaluarea bunurilor
imobile, pct, 28, ceea ce reprezintd o neconformitate maijora.

y) Analiza CMBU

Prin faptul ca analiza CMBU cuprinsd in raport nu este propriu-zis o astfel de
analiza (vezi redarea integrald mai sus la litera u) alineatul Analiza CMBU, se incalca
prevederile GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, pct. 29 si 30, ceea ce reprezinta o
neconformitate maijora.

z) Abordarea prin piata

In abordarea prin piata este aplicata o tehnica cantitativa — Analiza pe perechi de
date in timp ce explicatiile date la textul care prezintd abordarea sunt cele aferente
unei tehnici calitative — Analiza comparatiilor relative. Acest fapt incalca prevederile
SEV 103 Raportare (IVS 103), Principiul general, pct. 1, prin care se specifica ca un
raport nu trebuie s& fie ambiguu sau s& induca in eroare $i se considerd o
neconformitate minora.

Potrivit cerintelor GEV 630, pct. 46, informatiile privind tranzactile sau ofertele
care prezinta diferente majore (cantitative si/sau calitative) fata de proprietatea subiect
nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietati comparabile din cauza
ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate. Ori in grila prezentata in raport sunt ajustari
cuprinse intre 469% si 697% (!) datorita diferentei foarte mari intre ariile aferente
subiectului si ariile aferente celor 3 comparabile utilizate in raport, ceea ce poate
constitui 0 neconformitate majora. O abordare adecvata ar putea fi adoptarea ca si
criteriuv de comparatie nu pretul total de vanzare, cum este in raport, ¢i pretul unitar.

In grila prezentats in raport numerele trecute in dreptul ariilor sunt prezentate ca
arii utile, pentru subiect notandu-se 911 mp. Din extrasul CF anexat la raport stim Insa
ca 911 mp reprezinta de fapt aria construita a subiectului. Aceastd confuzie incaica
prevederile SEV 103 Raportare (IVS 103), Principiul general, pct. 1, prin care se
specificd ca un raport nu trebuie s3 fie ambiguu sau sa induca n eroare. Avand in
vedere particularitdtile apartamentelor din centrul Aradului, in care o mare parte din
ariile construite o reprezinti pivnitele, boxele, spatiile comune, este mai indicat sa
utilizdm in grila de comparatii ariile construite ale apartamentelor, deoarece acestea
pot fi preluate direct din extrasele de carte funciara in timp ce ariile utile la comparabile
sunt dificil de aflat. Astfel, desi o astfe! de eroare poate fi o neconformitate majora,
daca in culegerea de date privind comparabilele cerem ariile construite inscrise in CF
vom -avea caracteristica fizicd — aria mai bine fundamentati in grilad si imprecizia
semnalata putem sa o consideram ca neconformitate minora.

Polrivit cerintelor GEV 630, pct. 44, evaluatorul trebuie si se asigure ca
proprietatile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) si ca au caracteristicile
fizice conforme cu informatiile scriptice.



in raportul de evaluare trebuie sa se indice sursele de informatii {inciusiv date
de contact pentru o verificare independenta), datele utilizate $i rationamentul pe
baza carora evaluatorul a selectat proprietatile comparabile. Din acest punct de vedere
in raport nu se prezinta deloc comparabilele iar in anexe nu se prezinta suficient (doar
capturi internet). Exista diferente intre unele dintre elementele de comparatie ale
comparabilelor din grila si cele din capturile de pe internet anexate Ia raport. Pentru
subiect si comparabile se prezinta ca an de constructie 1990 la toate (!) ceea ce este
extrem de improbabil avand in vedere descrierea subiectului, aspectul comparabilelor
din pozele de pe internet si localizarea comparabileior. Totodats nu se prezinta nici
modalitatea de verificare a comparabilelor. Toate acestea contravin cerintelor GEV

e

630, pct. 44 si reprezinta o neconformitate majora.
La subiect si comparabile pentru elementul de comparatie Utilizare ( zonare) -

cea mai buna utilizare este trecut in grild rezidentfial, desi CMBU a subiectului este
consideratd cea de spatiu de birouri iar, prin amplasament, aspect si vecinatati, si
comparabilele pot avea utilizari nerezidentiale de tip birouri. Acest fapt incalca si
prevederile SEV 103 Raportare (IVS 103), Principiul general, pct. 1, prin care se
specifica ca un raport nu trebuie s3 fie ambiguu sau sa induca in eroare.

Potrivit cerintelor GEV 630, pct. 51, toate ajustarile aplicate preturilor
proprietatilor comparabile trebuie argumentate in raportul de evaluare. Nu este
permisa utilizarea niciunei ajustari fara prezentarea modului de estimare a acesteia. in
grila prezentata in raport nu se justifica nici o ajustare in afara celei de marja de oferta
iar acest fapt contravine prevederilor GEV 630, pct. 51, ceea ce reprezintd o
neconformitate majora.

aa) Abordarea prin venit

Potrivit cerintelor GEV 630, pct. 63, pentru a estima venitul net din exploatare,
evaluatorul trebuie sa scada din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente
proprietalii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli
nerecuperabile. Cheltuielile care sunt suportate de catre chiriasi nu trebuie scazute din
venitul brut efectiv. Din venitul brut efectiv nu se scad laxele aferente veniturilor
proprietarului (de exemplu, impozitul pe venit si alte taxe similare), platile aferente
creditului {serviciului datoriei) sau amortizarea contabil a constructiilor.

Deoarece in raport nu se identifica $i nu se explica aceste categorii de cheltuieli se
incalca prevederile GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, pct. 63, ceea ce reprezints
0 neconformitate majora.

Potrivit cerintelor GEV 630, pct. 64, informatiile si indicatorii estimati folositi in
aplicarea abordarii prin venit (de exemplu: chiria de piald, rata de neocupare,
cheltuielile aferente proprietarului, rata de capitalizare/actualizare etc.) trebuie
sa fie argumentate in raportul de evaluare. Argumentarea trebuie sa contind cel pulin
sursele de informatii folosite, modul de verificare al acestora si modul de calcul, dups
caz.

Deoarece in raport nu se argumenteaza aceste informatii si indicatori si chiar se
prezinta informatii eronate privind impozitul pe constructiiz se incalca prevederile GEV
630 Evaluarea bunurilor imobite, pcl. 64, ceea ce reprezinta o neconformitate majora.

% Cele corecte fiind cuprinse in Hotararea 351/2015 a Consiliului Local Arad privind stabilirea impozitelor
$i taxelor locale pentru anut 2016



bb)Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Potrivit cerintelor GEV 630, pct. 97, In anumite situatii se poate ca una sau
doud abordari s& nu fie relevante sau aplicabile, evaluatorul avand obligatia
profesionald de a prezenta in cadrul raportului de evaluare argumentele Si
rationamentele care au stat la baza neaplicarii acestora.

Prin faptul ¢a in raportul de evaluare nu se argumenteaza neaplicarea
abordarii prin cost se incalca prevederile GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, pct.
97 si reprezinta o neconformitate majora.

Prin faptul ca in finalul concluziei asupra valorii in raport se mentioneaza c3
valoarea prezentatd reprezinta valoarea terenului (1) acest fapt incalca prevederile
SEV 103 Raportare (IVS 103), Principiul general, pct. 1, prin care se specifica ca un
raport nu trebuie sa fie ambiguu sau sa induca in eroare. Aceasta se considera o
neconformitate minora.




4. Concluzia verificarii

In urma verificarii Raportului de evaluare Unitate Individuald am identificat
neconformitdti care au afectat rezultatele evaluarii. Argumentarea fiecarei
neconformitati este descris3 Ia Capitolul 3 Analiza datelor din prezentul raport de
verificare. Consideram ca Raportul de evaluare Supus verificarii se clasificd ca
nesatisfacator.

Nivelul de credibilitate este sub limita minima admisibila si raportul trebuie refacut.

Neconformititile pot fi inlaturate prin completarea raportului de evaluare de catre
autorul acestuia.
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RAPORT DE EVALUARE

Unitate individuala
situat in Mun Arad,Str Episcopiei nr 32
ap 1, jud. Arad,
proprietatea
STATULUI ROMAN
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Cuprins

1.1. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII
1.2, Identificarea si competenta evaluatorului

1.3. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
14, Scopul evaluarii

1.5, Idenitficarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
1.6. Tipul valorii
1.7. Data evaluarii

1.8. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

1.9. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
1.10. |poteze si ipoteze speciale

1.112.  Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

1.12. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare a bunurilor 2016
LELiararea coniormitati evaluarn cu standardele de evaluare a bunurilor 2016
1.13. Descrierea raportului

2. PREZENTAREA DATELOR
2.1.  ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
2.2.  Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
2.3. Date despre zona,oras,vecinatati si amplasare
2.4.  Informatii despre amplasament

2.5, Descrierea constructiilor

2.6. Date privind impozitele si taxele

2.7. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si oferte sau cotatii curente
3. ANALIZA PIETEI iIMOBILIARE

4. EVALUARE

4.1, Abordarea prin piata
4.2, Abordarea prin cost

4.3, Abordarea prin venit
5. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALOR!I

6.1. Descrierea juridica detaliata, daca nu este inclusa in prezentarea datelor
6.2. Date detaliate despre proprietate

6.3. Planul de amplasament si detaliere
6.4. Releveele cladirilor

6.5. Fotografii ale proprietatii
6.6. Harta orasului.a regiunilor invecinate sau alte tipuri de harti

6.7. Estimari detaliate ale costurilor de reconstruire sau de inlocuire a cladirilor
6.8.  Informatii jstorice despre venituri si cheltuieli
6.9. Date despre vanzari si cotatii

6.10. Alte informatii considerate adecvate
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SINTEZA RAPORTULUI

Proprietatea evaluata:

Tipul proprietatii:

Proprietar:

Situatia juridica a imobilului:

Clientul lucrarii:

Data evaluarii:

Data inspectiei proprietatii:
Moneda evaluarii:

Scopul evaluarii:

Metode de evaluare utilizate:

Rezultatele evaluarii;

Valoarea recomandata

Executantul evaluarii;

EVALUATOR AUTORIZAT
Carmen Antoinette Schmidt

Unitatea individuala situata in Mun Arad, str Episcopiei nr
32 ap 1, jud Arad, proprietatea STATULU! ROMAN, compus
din spatiu cu alta destinatie, 4 boxe si coridor la subsol in
suprafata construita de 911 mp si 613 mp suprafata utila.
Proprietate imobiliara de unitate individuala, spatiu cu alta
destinatie, 4 boxe si coridor la subsol in suprafata
construita de 911 mp si 613 mp suprafata utila.

STATUL ROMAN

Imobilul este proprietatea STATULUI ROMAN. Terenul nu
este evaluat in cadrul prezentului raport.

