ROMANIA
JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr. 326
din 22 iulie 2021
privind vanzarea unui teren situat in Arad, str. Dr. Mihail Marcus nr. 29,
inscris in CF nr. 328599 Arad

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimatd in referatul de
aprobare inregistrat cu nr. 8593/08.07.2021,

Analizand raportul de specialitate al Serviciului Evidentd si Administrare Domeniul
Privat din cadrul Directiei Patrimoniu a Primariei Municipiului Arad, inregistrat cu nr.
53862/08.07.2021,

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

Tinand seama de solicitarea doamnei (D i,rcgistratd la Primaria
Municipiului Arad cu nr. 8593/04.02.2021 si adresa Directiei Venituri din cadrul Municipiului
Arad nr. 53087/2021 privind incasarea TVA la vanzarea terenurilor, de extrasul de carte funciara
nr. 328599 Arad, nr. cad. 328599, privind terenul in suprafata de 360 mp, proprietatea privatd a
municipiului Arad,

Luand in considerare Hotararile Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 83/2018, nr.
386/2020, nr. 141/2021 si nr. 158/2004,

In conformitate cu prevederile art. 8 din Legea nr. 15/2003, privind sprijinul acordat
tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate personald, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare, art. 901 din Legea 287/2009, privind Codul Civil, republicata, cu
modificarile s1 completarile ulterioare,

Avand in vedere adoptarea hotdrarii in unanimitate de voturi (23 consilieri prezenti din
totalul de 23),

In temeiul prevederilor art. 108, art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c), alin. (6) lit. b), art. 136,
art. 139 alin. (2), art. 196 alin. (1) lit. a), art. 364 alin. (1) si alin. (2) din Ordonanta de Urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
adopta prezenta
HOTARARE

Art. 1. Se aprobd vanzarea terenului situat in Arad, str. Dr. Mihail Marcus nr. 29,
Municipiul Arad, inscris in C.F. nr. 328599 Arad, nr. cad. 328599, provenit din C.F. vechi nr.
67211, nr. top.316.2460/16, in suprafatd de 360 mp, teren ce se regaseste In proprietatea privatd a
municipiului Arad, catre doamna -.

Art. 2. Se ia act de raportul de evaluare nr. AR 8840/18.03.21 1intocmit de de S.C.
Evaluar S.R.L. prin evaluator autorizat Candea Mircea Gabriel, membru AN.E.V.AR. —
“pentru imobilul teren intravilan situat in Municipiul Arad, str. Mihail Marcus, nr.29, jud.Arad,
inscris in C.F. nr. 328599 Arad”, privind evaluarea terenului proprietatea privata a Municipiului
Arad, conform céruia s-a determinat o valoare de piatd de 63.419 lei, echivalent 13.000 euro,



teren cuprins in lista L2 din inventarul bunurilor apartinand domeniului privat al Municipiului
Arad, cu nr. inventar 3600699, anexa nr. 1, care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 3. Se insuseste raportul de verificare a valorii de piata nr. 2.2/23.06.2021 - cu
obiectiv extins - Verificare raport de evaluare nr. AR 8840/18.03.2021 — pentru imobilul teren
intravilan situat in Municipiul Arad str. Mihail Marcus, nr. 29, jud. Arad, inscris in C.F. 328599
Arad la 23.06.2021 ”, intocmit la data de 05.03.2021, de S.C. VALUE MANAGEMENT
CONSULT S.R.L, membru corporativ A.N.E.V.A.R., raport de verificare cu obiectiv extins ce
determind o valoare de piatd de 67.386 lei echivalent 13.680 euro, anexa nr. 2, care face parte la
prezenta hotarare;

Art. 4. Se aproba pretul de 13.680 euro la care adauga TVA, pret care va fi achitat
integral, anterior semnarii contractului de vanzare-cumparare, in lei, la cursul comunicat de
Banca Nationald a Romaniei, din data facturarii. Termenul de plata este de 3 (trei) luni de la data
adoptarii prezentei hotarari. Costurile privind Intocmirea actelor autentice si a publicitatii
imobiliare sunt 1n sarcina cumparatorului;

Art. 5. La data intrarii in vigoare a prezentei hotdrari isi inceteazd aplicabilitatea
Hotararea nr. 158/2004 a Consiliului Local al Municipiului Arad.

Art. 6. Se mandateaza Primarul Municipiului Arad sa semneze contractul de vanzare —
cumpadrare cu doamna -.

Art. 7. Prezenta hotarare se duce la indeplinire de catre Primarul Municipiului Arad, prin
Serviciul Evidentd si Administrare Domeniu Privat si se comunicd celor interesati de catre
Serviciul Administratie Publica Locala.

PRESEDINTE DE SEDINTA
Codrin-Dacian VLAD Contrasemneaza pentru legalitate
SECRETAR GENERAL
Lilioara STEPANESCU

Red./Dact. SML/SML Verif. C.M.