Uniunea Democrata a Maghiarilor din Romania
30.08.2016

24.08.2016

4,4488 RON/EUR

Stabilirea valorii evaluate a imabilului la nivelul preturilor
practicate pe piata imobiliara in luna august 2016

a) Metoda comparatiilor directe
b) Metoda de randament
c} Metoda costului de inlocuire

Metoda comparatiilor directe 1.532.170 RON adica
344.400 euro

Metoda de randament: 1.706.560RON adica 333.600 euro
Metoda costului de inlocuire 1.680.300 RON adica 377.700

euro
1.706.560 RON, adica 383.600 EUR la cursul de 4,4488
RON/EUR stabilit de BNR la data de 30.08.2016

SCHMIDT CARMEN ANTOINETTE, membru ANEVAR, Leg.
15985
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1. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARI

1.1.IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI
Identificarea evaluatorului

SCHMIDT Carmen Antoinette

Str. Romul Ladea, bl. 350, et. |, ap. 7, Arad

Tel. mobil: 0720.012.214

E-mail: Carmen_antoinette_schmidt@yahoo.co.uk

Nationalitatea: Roman3

Data nasterii: 29.10.1976

Cunogtiinte: evaluare, contabilitate, analizi economico-financiard, Word, Excel, navigare
internet

Limbi strdine: Engiezd (avansat), Italiani (avansat), Germand (incepdtor), Francezi
{incepdtor).

Carmen Schmidt este economista licentiatd in relatii economice internationale si totodati
este absolventd de MBA in Managementul Afacerilor la Universitatea LEDA CUOA din
Vicenza precum si absolventa de master in “Managementul 5i marketingul in mass- media”,
organizat de Universitatea de Vest din Timisoara, Facultatea de stiinte Economice. Este
absolventd a Cursurilor de Specializare organizate de ANEVAR Filiala Vest in profesia de:
“Evaluator de bunuri mobile”, “Evaluator proprietati imobiliare”, “Evaluator de active
financiare”si “Evaluator de intreprindere” fiind Membru Titular ANEVAR , cu legitimatia nr.
15995.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate sj corecte. De asemenea, certificam ca
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si
conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus, certificam ca nu avem nici un interes
prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face subiectul prezentului raport
de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea in raport 2 unei anumite valori {din evaluare)} sau interval de valori care sa
favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele,
opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR. Evaluatorul a
respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator. In elaborarea prezentului raport
nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in
conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR.

.-;'_'—'"“-.C FLOR
W m‘é“: M
Evaluator, L )

ec. Carmen Anf i 95 ‘\
\ -

’
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1.2.dentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

CLIENT: Uniunea Democrata a Maghiarilor din Romania Organizatia Judeteana Arad

UTILIZATOR DESEMNAT: Primaria Municipiului Arad

1.3. Scopul evaluarii

Scopul prezentului Raport de evaluare il constituie evaluarea proprietatii mai sus amintite
apartinand Statului Roman pentru obtinerea unei valori de piata in vederea vanzarii.

1.4.[denitficarea activelor sau a datoriei supuse evaluarii

Proprietatea imobilara este o unitate individuala amplasata in Jud Arad, Mun ARAD, Str
Episcopiei nr 32 ap 1, in zona ultracentrala, compusa din spatiu cu alta destinatie, 4 boxe si
coridor la subsol, proprietatea avand o suprafata construita de 911 mp, suprafata utila de
613 mp,cota parti comune 911/2148, cota de teren 628/1480.Partile comune pentru toate
apartamentele  sunt: terenul, imprejmuirile,fatadele,racord  instalatii,intrarea Ia
poarta,poarta uscata, cabina portarului , 2 latrine in curte,casa scarii corp A, coridor,urcarea
la pod in corp A si B ,grup sanitar la etajul 1 al corpului A. t

1.5.Tipul valorii

Baza evaluarii o constituie STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2016.

Actuala colectie de standarde incorporeaza STANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE
(IVS) editia 2016, precum si alte standarde si ghiduri metodologice de evaluate elaborate de
catre ANEVAR, strict necesare evaluarii bunurilor.

STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR, editia 2016 aplicate in prezenta lucrare sunt: SEV -
CADRU GENERAL (IVS CADRU GENERAL), respectiv STANDARDE GENERALE: SEV 101 -
Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101 Sfero misiunii de evaluare), SEV 102 -
Implementare (IVS 102) si SEV 103 - Raportarea evaluarii (IVS 103), STANDARDELE
REFERITOARE LA ACTIVE, respectiv SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare {IVS
230), precum si GHIDUL METODOLOGIC DE EVALUARE GMEGME 630 — Evaluarea bunurilor
imobile.

Am luat in considerare standardul valorii de piata, scopul evaluarii fiind aprecierea valorii de piata a
unei proprietati imobiliare. Definitia de baza din care deriva plaja de valori estimata in raport este
definitia valorii de piata (SEV 100, paragraf 29

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

1.6.Data evaluarii
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Raportul de evaluare a fost elaborat in perioada 24.08.2016 - 30.08.2016.
Data estimarii valorii este 30.08 2016

1.7.Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

In prezentul raport se urmareste estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare-unitate
individuala din Arad, str Episcopiei nr 32 ap1

Proprietatea imobiliara a fost inspectata personal de catre evaluator in prezenta doamnuluj
Pero Tomas din partea UDMR Organizatia Arad.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorului.

S-a vizualizat faptic imobilul, ocazie cu care s-au efectuat fotografii si s-au adunat informatii
privind costurile de intretinere, de amenajare,chirii, aite costuri.

1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Datele de intrare pentru evaluare, date si informatii care sunt utilizate in abordarile folosite
sunt date reale dar si date ipotetice; dintre date de intrare reale amintesc: preturile obtinute
pentru active similare sau identice, fluxul de numerar realizat generat de activ, costul efectiv
al activelor identice sau similare, iar dintre date de intrare ipotetice enumar: fluxurile de
numerar estimate sau previzionate, costul estimat al unui activ ipotetic, atitudinea
perceputa fata de risc a participantilor de pe piata. Trebuie stiut ca o credibilitate mai mare i
se poate acorda, in mod normal, datelor de intrare reale, dar totusi, cand acestea sunt mai
putin relevante, de exemplu, cand informatiile despre tranzactiile reale sunt vechi sau cand
fluxurile de numerar istorice nu sunt elocvente pentru fluxurile de numerar viitoare ori cand
informatia despre costul efectiv este numai costul istoric, se acorda o relevanta mai mare
datelor de intrare ipotetice.
Surse de informatii care stau la baza intocmirii prezentului raport de evaluare sunt:
- Proprietarul de la care s-au obtinut documentele proprietatii si alte informatii;
- Informatii de la Cartea Funciara, Primarie: Serviciul de Arhitectura si Urbanism, Directia
Judeteana de Statistica;
- Agentiile imobiliare din municipiu: SIREDA, CASA DOMI, publicatiile locale de profil: “VAND
S| CUMPAR”, AGENDA si anunturi de mica publicitate ale ziarelor locale;
Alte acte si documente avute la dispozitie:

> Solicitarea de evaluare

# Buletine informative ale ANEVAR si IROVAL;

> Standarde Internationale de evaluare - ANEVAR 5i IROVAL;

¥ Internet: www. imobiliare.ro, www. arad-imobiliare.ro, www. imonet.ro,

www.romimo.ro, www.rig-imobiliare.ro, www.tocmai.ro, www.olx.ro.

1.9. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE:
Raportul de evaluare a fost realizat pe baza urmatoarelor ipoteze generale:

> Titlul de proprietate se presupune valabil s tranzactionabil, daca nu se
specifica altfel. Evaluatorul nu isi asuma nici o raspundere pentru descrierea juridica pusa la
dispozitie sau pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de proprietate.

> Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datorii.
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¥ g Se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica
un management competent al acesteia

> Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se
acorda garantie pentru acuratete.

> Toate studiile ingineresti sunt presupuse corecte. Materialul ilustrativ din
raport este inclus doar pentru a-l ajuta pe cititor sa vizualizeze proprietatea. :

> Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neevidente ale proprietatii, ale

subsolului sau ale structurilor sale, care ar face ca proprietatea sa valoreze mai mult sau mai
putin. Nu se asuma nici o raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor
tehnice de specialitate necesare descoperirii lor.

> Se presupune ca proprietatea este in deplina conformitate cu toate legile si
reglementarile de mediu locale, regionale sau nationale in vigoare.

> Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si de utilizare in vigoare.

> Se presupune ca au fost sau pot fi obtinute sau reinoite toate autorizatiile,
licentele, certificatele de ocupare, aprobarile sau alte acte solicitate de institutiile locale,
regionale sau nationale, pentru fiecare utilizare pe care se bazeaza estimarea valorii.

> Se presupune ca folosirea terenului si a constructiilor se realizeaza in limita
proprietatii descrise si ca nu exista incalcari sau violari ale altor proprietati.
> Existenta unor materiale periculoase, care pot sa fie prezente sau nu pe

proprietate, nu a fost observata de catre evaluator. Evaluatorul nu are cunostinta de
existenta unor astfel de materiale pe proprietate. Evaluatorul nu este calificat sa detecteze
astfel de substante. Prezenta unor substante poate afecta valoarea proprietatii. Valoarea
estimata este bazata pe ipoteza ca pe proprietate nu exista astfel de materiale care pot
cauza diminuari ale valorii. Nu se asuma nici o raspundere pentru astfel de conditii sau
pentru expertize sau cunostinte de specialitate necesare descoperirii lor. Clientul este
solicitat sa angajeze un expert in acest domeniu, daca doreste.

> Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera drept de publicare.

> Evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta
ulterioara sau sa depuna marturie in instanta in legatura cu proprietatea in chestiune, decat
daca au fost facute initial aranjamente in scris in aceasts privinta.

> Nici una din partile raportului nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii
publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cai mediatice, fara acordul scris si aprobarea
preaiabila a evaluatorului.

> In pregatirea evaluarii au fost utilizate doar acele informatii si specificatii
avute la dispozitie.
> Evaluatorul presupune ca cititorul sau utilizatorul acestui raport a primit copii

ale informatiilor si toate contractele de inchiriere sau alte amendamente,daca exista, care
impovareaza proprietatea.

- Evaluatorul a folosit extrasul de carte funciara C.F. 300303-c1-u14 Arad.

> Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazeaza pe
conditiile curente de pe piata, pe elementele cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si
Pe 0 economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii
conditiilor viitoare.
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1.10 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare,
sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris in prealabil, al
evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa
apara.

Nici una din partile raportului nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri,
agentii de vanzare sau alte caj mediatice, fara acordul scris si aprobarea prealabila a
evaluatorului.

Valorile din prezentul raport sunt valabile numai pentru tipul de evaluare studiat, cu referire
expresa doar la informatiile si datele furnizate de beneficiar;

Evaluatorii, nu sunt obligati sa ofere, in continuare, consultanta sau sa depuna marturie in
instanta cu privire la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care exista prevederi
prealabile in acest sens.

1.11 Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

Evaluarea prezenta s-a realizat conform cu colectia STANDARDE DE EVALUARE A BUNURILOR
2016.

1,12 Descrierea raportului

Raportul de evaluare prezent este conform SEV 101 din Standardele de evaluare a bunurilor
ANEVAR 2016 atat ca forma cat si continut.

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. |dentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Adresa : Mun Arad, Str Episcopiei nr 32, ap 1, jud Arad, .

Proprietar : Conform extrasului CF imobilul este in Proprietatea Statului Roman, astfel
911 mp suprafata construita, 613 mp suprafata utila, 911/2148 cote parti comune,
628/1480 cota teren.

Sarcini si debite : Conform extraselor CF imobilul nu este ipotecat.

Forma de exploatare : unitate individuala.

2.2. identificarea eventualelor bunuri mobile evalugte

Proprietatea nu are bunuri mobile supuse vanzarii odata cu imobilul,

2.3.Date despre Zona,oras,vecinatati si amplasare

Centrul orasului, zona in care se afia imobilul de evaluat este un vechi cartier rezidential
de case, institutii culturale, cafenele, spatii comerciale, unitdti de invdtamant (mediu),
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institutii de cult. Strada Episcopiei face parte dintr-un ansamblu de clidiri construite la
inceputul aniifor 1780. Imobilul nr. 32 din strada Episcopiei este 1ang3 intersectia Strazii
Lucian Blaga cu Strada Episcopiei si Strada Marasesti,strada pe care se afla imobilul de
evaluat facand legatura intre strada Lucian Blaga si principala artera a Aradului,
Bulevardul Revolutiei.in falt, strada Episcopiei este paralela cu Bulevardul Revoluiei, pee
a affandu-se unele din cladirile representative ale orasului, Teatrul de Marionete precum
si Maternitatea Municipiului

2.4. Informatii despre amplasament

Imobilut supus evaluarii unitate intravilana situata in Mun Arad, str Episcopiei nr 32 ap 1, in
zona centrala a municipiului la cca. 300 m de principalul bulevard al Municipiului Arad, Bd
Revolutiei. Accesul se face din strada, pe o poarta metalica

2.5. Descrierea constructiilor

Imobilul supus evaluarii unitate individuala este situat in Mun Arad str Episcopiei nr 32 ap
l,in zona centala a orasului, la cca. 300 m de principala artera a orasului Arad si anume Bd
Revolutiei. Unitatea individuala este compusa din mai muite corpuri de cladire. Astfel,
intrarea se face intr-o curte comuna pe o poarta metalica. Intrarea efectiva in apartamenul 1
de |a numarul 32 se face pe o scara, cu trepte din beton, la parter avand un corp de cladire,
denumit corpul 1. Acesta este compus dintr-un hol,3 birouri, o sala de sedinte, o anticamera,
o bucatarie si o baie cu 3 incaperi de toaleta. In ceea ce priveste finisajele la acest corp de
cladire, ele sunt dupa cum urmeaza: in hol, podeaua este acoperita cu gresie, este prevazut
Cu un singur geam din termopan iar usa este metalica, zugraveala este in lavabil. In cele trei
birouri, pardoseaua este din parchet clasic, in biroul numarul unu usa este din lemn, geamul
la fel din lemn, peretii sunt zugraviti cu lavabil alb. Biroul este prevazut cu un aparat de aer
conditionat. In biroul numarul 2, usa este din lemn, cele 2 geamuri au tamplaria din lemn,
pardoseaua este din parchet, acoperita cu mocheta, nu prezinta aparat de aer conditionat.
Biroul 3, prevazut la fel cu geam din lemn, usa din lemn, parchet clasic, aparat de aer
conditionat, Anticamera,in schita denumita hol, prevazuta cu 4 usi din lemn, parchet, un
geam cu tamplarie din lemn.Bucataria, prevazuta cu chicineta este acoperita cu gresie, In
continuare avem 2 grupuri sanitare prevazute unul cu vas de toaleta si chiuveta, un al doilea
cu vas toaleta, chiuveta si cabina dus. Amandoua incaperile sunt finisate cu gresie si faianta.
Sla de sedinte, ce in schita este compusa din sala si corridor, este acoperita cu parchet
laminat nou, si 4 geamuri noi din lemn. Precizam ca toate incaperile au usi si geamuri din
lemn.Zugraveala este in lavabil. Incaizirea este de la retea, in fiecare incapere existand
calorifere vechi.

Tot la nivel de parter se afla inca un corp de cladire in care avem dispuse 2 birouri, un hol, un
grup sanitar si o anexa.Cele doua birouri au pardoseaua acoperita cu parchet laminat, holul
si grupul sanitar cu gresie in timp ce anexa are pardoseaua din ciment. In ceea ce priveste
tamplaria, acest corp are in integralitate usisle si geamurile din tamplarie veche, din lemn.In
cele doua birouri, exista cate o so,ba din teracota, precum si cate un clorifer vechi. Incalzirea
se face de la retea. Zugraveala, igienizarea este in lavabil alb.




Raport de evaluare proprietate imobiliara pag. 10

in ceea ce priveste etajull, acesta este compus din doua corpuri de cladire, distincte, nul ce
se potriveste in oglinda peste acest corp de parter, al doilea, ce tocmai a fost explicat.

Astfel, accesul se face pe o scara din beton/ciment, la etaj, unde se affa un corp de cladire
format din 2 camere, hol si grup sanitar. in cazul etajului, gradul de finsare este mai bun, cele
doua incaperi tip birou au fost recent igienizate cu lavabil, usa este de lemn, la intrare si de
termopan intre incaperi. De asemenea, parchetul care acopera pardoseua celor 2 incaperi
este parchet laminat, nou. Tamaplaria este de termopan, la ferestre, incalzirea este de la
retea, fiecare incapere birou avand cate un calorifer nou.Grupul sanitar este compus din 3
incaperi, finisate cu gresie si faianta.

Tot la nivelul unu, dar cu intre separata, se afla un alt corp de cladire, format din 3 birouri,
baie, hol. Birourile sunt prevazute cu parchet laminat, cate 2 geamuri dinlemn in fiecare
incapere, 2 calorifere, usa din lemn, zugraveli in lavabil. Pardoseaua baii si a holului sunt
acoperite cu gresie.

La etajul 2, avem fix amprenta apartamentului mai sus amintit, compus din 2 icaperi, baie si
hol. Acest corp al apartamentului este recent amenajat, proaspat igienizat cu lavabil, in
incaperile birouri pardoseaua este din parchet laminat, fiecare incapere are cate o fereastra
din teropan, usile sunt din lemn, una din incaperi are in dotare un aparat de aer conditionat.
In curte mai avem o incaperefsala de 3252 mp, acoperita cu parchet,
neamenajata,prevazuta cu un loc pentru chiuveta. De asemenea in curte avem si
anexe/garaje in numar de trei, dupa cum urmeaza, garaj 1, suprafata de 20.20 mp,
usa/poarta metalica, pardosea din ciment, garaj 2 suprafata de 21,39 mp, poarta metalica,
pardosea din ciment si atelier, suprafatae 21,04 mp, pardosea din ciment.Total garaje 62,63
mp.

De asemena, apartamentul nr 1 este prevazut cu doua intrari in pivnite impartite in mai
multe incaperi.O prima intrare este din coridorul de acces, de langa poarta iar 0 a doua
intrare din curte. Pardoseaua de la toate incaperile de la subsol, pivbita este din caramida,
accesul se face pe doua orti metalice, pe cate un calup de scari din caramida, deteriorata,
erodata. Peretii sunt din caramida, fara tencuiala. Suprafetele sunt dupa cum urmeaza, la
incaperile din pivnita : pivnita 1 58,72 mp., pivnita 2,49,52 mp, coridor 14,48 mp, tehnic 6,34
mp, pivnita 3 5,6 mp, pivnita 4 14,18 mp, pivnita 5 7,83 mp, coridor 15,68 mp. Doar acesta
din urma, coridorul face exceptie in ceea ce piveste pardoseaua, in speta ea fiind betonata.
Grinzile sunt metalice.

Ca o sinteza a descrierilor de mai sus, vom considera in analiza ca acest apaitament
dispune de urmatoarea compartimentare, si deurmatoarele suprafete utile

- Suprafata pivnita 172.61 p

- Suprafata anexe/garaje 95.15 mp

- Suprafata birouri 389.39

Nivel Denumire Suprafata utila (mp)  Tip pardosea
Parter Birou 1 14.66 parchet
Birou 2 23.67 parchet
Birou 3 21.04 parchet
Hol 23.47 parchet
Chicineta 8.98 gresie

Coridor 9.66 pgresie
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total parter
Etaj 1

Total etaj 1
Etaj 2

Total etaj 2
Demisol

Total demisol
Parter curte-
anexe

TOTAL ANEXE
CURTE

Total suprafata

WC-grup
sanitar 1
WC-grup
sanitar 2
Sala
Coridor
Birou 4
Birou 5
Hol
Grup sanitar
Anexa

Birou 1
Birou 2
Birou 3

Hol

Grup sanitar
Birou 4
Birou 5
Anexa

Grup sanitar

Birou 4
Birou 5
Anexa

Grup sanitar

Pivnita 1
Pivnita 2
Pivnita 3
Pivnita 4
Pivnita 5
Coridor 1
Coridor 2
Tehnic

Sala

Garaj 1
Garaj 2
Atelier

5.64

393
43.15
21.79
2191
17.44

2.58

3.32
11.47

232.71
21.87
17.54
12.96

2.58

2.67

27.9

9.68

6.05

5.9

107.15

27.9

9.68

6.05

5.9
49.53
58.72
49.52

5.86
14.18

7.83
14.48
15.68

6.34

172.61

32.52

20.2
21.39
21.04
95.15

657.15

gresie

gresie
parchet
parchet
parchet
parchet
parchet
gresie
ciment

parchet
parchet
parchet
gresie
gresie
parchet
gresie
gresie
gresie

parchet
gresie
gresie
gresie

caramida
caramida
caramida
caramida
caramida
caramida
beton

caramida

parchet
ciment
ciment
ciment
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utila

Utilitati :
- energie electrica
- apacurenta
- canalizare proprie
- gaz metan
- telefonie

2.6. Date privind impozitele si taxele

Cum proprietatea imobiliara de evaluat, de pe strada Episcopiei nr 32 ap 1 este in
proprietatea statului,nu se plateste impozit pe aceast spatiu. UDMR Organizatia Judeteana

Arad este chirias in spatiul antementionat, platind chirie, calculata conform tabelului inserat.
Nr Destinatia Coef zona Suprafata utila mgTarif lei/mp |Total lei
Suprafata utila principala
{necesara) folosita pentnu
activitatea de birou 3.5 340.01 0.84 999.63
Suprafata dependintelor
aferente suprafetei locative
principale folosita pt birou
(culoare, antree,oficii, '

-

2|camere de baie) 3.5 128.39 0.34 152.78

3| Suprafete piwite, boxe 3.5 123.09 0.19 81.85
Suprafata locativa folosita

4|pentru garaj 35 21.04 1.27 93.52

5|Suprafata teren 3.5 628 0.04 87.92

TOTAL 1,415.71

Este evident ca nivelul chiriei este mult inferior chiriei practicate pe piata Aradului pentru un
spatiu de aceasta dimensiune -911 mp construiti, 613 mp utili impreuna cu terenul aferent.
Aceasta chirie transformata in euro la cursul zile din 30.08.2016 de 1 euro = 4.4488 lei,
reprezinta 318.22 euro adica mai putin de 0.35 euro/mp construit.

Daca se va achizitiona acest spatiu de catre UDMR, impozitul in primii trei ani va fii cel similar
impus unei persoane juridice si anume 1,5% din valoarea de contract, la care se va
tranzactiona proprietatea mentionata/sn. {procent stabilit de codul fiscal).

Pentru teren, se percepe, un impozit diferentiat in functie de zona.

2.7. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si oferte sau cotatii curente
Nu se stiu detalii

3. ANALIZA PIETE! IMOBILIARE

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intri in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Cererea pentru proprietdti imobiliare similare este in scadere in cadrul orasului Arad, iar
oferta prezinta o stagnare evidenta deoarece vorbim de apartamente in imobile tip case de
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locuit, case cu mai multe apartamente, case vechi, construite in secolul XiX, inceput de secol
XX, fapt ce conduce la un nivel extrem de redus al tranzactiilor

Existd relativ putine date privind vanzarea de apartamente de dimensiuni atat de inari in
zona amintita si zone similare; mai degraba intalnim ofertele pentru inchirierea a astfel de
proprietati.

Ofertele de proprietati similare sunt greu de gasit ca urmare a suprafetei extrem de mari a
acestui apartament. Aparatmentele construite in cladiri istorice din secolul XIX beneficiau de
suprafete generoase , e incaperi de dimensiuni considerabile dar si de pivnite, anexe, boxe,
elemente care erau intrau si ele in suprafata construita inscrisa in extrasul de carte funciara.
Tocmai de aceea intalnim apartamente de dimensiuni considerabile, mult peste 100mp spre
200mp. Marea majoritate a acestor apartamente se afla in centrul vechi al Aradului, in zona
Centrala si Ultracentrala. Acest tip de proprietate are o piata restransa in ceea ce priveste
tranzactionarea, datorita suprafetelor mari,detinerea lui implica foarte multe costuri
ulterioare odata pentru modernizarea si igienizare lui (de regula sunt apartamente
neintretinute), pe de alta parte cu cheltuielile administrative, de functionare (camerele
inalte de peste 3.6 m, ajungand pana la 5.2 metrii, necesita un consum mai mare pentru a le
incalzi. Nu in ultimul rand, suprafetele construite mari trecute in extrasul de carte funciara
precum si pozitionarea apartamentelor de acest tip de regula in zona A a orasului, fac ca
impozitul pe proprietate sa fie considerabil mai mare decat pentru un apartament !a bloc.
Din ofertele de pe piata se observa ca pretul pe metru patrat pentru apartamente la casa
este intre 330 euro si 425 euro pe metru patrat insa nu consider a fii relevant acest interval
pentru ca, asa cum mentionam mai sus, nu am cunostiinte de tranzactii cu apartamente de
asa mare anvergura.Prin urmare cred ca este relevanta chiria pe metru patrat, deoarece
acest gen de apartamente la casa, costruite cu scop rezidential au o cerere mare pentru a fii
transformate in spatii de birouri. Plaja chiriilor pe metru patrat pentru un astfel de spatiu
privit ca spatiu de birouri este de la 2,5 eurc pana la 13 euro, diferenta e data de gradul de
finisaj precum si de raportarea la intraga suprafata inscrisa in cartea funciara (in fapt pentru
spatii de birouri este folosit mai putin, doar partea rezidentiala din apartament) versul
raportarea doar la suprafata efectiv folosita de birouri (camere, holuri, grupuri sanitare,
chicineta) fara a se aplica o chirie pe elementele auxiliare.Daca insa ne raportam la chiria
unui astfel de apartament pentru scop rezidential, chiria pe metru patrat scade pana la 1.32
euro/mp ajungand nu mai mult de 4 euro pe metru patrat.

Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifesta dorinfa pentru cumparare sau inchiriere, Iz diferite preturi, pe o
anumita piata, intr-un anumit interval de timp.

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfe! influentata de
cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si
cantitativ.

Cererea trebuie analizata atat pe segmentul de inchiriere cat si pe segmentul de
cumparare/achizitionare,
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De asemenea, proprietatea analizata trebuie privita nu doar ca si o proprietate rezidentiala
cat mai ales ca una comerciala —spatiu de birouri

Cererea pentru proprietati imobiliare similare la momentul actual din punct de vedere a
cumpararii de proprietati similare este in scadere la nivelul orasului Arad, oferta avand o
tendinta de scadere pentru acest tip de proprietate, aparatamente la casa. Un segment
important al cererii pe piata imobiliara este dat de persoanele ce achizitioneaza o
proprietate imobiliara prin programul Prima Casa, in fapt acest program reprezentand
singurul catalizator al pietei imobiliare. Cum acest program finanteaza credite pentru
locuinte cu valoare de pana in 57.000 euro, aceste proprietati, apartamnete la case vechi,
desi au o valoare mica pe metru patrat, raportat la suprafata construita, in fapt raportat la
suprafata utila efectiv necesare (camere, hol {holuri), baie (bai}, bucatarie ridica pretul
apartamentului pana la un nivel maxim al creditului. Se achizitioneaza in fapt suprafete mari
de pivnite si de anexe de care cumparatorul nu are neaparata nevoie. De asemena, costul de
amenajare , respectiv de amenajare al acestor apartamente este mai mare decat cele |a bloc.
Un alt aspect important este faptul ca ulterior achizitionarii unui astfel de apartament,
cumparatorul are anual cheltuieli de intretinere si de administrate precum si un impozit mult
mai mare decat daca ar achizitiona un apartament la blocuri noi sau vechi.ln ultimii ani a
inceput constructia de apartamente noi, foarte cautate atat prin valoarea lor intrinseca in
crestere cat si prin faptul ca acestea se inchiriaza la chirii mai mari decat apartamentele
vechi, prin urmare putem spune ca ele reprezinta la ora actuala o investiti.

Astfel, daca cererea pentru apartamente noi este in crestere,apartamentele ajungand sa se
vanda in mare parte la stradiul de proiect si practic integral la momentul finalizarii
constructiei, apartamentele la casa au parte de o cerere in descrestere. O crestere usoara se
inregistreaza si la nivelul apartamentelor la bloc, construite in perioada 1970-1989.

Apartamentele la casa sunt cerute doar daca se afla in zone usor de inchiriat pentru spatii de
birouri nu atat pentru apartamente de locuit. O zona in care ceererea este relativ mai mare
este zona ultracentrala reprezentata de Bulevardul Revolutiei si strazile aflate in vecinatatea
Tribunalului din Arad, e vorba de Bulevardui Praporgescu , str luliu Maniu, str Blajului, str
Calugareni.

Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de
timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pref si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

in orasul Arad oferta de »apartament la casa” este compusd din proprietiti apartinand
fondului locativ existent, majoritatea constructii datand dinainte de 1990 si din case si vile
unifamiliale noi, recent construite; comasate in cartiere rezidentiale gi in curs de finalizare.
Proprietarii actuali sunt fostii chiriasi ILLA ce si-au achizitionat apartamentele prin legea 112,
proprietarii ce si-au revendicat apartamentele la casa apartinand familiei precum si cei ce au
achizitionat aceste apratmamente in ultimii ani. Majoritatea proprietatilor aprtin
persoanelor in varsta ce nu-si permit si nu si-au permis o igienizare si o amenjare a-acestor
imabile, astfel incat stadiul acestor proprietati lasa de dorit din punct de vedere functional
sestetic si igienic. Interesant este ca se observa prezentare a patentialului proprietatilor in
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momentul in care se cere o oferta pentru inchiriere. In fapt, mai nou toate apartamentele la
casa sunt prezentate ca fiind ideale pentru spatiu de birouri si astfel se doreste ohtinerea
unei chirii net supericare , duble daca destinatia este spatiu de birouri versur spatiu
rezidential. In fapt nu se face nici un efort din partea proprietarului, acesta speculand de cele
mai multe ori pozitia de care spuneam in analiza cererii.

Preconizam o scadere a preturilor la proprietati apartamente la case, ca urmare atat a noilor
reglementari privind creditul Prima Casa ce va favoriza achizitia proprietatilor noi cat si ca
urmare a faptului ca aceste proprietati precum cele analizate de noi se afla de regula in
imobile cu rang seismic ridicat astfel incat nu se pot achizitiona cu credite bancare.

Echilibrul pietei

Avand in vedere cele prezentate anterior la nivelul orasului Arad exista un dezechilibru intre
cerere si oferta. Oferta existenta in prezent surclaseazd cererea astfel incat preturile
proprietatilor imobiliare au tendinta de scadere; tendinta amplificata si de conditiile de
finantare bancare, ce vor favoriza achizitia de imobile noi. De asemenea, la acest gen de
proprietati exista o mare parte din suprafata achizitionata ce nu este folosita ca si spatiu
rezidential cat mai degraba ca si anexe sau pivnite. Nu in ultimul rand costul ridicat de
administrate al acestor poprietati cat si gradul seismic ridicat al cladirilor vechi in care se afla
astfel de proprietati, duc la scaderea cererii pentru astfel de proprietati.Aceasta situatie se
va accentua pe termen lung.

Concluzionand putem afirma ca piata proprietatilor apartamente la case vechi este in
scadere progresiva la nivelul municipiului Arad. .

CEA MAI BUNA UTILIZARE A UNITATII INDIVIDUALE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale
lucrarii. Reprezinta o alternative de folosire a unui active imobiliar aleasa din diferite
variante posibile. De alegerea sa depind ipotezele de lucru folosite in evaluare.
Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren
liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

e cea mai buna utilizare a terenului liber

* cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii.

Ea trebuie sa fie:

e permisibila legal

s posibila fizic

o fezabila financiar

* maxim productiva
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Cea mai buna utilizare a terenului liber ia in considerare valoarea de piata a terenului
liber estimate prin comparatia vanzarilor, considerand si costurile de demolare, pe
baza informatiilor prezentate la punctual anterior si sintetizate in tabelul de mai jos.
Astfel terenul liber este estimate la :104 euro/mp adica 65.300 euro
Astfel in opinia evaluatorului, tinand cont de coate corectiile de mai sus, terenul se
estimeaza a fii 104euro/mp. Ceea ce ar reprezentata 65.300 euro pe intreaga
suprafata. Trebuie sa precizam insa ca din aceasta valoare trebui scazut si costul de
demolare de 50 euro/mp de constructie deramata; ceea ce reprezinta 45.500 euo din
intreaga valoare a terenului plus constructie.
Vom obtine astfel, o valoare a terenului liber de 65.300 euro adica 290.500
lei.(calculele in anexe)

Cea mai buna cea mai buna productive posibila pentru activul analizat este cea de

proprietate spatiu de birouri, prin prisma criteriilor care produc notiunea de C.M.B.U.

aceasta abordare:

este permisibila legal;

indeplineste conditia de fizic posibila.

este fezabila financiar.

este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei

mai bune utilizari destinatii.

UTILIZARI ALTERNATIVE
TEREN COMERCIAL -
Specificatie LIBER |REZIDENTIAL REZIDENTIAL BIROURI

Chirie de pials (EURO/ luna sau / mpAc/ luna) 1.203 13 5,0
Supratata de inchiriat {mpAC) 628 911 911 911
Venit lunar din chirie - VBP - euro 1.203 1.203 4,555
Venit anual din chirie - VBP - euro 14.430] 14.440 54.660
TOTAL VENIT BRUT POTENTIAL - VBP - eruo 14.430 14.440 54.660
Grad de ocupare % 85% 85% 85%
Venit Brut din Exploatare - VBE - euro 12 270 12 270 46 460
Rata de capitalizare alerenta VBE 10,40% 10,40% 10,90%
VALOAREA PROPRIETATII IN EXPLOATARE -
leuro 118 000 118 000 426 200
Teren in exces - mp 0 0 0 0
Valoare unitara &ren euro / mp 104 104 104 104
Valoare leren in exces - euro 0 0 0 0
VAL OARE PROPRIETATE INAINYTE DE

INVESTITII NECESARE -euro 0 118.000 118.000 426.200
Costuri unitare

demolarelconversigfreparatiefimbunatatiri
|necesare - euro I mp Ac 10 10 50
Total costuri converslelreparatie/imbunatatiri

Recesare - euro 6.280 0 9.110 45.550
TOTAL VALOARE PROPRIETATE -6.280 118.000 108.890 380.650
CEAMAI BUNAUTILIZARE NU N NU DA

4. EVALUARE
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4.1.Abordarea prin piata

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea proprietatii imobiliare
subiect cu proprietatile identice sau similare, ale caror preturi de vanzare se cunosc. In prima
etapa a acestei abordari se obtin preturile proprietatilor imobiliare identice sau similare care
au fost tranzactionate recent pe piata. Daci exista putine tranzactii recente, se iau in
considerare si preturile imobilelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre
vanzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic, iar
cand este necesar se ajusteaza pretul altor tranzactii pentru a reflecta orice diferente intre
tranzactia reala si tipul valorii si orice ipoteze care urmeaza si fie adoptate pentru evaluarea
care se realizeazd. Pot exista si diferente intre caracteristicile juridice, economice sau fizice
ale activelor din alte tranzactii faai de cele ale activului evaluat. :
Metoda comparatiei directe utilizeaza procedeul de lucru in care estimarea valorii de piata
se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand apoi aceste
proprietati cu cea in evaluare.

Prezentarea comparabilor

Nrert Criteril §i elements de Proprietatea de Proprietall comparabile comparaje
comparaje. evaluat: 1 2 3
0 Pret( euro) 69,000 75,000 59,000
Tipul comparabilei oferta oferta okerla
1|Drept de proprietate Fansmis: intergral integral integral inkegral
2|Conditi de finantare normale similare similara similare
4|Conditi de vanzare normale normale normale normale
Chelfuieli imediat urmalare
5[dupa cumparare tara fara fara fara
6| Condilile pietei. prezent prezent prezent prezent
Adresa Episcopiei Blaga Cosbuc Popa de la Teius
, —_— ULTRACENTRAL | ULTRACENTRAL | ULTRACENTRAL |  ULTRACENTRAL
8|Caracterisici izice
Tip aparament| decomandat decomandat decomandat decomandat
Finisaje] superioare nierioare mai slabe inferioare
Incalzire /apa calda proprie/ da da da da .
loc parcare
Vechime (anul constructei) sec XiX sec XIX sac XIX sec XIX
Arie Construita 811 294 297 224
9|Cea ma buna ullizare: spatiu birouri spafiu birouri spabu birouri spabu birouri

Evaluatorul a sunat personal la numerele afisate in anunturile la apartamentele de vanzare,
ele aftand_astfel locatia apartamentelor. De asemenea a verificat exactitatea datelor
prezentate in anunt. Astfel este corect definita suprafata din anunturi ca fiind suprefete
utile. Pentru a afla suprafetele construite, evajuatorul a_inmultit suprafata _utila cu
multiplicatorul de 1,4 cum se precizeana in Noul Cod fiscal art. 453 din Codul fiscal si
completat in Titlul IX din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 227/2015 privind
Codul fiscal, aprobate prin Hotédrarea Guvernului nr. 1/2016
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Mai jos vom prezenta grila de calcul
Hementul de comparatie 1 2 3
Pretul de ofertare (EFUmp) 329 354 369
Drepturi de proprietate transmise integral integral integral
Pret corectat (EJR/mp) 329 354 369
Conditii de finantare la piata {a piata la piata 1a piata
Conditii ale pietei ( data ofertei/vanzark) la i, oferla la zi, oferta tranzactie
Conditii de vanzare independent independent independent independent
Coreclie pentru condilii de vanzara -16.45 -17.7 -18.45
Pret corectat (BUR/mp) 312,55 336.3 350.55
Cheltuieli imediate nu nu ny nu
Corectie pentru cheltuieli imediate [7] 0 [4]
Pret corectat (EUR/mp) 312.55 336.3 350.55
Locakizare fata de centru si fata de
strazile principale Arad,ultracentral |ULTRACENTRAL ULTRACENTRAL ULTRACENTRAL
Carectie penlru localizare (%) 0% 0% 0%
Coreclie (EUR/Mp) 0 0 [1]
Pret corectat (EfR/mp) 313 336 3561
Finisaje superlcare inferloare mai slabe inferioare
50 35 50
pret corectat 353 n 401)
Suprafala (mp) o911 294 297 224
Corgclie pentru suprafata (%} -10% -10% -10%
Coreclie (EUR/mp) -29 -30 -22
Pret corectat {BJR/mp) 333 342 378
direct, ptan, front {direct, plan, froni direct, plan, fronl direct, plan, front
Caracleristici fizice stradal cca. 20mp |stradal cca. 20mp siradal cca. 20mp stradal cca. 20mp
Corectie pentru acces {%;) 0% 0% 0%
Coreclie peniru acces 0 0 0
Pret corectat (BUR/mp) 333 342 378
Corectig pentru lopegarfie (%) 0% 0% 0%
Coreclie pentru lopogarfie 0 0 0
Pret corectat (EJR/mp) 333 342 378
Coreclie peniru front stradal (%) 0% 0% 0%
Coreclie pentru front siradal 0 0 -
Pret coractat {EUR'mp) 333 342 378
Echipare teren { utilitati) ulilitati complete  [toata utllitatile utilitati complete ufilitali complete
Coreclie pentru echipare teren 0 [4] -
[Pret corectat (E0R/mp) 333 342 378
caracierislici economice similare similare similare -
Coreclie caracleristici economice 1} [T - of
Pret corectat (EUR) 333 342 378
Uifizare spatiu birou similara similara similara
Corectie pentru ulifizare [7] [7] -
Pret coractat {EUR) 333 342 378
Componente non imabiliare nu nu nu nu
Coreclei pentru componente non
imobiliare 0 0 ! 0
Pret corectat (EURmp) 333 342 a78
Corectia lotala bruta 95.85 82.40| 90 85
Coreclia totala bruta {% din pret de
vanzare/oferta) 29% 24% 24%
Valoare de piata a proprietatii de
evaluat (EUR/mp) 378
Valoare de piata a proprietatii de
evaluat (EUR) 344,358 344,400.00 4.4488 1,532,167 lei




Raport de evaluare proprietate imobiliara pag. 19

Explicarea corectiilor aplicate comparabilelor;

- Conditii de vanzare

S-a aplicat o corectie negativa (-5%) tuturor comparabilelor datorita faptului ca aceste
proprietati comparabile sunt ofertate si nu sunt tranzactii; din analizele de piata efectuate si
din informatiile de piata obtinute rezultand ca pretul final de tranzactionare este cu
aproximativ -5% mai mic in comparatie cu pretul de oferta;

- Caracteristici fizice:

Suprafata construita: S-a aplicat corectii negative de -10% tuturor comparabilelor in functie
de aria construita a proprietatii comparabile.

Finisaje: S-a aplicat un interval de corectii intre 30 si 50 euro per mp arie construita pentru
comparabilele 1 2 si 3 deoarece aceste comparabile prezinta un grad de finisare inferiore
subiectului evaluat,

Pentru proprietatea evaluata s-a folosit ca metoda de evaluare abordarea prin metoda
comparatiei directe. Valoarea asimilata pentru proprietatea supusa evaluarii a fost estimata
ca fiind asimiliabila proprietatii comparabile “Comparabila 3" doarece proprietatii
“Comparabila 3" i-au fost aduse cele mai putine corectii (corectia bruta procentuala cea mai
mica) avand in vedere caracteristicile analizate. S-a considerat astfel ca valoarea imobilului
evaluat este de 378 euro/mp arie construita.

In acest context valoarea rezultata prin metoda comparatiilor de piata este (rotunjita):

Vcomparati = 1.532.170 RON (344.400 EURO)

4.2. Abordarea prin cost

Scopul evaluarii patrimoniale este stabilirea valorii de reconstructie si a valorii ramase {in
functie de gradu! de deprecierea acumulata) corespunzatoare lunii august 2016.

Avand in vedere caracteristicile cladirii analizate, evaluarea s-a realizat pe baza catalogului

“Costul de reconstructie. Costul de inlocuire” autor Corneliu Schipu

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

1. Stabilirea valorii de reconstructie totala prin estimarea unui deviz general estimativ, pe
categorii de lucrari, in functie de caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a
cladirii la nivelul preturilor lunii august 2016;

2. Determinarea valorii ramase la acelasi nivel de preturi, prin estimarea deprecierii
acumulate.
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Valoarea de reconstructie - reprezinta costul estimat pentru a construi la preturile curente de
la data evaluarii o copie, o replica exacta a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale,
normative de constructii, arhitectura, planuri de calitate si manopera ingloband toate
deficientele, supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.

Aceasta valoare s-a stabilit pe baza documentatiei pusa la dispozitie de catre client si a
inspectiei si investigatiilor efectuate in teren. Pentru determinarea valorilor unitare si totale
a obiectului de constructii ce se evalueaza s-au parcurs urmatoarele etape:

* documentare privind obiectul ce urmeaza a fi evaluat prin studierea documentelor puse
la dispozitie de catre client si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale cladirii

e cercetarea obiectului la fata locului si stabilirea starii tehnice a cladirii si a
subansamblelor componente

e se efectuaza incadrarea cladirii in una din fisele de evaluare;

* se elaboreaza faza de evaluare si se determina valorile unitare de reconstructie, pe total
si pe categorii de lucrari;

» se calculeaza valoarea tehnica unitara si totala la nivelul de preturi lunie 2011;

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fato de costul de reconstructie ce poate
apare din cauze fizice, functionale sau externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se anulizeaza
separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma globala.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta
metoda sunt:

= uzura fizica - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de
structura etc. Aceasta poate avea doua componente - uzura fizica recuperabila (se
cuantifica prin costul de readucere a elementului la conditia de nou sau ca si nou,
se ia in considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai mare
decat cresterea de valoare rezultata) si uzura fizica nerecuperabila {se refera la
elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice
sau economice)

= neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau
instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate manifesta sub doua aspecte -
neadecvare functionala recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru
deficiente care necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau
modernizare sau supradimensionari) si neadecvare functionala nerecuperabila
{poate fi cauzata de deficiente date de un element neinclus in costul de nou dar ar
trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus)-

=> depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi
proprietatit imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii,
amplasarea in zona, urbanismul, finantarea etc.

Stabilirea uzurii fizice
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Stabilirea uzurii fizice s-a facut in paralel cu determinarea ponderii valorii elementului din
total valoare cladire si aplicarea uzurii diferentiat pe element sau grup de elemente
asemanatoare ca structura.

Pentru exprimarea cat mai corecta a coeficientului de uzura fizica real estimat s-a procedat
la “descompunerea” cladirii in categorii de lucrari unde sunt inglobate materiale cu viata
lunga si categorii de lucrari unde sunt materiale cu viata scurta. Pentru determinarea
coeficientului de uzura cladirile au fost “descompuse” in urmatoarele categorii de lucrari:

Structura de rezistenta - durata de viata lunga
Finisaje (pardoseli) - durata de viata lunga combinata cu durata scurta
Instalatii (sanitare) - durata de viata scurta

Deprecierea fizica rezultata a fost determinata prin aplicarea coeficientului global de uzura
rezultat la valoarea de reconstructie.

Deducand deprecierea totala din valoarea de reconstructie, rezulta valoarea ramasa actuala
- cost de reconstructie net.

Vcosturi proprietate =1.680.300 RON (377.700 EURO)

COSTURI EUR/MP 5C SMBOL
WFRASTRUCTURA CU PLANSEL DE EQLTISOARE

SUPRASTRUGTURA ZIDARIE PORTANTA, CU PLANSEU DIN BOL TS0ARE

FINISAJE INTERIOARE [FoBFS

[INSTALATI ELECTRICE
INSTATATN SANITARE
INSTALATH DE INCALZIRE
INVELITOARE TIGLAPROFILATA CERAMI IG
TOTAL LEI CUTVA

COEF D E CORECTE PT TREAPTA SALARI
TOTAL LET CU COEFICENT 363,
COEFICIENT P DISTANTA TRANSPORT, 1]
TOTAL CU COEFICENT DE TRANSPORT TAZB.ZA 4
TOTALLEI FARA FARA VA 5.190.201.24
SUPRAFATA CONS TRUTA FRE]
[VALOAREA FARA TVA INEURO 1,391,432
VAL PE WP N EURC Ba7 78
VAL PE MP I LE{ 2.B82
CB NLE : 2625360 02
CIE INEURD 5%0.128
DEPRECIRE FIZICA %%
DEPRECIERE ECONOMICA

q
N 37882 |

4.3.Abordarea prin venit

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda
capitalizarii directe (sau metoda capacitatii beneficiare).

Esenta acestei metode deriva din teoria utilitatii, care confera o anumita valoare unui
bun {sau proprietati) cumparat(e) numai in masura in care cumparatorul {investitorul)
realizeaza o satisfactie din achizitia respectiva. In cazul proprietatii, aceasta satisfactie se
reflecta prin castigurile viitoare realizabile din exploatarea obiectului proprietatii.




Raport de evaluare proprietate imobiffara pag. 22

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:

- determinarea marimii fluxului anual reproductibil {in cazul proprietatii analizate -
venituri din inchiriere);

- stabilirea ratei de capitalizare sau a coeficientului multiplicator.

Valoarea proprietatii imobiliare obtinuta prin metoda de randament, este:

-pentru proprietate privita ca si spatiu de birouri conform CMBU

COMPARABILE A B C

Chirie lunara solicitata 350 650 200
Venit Brut Potential (EUR/an) 4.200 7.800 10.800
Grad de ocupare 90% 630 1170 1620
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 3.570 6.630 9,180
Valoarea solicitata a proprietatii (EUR) 42.000 65.000 84.000
Rata de capitalizare (%) 8,5 10,2 10,9
Rata de capitalizare aleasa (%) 10,9
Suprafata construita (mp) 911
Chiria lunara (EUR/luna) 4555
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 54.660
Total VBP (eur/an) 54.660
Grad de ocupare 85%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 46.461
Total VBE (EUR/2n) 46.461
Rata de capitalizare 10,9%
Multiplicator 9,17
cheltuieli de administrare 4.646,10

41.814,90
Valoare randament (EUR) 383.623
Valoare prop randament rotund (EUR) 383.600 €

V= 383.600 EUR

V= 1.706.560 RON

Daca din analiza CMBU ar fii rezultat ca proprietatea trebuie privita ca si
proprietate rezidentiala, valoarea ei ar fii fost urmatoarea
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COMPARABILE A B C
Chirie lunara solicitata 550 600 300
Venit Brut Potential (EUR/an) 6.600 7.200 3.600
Grad de ocupare 90% 990 1080 540
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 5.610 6.120 3.060
Valoarea solicitata a 55.000 59.000 38.000
proprietatii (EUR)

Rata de capitalizare (%) 10,2 10,4 8,1
Rata de capitalizare aleasa 10,4
(%)
Suprafata construita (mp) 911
Chiria lunara (EUR/luna) 2733
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 32.796
Total VBP (eur/an) 32.796
Grad de ocupare 85%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 27.877
Total VBE (EUR/an) . 27.877
Rala de capitalizare 10,4%
Multiplicator 9,62
cheltuieli de administrare 2.787,66
25.088,94
Valoare randament (EUR) 241.240
Vaioare prop randament rotund {EUR) 241.200 €

5. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORI

Ca urmare a aplicarii metodelor de evaiuare rezultatele abtinute sunt:

Abordarea prin comparatii | 2.680.300 RON (377.700 EURO)
Abordarea prin costuri [1.532.170 RON (344.400 EURO)
Abordarea prin randament 11.706.560 RON (383.600 EURO)

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte
scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare, in opinia evaluatorului valoarea
estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea obtinuta prin
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randamnet/venit, aceasta abordare fiind adecvata atat din prisma informatiilor detinute cat
si din punctuil de vedere al tipologiei proprietatii evaluatre {proprietate generatoare de
venituri).

In urma reconcilierii rezultatelor opinia evaluatorului referitoare la valoarea proprietatii imobiliare, tinand
seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este :

Valoare totala proprietate
383.600-Eur, echivalent 1.706.560-RON

1

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:

= valoarea a fost exprimata findnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative i aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabil3 in conditiile generale si specifice aferente perioadei august 2016;
= valoarea prezentata include valoarea cotelor parti indivize din spatiile auxiliare;
= cursul de schimb leu/EUR considerat este de 4,4488 lei.
= valoarea nu tine seama de responsabifititile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele
legale;
= valoarea este o predictie;
= valoarea este subiectiva;
= evaluarea este o opinie asupra unei valori;
= VALOAREA este una globala. Valoarea justa nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de
fiscalitate care apare sau nu in momentul realizarii unei tranzactii, in conditille si a valorile specificate de lege si
in functie de calitatea persoanelor implicate in tranzactie (juridice sau fizice), iar in cazul persoanelor juridice in
functie de inregistrarea fiscala a acestora, {ca p!étﬁﬁ}aupy\de TVA).

' RE Y
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6. ANEXE

6.1.Descrierea juridica detaliata, daca nu este inclusa in prezentarea datelor
6.2. Date detaliate despre proprietati — se regasesc in CAP. 2

6.3. Fotografii ale proprietatii
6.4. Estimari detaliate ale costurilor de reconstruire sau de inlocuire
Sa- U IQNALE '€ costurilor ae reconstruire sau de inlocuire

COSTURI EURINP 5C TEMBGL |V BAZA |INDKCIACT [V ACT [WE tolal |
INFRASTRUCTURA CU PLANSEU DE BOLTISOARE I 3197.8 06339 2,690 62 €32 70) 1,437 556.70)
SUPRASTRUCTURA 2DARIE PORTANTA CU PLANSEW OIN BOLTSOARE 049, 10690 219134]  1,81530]  3.539.676.51
FINISAJE INTERIGARE _{—FD-_BFS 918, 1.0348, B49.85 161530 1,534,448 42
128.7 1.0008] 126. 78| 1.615. 30| 204 ?81.31'
845 12107 102,30 1.815.30 185,251 &
8| D720 5.84) 1,815.30) 9,428, 1)
A VTG 1 T.0704 3858 60135 236.210.15
TOTAL LE, CU TVA 7,127,353 15
COEF D E CORECTIE FT TREAPTA BALARIU [
TOTAL LEI CU COEFICIENT 7,383,537 8657
COEFICIENT PT DISTANTA TRANSPORT 1,
TOTAL CU COEFICIENT DE TRANSPORT 74z6.241.4
ETALLE'-I FARA_FARA TVA 6,190,207.24
[SUPRAFATA CONSTRUTTA 2,738
VALGAREA FARA TVA IN EURD — 1.301,432 |
VAL PE MP N EURO 647 78
VAL PE WP IN LET 2,682
CIB N LEI . 2,625,360 02
Ci8 IN EURO _s9g.1z8]
DEPRECIERE FIZICA, R
DEPRECIERE ECONOMICA
CIN 377882

6.5. Informatii istorice despre venituri si cheltuieli

Nu se cunosc.

6.6. Date despre vanzari si cotatii

Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se
face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand aceste proprietati
Cu cea care trebuie evaluata. Diferiti parametrii ai valorii pot fi astfel obtinuti, folosind
tehnici comparative, cum ar fi metoda comparatiei directe ce ofera un model determinist
pentru corectiile ce trebuie facute preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.




Raport de evaluare proprietate imobiliara pag. 26
[Elementul de comparatia 1 2 3
Pretul de ofertare (BRImp} 329 354 369
Dreplun de proprietate transmise idegral inlegral inlegral

Pret corectat (EDR/mp) 329 354 369
Conditii de finantare la piata la piata la piata la piata

Condili ale pielei { dala oferleivanzari) la zi, oferta 1a zI, oferta Iranzactie

Condilii de vanzare independent independent independent independent
Coreclis panlru condilii de vanzare -16.45 -12.7 -18.45
Pret corectat (EUR'mp) 31255 336.3 350.55
Cheltuieli imadiate nu nu nu nu

Corectie peniru chelluieli imediale [ 4] 0
Pret corectat (EUR/m p) 312.55 336.3 350.55
Localizare fata de centru sifata de

strazile principale Arad,ultracentral |ULTRACENTRAL ULTRACENTRAL ULTRACENTRAL
Corectie penlru localizare (%) 0% 0% 0%
Coreclie (EUR/mp) ] 0 0
Pret coractat (SUR/mp) 313 336 351
Finls aje superloare Inferloare mal siabe Inferioare

50 s 50

pret corectat 363 371 401
Suprafata (mp) 911 204 297( 224
Coreclie peniru suprafata (%) -10% -10% -10%
Coreclie (ELR/mp) -29 -30 -22
Pret corectat (EJR/mp) 333 342 378

Caracteristici fizice

direct, plan, front
stradal cca. 20mp

direct, plan, front
stradal cca. 20mp

direct, plan, front
stradal ¢ca. 20mp

direct, pian, front
stradal cca. 20mp

Coreclie peniru acces (%) 0% 0% 0%
Corsciie pentru acces 0 [1]] 0
Pret corectat {EUR/mp} 333 342 378
Corsclie pentru topogarfie (%) 0% 0% 0%|
Coreclie peniru lopogariie ] 0 ~of
Pret corectat (EUR/mp) 333 342 378
Coreclie pentru front stradal (%) 0% 0% 0%
Corectie pantru front siradal 0 0 -
Prot corectat {EUR/mp) 333 242 a7a
Echipare teren ( ulflat) uliitali complele  |ioata utiitatie ulilitali compiete utiiitati complete
Corectie peniru echipare leren 0 0 -
[Pret carectat (EURimp) 313 342 378
caracteristici econormice similare similare similare |
Corectie caracieristici economice 0 0 [i]|
Pret corectat (BJR) 333 342 378
Lkilizare spaliu birou similara similara sirilara
Coreclie penltru ulilizare [1] [ :
Pret corectat (EUR) 333 342 378
Componenie non imobiliare nu nu nu n
Corectei peniru componenie non
imobiliare 0 0 0
Prat corectat (EJmp) 333 342 378
Coreclia totala bruta 9585 82.40| ' 90.85
Corectia totala bruta (% din pret de
vanzare/oferia) 29% 24% 24%
Valoare de piata a proprietatil de
evaluat {EUR/mp) 378
Valoare de piata a proprietatil de
evaluat (EUR) 344,358 344,400.00 4.4488 1,532,167 lei

6.7. Alte informatii considerate adecvate detalii despre comparabile
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Vand apartament 4 camere, zona Ultracentrala, spatios, 210 mp

Arad, zona Ultracentral - Vezi harta

69.000
EUR







nung preibcat o

BIANCA ISTOC

GOLDEN REAL ESTATE

0730.631.765

Alte telefoane:
0733.679.072

Vand apartament 4 camere, zona Ultracentrala, etaj 1, spatios 210 mp, semidecomandat {se poate
compartimenta decomandat), compus din hol spatios, living cu 3 geamun mari la strada si balcon.
deschis, 3 dormitoare cu geamuri la strada, vedere pe doua parti, bucatarie cu balcon inchis, 2 bai, 2
bucatarii imobilul a fost impartit in 2 apartamente cu 2 camere), debara, boxa ia subsol

Apartamentul are usi interior si usa intrare originale, parchet lemn masiv, gresie si faianta, geamuri mari
oniginale, cu rolete, incalzire CET

Este situat in zona foarte buna, aproape de Piata Avram lancu, de malul Muresului, de Pedagogic si
Moise Nicoara, Teatru, magazine, parc.

Pret 69.000 EURO, negociabil

Agent Golden Real Estate.



Caracteristici

4
210 mp
semidecomandat
,
Etaj 1
2
2
2 {1 inchise)
casalvila

S+P



Vand Apartament in Arad, 4 camere ultrancential in stil aristoeratic
Arad, zona Ultracentral - Vezi hanta

75.000
EUR

Comision 0% cumpértor
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EUR
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Tipareste anuntul DistiibuieSesizeazd o problema
Anung pubhical de

BALL VIRGIL

0722.629.436

Caracteristici

212 mp
decomandat

Parter

Specificatii

Alte detalii

Vand Apartament in Arad, 4 camere ultrancentral in stil aristocratic,monument istoric,parter inalt.
Compus din: bucatarie, baie, pivnita, 4 camere +2 curti interioare comune. Amenajari: parchet stejar,
geamuri cu vitralii originale din cristal belgian, baia imbracata in marmura rosie, usa interior si tavan in
stil baroc, gresie + faianta. Pretabil pentru locuit, cabinete medicale, nolariale. suprafata 212 mp, 147 mp
locuibil. Pret: 75.000 EURO



Apartament la casa ultracentral, 5 min de primarie

Arad, judet AradAduugat La 23:37, 5 septembrie 2016, Numar anunt: 99744442

Promoveaza anuntu! Actualizeaza anvntul

Google earth

Agentie 160 m?

-apartament la casa. vitracentral, pe sir. ghe popa de teius ( fosta stejarului ). vis a vis de biblioteca judeteana
-apartamentul este a elajul | din 1 si este compus din 4 camere. bucatarie, 2 hol-uri, o baie. 2 we, antreu. etc..
avand o suprafita utila de 160 mp.

- 2 dintre camere. cele mai mari sunt cu vedere spre strada

- apartamentul necesita renovare

- exista posibilitatea de a lua tot podul in proprietate.

- este aprobat si un proiect de extindere terasa spre curte

- 1a etajul 1 mai este un singur apartament. deasemenea de vanzare

- la parter sunt cabinete medicale

- pret 39.000 euro. neg

Anunturi publicate de: PalcuTeodora Pta



CARTE FUNCIARA NR, 300303-C1-U14 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

gP]  EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e e
| /4 pentru INFORMARE na T o7

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard ARAD
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Arad

A FRTIA SATHPNALA
D1 1 arsaten
PURLITITATE ¢usinii ivgh

A. Partea I. DESCRIEREA IMOBILULUI
Unitate individuala
Adresa: Arad, Strada Episcopiei, nr. 32, or. ap. 1
Parti comune: pentru toate apartamentele; terenui,imprejmuirile,fatadele, racord instalatii,intrarea
la poartd,poarta uscata,cabina potarului 2 latrine in curte,casa scirii corp A,coridor,urcarea la pod
in corp A si B,podul. pentru apartamentul nr. 1,3 si 8:casa scirii din corp B. pentru apartamentul nr.
4,6 si 7:grup sanitar la et.I al corpului A.

Suprafata .
(I:‘r'; ':‘H';:cti:zsgt::fll cl construita s:;g?ﬁs c::;g:;t' Cote teren Observatii / Referinte
i ) (mp)
Al 300303- 911,00 613,00 911/ 2148 628/ 1480 SPATIU CU ALTA DESTINATIE, 4
Cl-U14 BOXE SI CORIDOR LA SUBSOL

B. Partea II. PROPRIETAR si ACTE
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte dreptusi reale Observatii / Referinte
42620 / 17.05.2011

Act administrativ nr. 79, din 30,03.2011, emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD, act administrativ nr,
31691/11-04-2011 emis de O.C.P.] ARAD; act administrativ nr. 33967/20-05-2011 emis de PREFECTURA JUDETULUI ARAD;

B2 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, cu titly de nationalizare in baza DL nr.92/1950, Al [
in rangul inch.nr.1509/1962, inch.nr.12243/2001 si inch.nr.17499/2011, dobandit
prin Lege, cota actuala 1/ 1

1) STATUL ROMAN

C. Partea III. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturile reale de garantie si sarcini

Ohservatii / Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2



Nr.cerere |51 18__

Data: _10.03 2009

OFICIUL DE CADASTRU SI PUBLICITATE IMOBILIARA ARAD

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA pentru INFORMARE

strada Episcopie1 nr.32
teren total 1480 mp.

CFonr Localitatea
62448 Arad
A FOAIA DE 4} ERE
Nr | Numdrul Descrierea imobilului Parti comune aflate in | obs
ert | topografic indiviziune foriara
af parceler
L84 Apartamentul nr.1, susol+parter, corp.A,B,C.D.. PArfi comune pentru
y - : : P 881/2148-
| in suprafata de 881 mp, compus din:spatiu cu alii toate Apartamentele: 60771430
destinatie, 4 boxe si coridor la subsol. terenul,imprejmuirile,
4 g4IV Apartamentul nr.4, et.l, corp A. in suprafata de: fatadele racord 87/2148-
| 87 mp, compus din: spatiu cu alta destinatie. instalatii,intrarea la 60/1480
z ! T " fata de- poartd,poarta
3| 841y Ap_‘artamemul nr.z,_ e.t.l. corp A, 1]n~s;pra: a;é_ e | uscatd.cabina 20372148
_ 203.-mp. cgmpus in: spatiu cu altd destinatie si potarului 2 latrine in 14071480
boxa la subsol. - curie,casa scrii corp
6 841/VI Ap.anarnemul nr.o, et.'l,.corp B, in suprafag.é . A.coridor,urcarea Ja 114/2148-
de:114 mp, compus din: Spatiu cu alt destinatie, pod in corp A si 78/1480
7 84 1/VII Apartamentul nr.7, et.], corp B, in suprafai3 de: B,podul. Pentru 74/2148-
74 mp, compus din: spatiu cu alta destinatie, Apartamentul nr. 1,3 5171480
g8 |84V Apartamentul nr.8, et.1l, corp B, in suprafata de: | 5i 8:casa scarii din 70/2148-
70 mp, compus din: spatiu cu alta destinatie, corp B. Pentru 48/1480
9 | 841/lil/a Apartamentul nr. 3, parter, et.1, et.II, corp B, D, A_‘pz?namentu_l nr. 4.6 20148
in suprafata de 329 mp, compus din spagiu cu alta | $1 7:grup sanitar ia et.{ ;‘2'_} /I4 b
destinatie. al corpuiui A,
8 FOAIA DE PROPRIETATE
Nr inscrieri privitoare la dreptul de proprietote
| Statul Roman - nationalizare in baza D.L. 92/1954 - inch.nr. 1509/1962
7 Bergea Mihai-Moise, cisatorit cu
8 Bergea Nadia-Daciana — asupra 57 mp teren aferent ap.nr.3/a — cumparare, act nr, 1
8374/2007 — inch.nr. 87921/14.12.2007 - J
C FOAlL DE SHRCING
Ar inscrier: privitogre {a sarcin:

| Fara sarcini

]

Certific ca prezentul extras corespunde intru totul cu

acestuia, pastrata de acest birou.

Prezentl extras de cante funciara poate fi utilizar. ¢

incheierea actelor autentificate de notarul public.
S-a achitat tariful de 20 e prin chitanta nr.006752/2009 pentru servictul de publicitate imobiliara cy codul nr.7.7.3.

Asistent - registrator.

Morariu Gabriela
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pozitiile in vigoare din cariea funciara originala, din preziua ehberari

onform cererii. la informare despre proprietate si NU este valabil la
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Nr. 191/19.07.2016

PRIMARIA MUNICIFT .. .

REERITRE

Nrb. SGTG
Anexg........ .indwzo

Catre
Primaria Municipiului Arad

in temeiul prevederilor Legii 90/2003 privind vanzarea
spatiilor aflate in proprietatea privats a statului sau a unitstilor
administrativ—teritoriaie, destinate sediilor partidelor politice

prin prezenta V3 aducem la cunostintd intentia noastr§ de a
cumpara imobilul cu terenul aferent din Arad, Strada Episcopiei, nr. 32,
aflat in proprietatea Municipiului Arad, imobil pe care - n baza
contractului de inchiriere incheiat in data de 21.02.2006 - il folosim ca
sediu al Organizatiei Judetene Arad a Uniunii Democrate Maghiare din
Romania.

Solicitam ca - in conformitate cy prevederile Art. 9. alin. (1)
din Normeie metodologice de apiicare a Legii 90/2003 - s3 binevoiti a
demara procedurile necesare in acest sens.

Cu stim3,

FARAGO PETRU,

i

F

i
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Act Aditional nr. 3/6v . 7L.2011
la contractul de inchiriere nr. 1505/21.02.2006

Urmare adresei nr. 47.069/201 1 sitaHCLMA nr. 266/2011, s-a procedat la inchieierea
prezentului act aditional, incheiat intre Statul Romén nrin Municipiul Arad st Uniunea
Democrati Maghiari din Romania — Organizatia Judeteani Arad, care se modifics $t va avea
urmétorul cuprins:

Art. 1 - Cap. 11, art. 1 - Obiectul Contractului - este inchirierea spatiului cu alta
destinatie decit aceea de locuinta situat in municipiul Arad, strada Episcopiei nr. 32, ap. 1 - parter
+ etajul I + Etajul IT + subsol — in suprafatd utila totali 587 45 mp - (Birouri — 338,17mp; Anexe -
121,26 mp; Subsol - 128,02 mp, Teren aferent 628 mp)

Art. 2 - Capitolul V - art. 5 — Pretul ~ pentru spatiul cy ala destinatie decit aceea de
locuintd antementionat este de 1.310,91 lei + TVA/luni - stabilit in baza HGR nr. 310/2007,
termenul scadent fiind in ultima zi lucratoare a funii curente pentru care se face plata. Chiria
modificatd urmeazi a se factura retroactiv de la data de 01 06 2011.

Art. 3 - Se mentin celelalte clauze ale contractuluj de inchiriere.

LOCATAR,
Uniunea Democrati Maghiari din Romania -
Organizatia J udeteanid Arad
PRESEDINTE,
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, PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD w
7 310130 Ared RO ™ B ReVOIGe 75+ 1eT FES 28 T4 » fax H-57-25388 P
* v Enmariaatadco ® puia@primariaarad ro N /Q{E;Eimﬁm&
. ~.. Direcnia Vemituri ~ Serviciul Impunere Persoane Jurtif‘e//
v el +40-257-283.512 o fax +40-257-281.049 -

e 5B ECAL2OIE

Socintztes Bomina petiy *
Asigerarea Cald it s

Citre, ) R s
UNIUNEA DEMOCRATA A MAGHIARILOR DIN ROMANIA,
CUI 16089102 g e //
Arad, str. Episcopiei, nr. 32 -
Avand in vedere : t//
- art. 249, alin. 3 din Legea nr. 571/2003 prvind_Codul fiscal, cy modificarile si
@ completirile ulierioare, conform ciruia pentru cladirile proprietate publica say privaid a statului

ori a unitdtilor administrativ-teritoriale, concesionate, inchiriate, date in administrare ori in
Jolosintd, dupd cag, tmpozitul pe clidire reprezintd sarcina fiscald a concesionarilor, locararilor,

titularilor dreprdui de administrare sau de folosin{d, dupd caz; .
- reeval aifa—patrimoniului Municipiului Ara ﬂforrn~cémja valoarea de inventar a
spatiului situat Tn?krad, str. Episcopiei nr. 32 este dé 1.261.525,02: lei.’\imobil ce face obiectul

inchirierii intre dvs., §i Municipial Arad: i e e

Prin prezenta, in baza alin.2, art.56 din' DG nr.92/2003 republicata privind Codul de
. proceduri fiscala, republicat, va solicitam s3 v Prezentati la sediul Directiei Venituri a Primariei
421 16 o Municipiului Arad din B.dy) Revolutiel, nr. 97, cam. 4, in termen de 5 zile de la data primicy

. prezentei, intre orele 9% - 11% | i vederea depunerii declaratiei fiscale privind stabilirea taxe; pe
.523,389 6 cladiri pentru anul 2010, ~— S
/ Astfel, obligatiile de plata estimate, datorate pentru taxa pe cladiri pentru anul 2010, sunt
urmatoarele: ' e

I
| 55 | == semestrul 11 30.09.2010 "GT6T-44 loi ;:__é
Mentionam faptul ¢, la stabilirea taxei pe cladiri s-a luat in calcul valodreade-inventar de '
; - 261.525,02 lei existenta in evidenta contabils a Municipiului Arad la care s€ aplica cota de 1,5%

S 2 gﬁ onform reglementirilor legale in vigoare.
3927

—~ 7_ -- - taxa cladire 18.922,88 Jei cu termen de plata semestrul I 31.03.2010 9461,44 lei .
. )

Potrivit art.83, pct.4 din OG nr.92/2003 republicata privind Codul de procedura fiscala,
redepunerea declaratiei fiscale dj dreptul organului fiscal s3 procedeze la stabilirea din oficiu a
P _~bligatiilor fiscale prin estimarea bazei de impunere.

-

V& multumim pentru colaborare,
Sef Serviciu
/ \'.\ Ec. Dorin Toma
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Consilier
Ec. Remus Negirla
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Act Aditional or. 1/ 2007--
la contractul de inchiriere nr. 1505/21.02.2006

Statul Romaén, prin Municipiul Arad, reprezentat prin Primar ing, Gheorghe
Falca, cu sediul in Arad, B-dul Revolutiei, or. 73, in calitate de LOCATOR, si

Uniunea Democrati Maghiard din Romania — Organizatia Judeteans
Arad, cu sediul in Bucuresti, str. Zalomit nr. 6/8, codul de inregistrare fiscalj
16089102, prin reprezentant Toth Csaba, identificat cu C.I. seria AR nr. 115118,
emisd de Mun. Arad, CNP 1780525020018, domiciliat in Arad, str. Gheorghe Doja
ar. 33, in calitate de LOCATAR.

- HCLM nr. 19312005,

- Repartitia nr. 172006,

- Contract de inchiriere nr. 1505f2l.02.2006,
- act aditional nr. 85/01.04.2006

Capitolul 11 -~ Obiectul Contractului - Art. 1. _ s¢ modifica si va avea
urmatorul continut: | Obiectul contractului este inchirierea spafiului cu alt3 destinatie

490/1480™.

Linda QcenreZay: Linda Ocenic
pog. |
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Capitolul V- Pretul, Art. 3, din contractu} de tnchiriere nr. 1505/2006 va aves
urmatorul cuprins: |, Pentru spatiul cu alta destinatie decit aceea de locuintd in
suprafata utila de 421 64 mp + 490 mp teren, s-a stabilit conform HG nr. 310/2007
chiria lunara — 904,67 lei/ luna, termenul este scadent in ultima zi lucratoare a lunii
curente pentru care se face plata .”

Prezentul act aditional modifics $i completeazi dispozitiile referitoare la
pretul chiriei si la suprafata utili urmare amenajdrilor executate de UDMR in acest
spatiu, clauze stipulate in contractu] de inchiriere initial incheiat, iar celelalte clayze
contractuale ramanand neschimbate.

Chiria se modific conform HG. ar. 310/2007, cu incepere de la data de
01.03.2007.
Prezentul act aditional s-a inchejat in 3, (trei) exemplare.

OMANF

LOCATOR, ? 2 LOCATAR,
PRIMAR, Uniunea Democrati Maghiari din
Ing. Gheor &5‘ Romania,

‘- = Toth Csaba
DIRECTOR EXECUTIV

Ing. Rizvan Popa
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ROMANIA
JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr.29
din 10 februarie 2019
privind dezlipirea si alipirea unor imobile, proprietatea Statului Roman,

-----

Consiliu) Local al Municipiului Arad,

Avind in vedere: .
-initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimatd in expunerea de motive inregistratd cu nr.
67383/2009/ 29.01.2010;
-raportul Serviciului Administrare Patrimoniu din cadrul Direciiei Patrimoniu inregistrat cu nr.
67383/2009/T4/29.01.2010;
-rapoartele favorabile ale comisiilor de specialitate ale Consiliului local al municipiului Arad;
-prevederile art.5 alin. (2) §i art. 7 lit. “e” din Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul
juridic al acesteia, cu modificarile si completirile ulterioare;
-prevederile Legii nr. 7/1996 — Legea cadastrului si a publicititii imobiliare nr.7/1996, republicati, cu
modificriie si compleidriie ullerioare;

In temeiul prevederilor art.36, alin. (9) si art. 45 din Legea nr. 215/2001 privind
adminisiratia publica locald, republicatd, cu modificirile 5i completdrile ulterioare,

HOTARASTE

Art.1.(1)Se aproba alipirea apartamentelor din imobilul situat in Arad, str. Episcopiei nr. 32, dupid cum
urmeaza:

Ap. 1, subsol + parter, corp A,B,C,D, inscris in C.F. nr. 300303-CI-U9 Arad, cu nr. tap.
841/1, in suprafaid de 881 mp, compus din spatiu cu altd destinatie, 4 boxe si coridor la subsol,
proprietatea Statului Romin asupra §81/2148 mp. constructie $i asupra 607/1480 mp teren;

Ap. 2, parter, corp B, inscris in C.F. nr. 300303-C1-Ul Arad, cu nr. top. 841/, in
suprafatd de 162 mp, compus din spativ cu alta destinatie, coproprietatea lui S.C.Resco S.A. asupra
162/2148 mp constructie si a Statului Romén asupra 112/1480 mp teren, in folosinta lui S.C. Resco
S.A;

Ap. 3, parter, etaj LII, corp B,D, inscris in C.F. nr. 300303-C1-U5 Arad, cu nr. fop.
841/I1/a, in suprafatd de 329 mp, compus din spatiu cu altd destinatie, proprietatea Statului Roman
asupra 329/2148 mp. constructie i asupia 227/1480 mp teren;

Ap. 34, subsol, corp B, inseris in C.F. nv. 300303-C1-U3 Arad, cu ar. top. 841/111/B, in
suprafaid de 82 mp, compus din spatiu cu altd destnape, proprietatea lui Bergea Mihai Moise si Bergea
Nadia Daciana asopra 82/2148 mp constiuctie 1 37/1480 mp Leren;

Ap. 3b, subsol, corp B, inscris in C.F. ni. 300303-C1-U2 Arad, cu nr. top. 841/111/¢, iu
supralafd de 146 mp, compus din spatiu cu altd destinate, proprictatea lui S.C. Iatermodal SR L.
asupra 146/2148 mp construchie si 10/1430 mp 1eren;

Ap.d, claj I, corp A, inscris in C.F. nr. 300303-CI-U10 Arad, cu nr. top. 84171V, in
supraiatd de 57 mp, cempus din spali Cu altd destinatie. proprictatea Statutul Romin asupra 87/2 144
mp. constructe si asupra 60/1480 mp teren

Ap.3, etaf 1, corp A, inseris in C.EF. we. 300303-C1-Ud Arad, cue nr. top. 341/V, in
spialatd de 203 mp, compus din spatt cu ahd destinatie it boxd lu supsol, proprictacy Stawdan
Ronxdn asupra 20372148 mp. constiuciie §i asupra 14071480 mp teren;






