1 ex. Serviciul Evidenta si Administrare Domeniul Privat

1 ex. Institutia Prefectului-Judetul Arad

1 ex. Dosar sedinta CLMA 22.07.2021 Cod PMA -S4-02



ROMANIA PROIECT Avizat
JUDETUL ARAD Nr. 336/13.07.2021 SECRETAR GENERAL
MUNICIPIUL ARAD Lilioara Stepanescu
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr.__
din 2021
privind vanzarea unui teren situat in Arad, str. Dr. Mihail Marcus nr. 29,
inscris in CF nr. 328599 Arad

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata in referatul de
aprobare inregistrat cu nr. 8593/08.07.2021,

Analizand raportul de specialitate al Serviciului Evidenta si Administrare Domeniul
Privat din cadrul Directiei Patrimoniu a Primariei Municipiului Arad, inregistrat cu nr.
53862/08.07.2021,

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

Tinand seama de solicitarea doamnei QSR inrcgistratd la Primaria
Municipiului Arad cu nr. 8593/04.02.2021 si adresa Directiei Venituri din cadrul Municipiului
Arad nr. 53087/2021 privind incasarea TVA la vanzarea terenurilor, de extrasul de carte funciara
nr. 328599 Arad, nr. cad. 328599, privind terenul in suprafata de 360 mp, proprietatea privata a
municipiului Arad,

Luand in considerare Hotararile Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 83/2018, nr.

386/2020, nr. 141/2021 si nr. 158/2004,

In conformitate cu prevederile art. 8 din Legea nr. 15/2003, privind sprijinul acordat
tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate personald, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare, art. 901 din Legea 287/2009, privind Codul Civil, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare,

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

art. 139 alin. (2), art. 196 alin. (1) lit. a), art. 364 alin. (1) si alin. (2) din Ordonanta de Urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
adopta prezenta
HOTARARE

Art. 1. Se aproba vanzarea terenului situat in Arad, str. Dr. Mihail Marcus nr. 29,
Municipiul Arad, inscris in C.F. nr. 328599 Arad, nr. cad. 328599, provenit din C.F. vechi nr.
67211, nr. top.316.2460/16, in suprafata de 360 mp, teren ce se regaseste in proprietatea privata a
municipiului Arad, catre doamna -.

Art. 2. Se ia act de raportul de evaluare nr. AR 8840/18.03.21 intocmit de de S.C.
Evaluar S.R.L. prin evaluator autorizat Candea Mircea Gabriel, membru AN.E.V.AR. —
“pentru imobilul teren intravilan situat in Municipiul Arad, str. Mihail Marcus, nr.29, jud.Arad,
inscris in C.F. nr. 328599 Arad”, privind evaluarea terenului proprietatea privata a Municipiului
Arad, conform cédruia s-a determinat o valoare de piata de 63.419 lei, echivalent 13.000 euro,
teren cuprins in lista L2 din inventarul bunurilor apartinand domeniului privat al Municipiului
Arad, cu nr. inventar 3600699, anexa nr. 1, care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 3. Se insuseste raportul de verificare a valorii de piatda nr. 2.2/23.06.2021 - cu
obiectiv extins - Verificare raport de evaluare nr. AR 8840/18.03.2021 — pentru imobilul teren



intravilan situat in Municipiul Arad str. Mihail Marcug, nr. 29, jud. Arad, inscris in C.F. 328599
Arad la 23.06.2021 ”, intocmit la data de 05.03.2021, de S.C. VALUE MANAGEMENT
CONSULT S.R.L, membru corporativ A.N.E.V.A.R., raport de verificare cu obiectiv extins ce
determina 0 valoare de piata de 67.386 lei echivalent 13.680 euro, anexa nr. 2, care face parte la
prezenta hotarare;

Art. 4. Se aproba pretul de 13.680 euro la care adauga TVA, pret care va fi achitat
integral, anterior semnarii contractului de vanzare-cumparare, in lei, la cursul comunicat de
Banca Nationald a Romaniei, din data facturarii. Termenul de plata este de 3 (trei) luni de la data
adoptarii prezentei hotarari. Costurile privind intocmirea actelor autentice si a publicitatii
imobiliare sunt 1n sarcina cumparatorului;

Art. 5. La data intrarii in vigoare a prezentei hotarari isi inceteaza aplicabilitatea
Hotararea nr. 158/2004 a Consiliului Local al Municipiului Arad.

Art. 6. Se mandateaza Primarul Municipiului Arad sd semneze contractul de vanzare —
cumpadrare cu doamna -.

Art. 7. Prezenta hotarare se duce la indeplinire de catre Primarul Municipiului Arad, prin
Serviciul Evidentd si Administrare Domeniu Privat si se comunica celor interesati de catre
Serviciul Administratie Publica Locala.

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR
GENERAL

Serviciul Evidenta si Administrare Domeniul Privat
Red./Dact OL/MF.
Cod:PMA-S4-01



PRIMARUL MUNICIPIULUI ARAD
Nr. 8593 /08.07.2021

In temeiul prevederilor art. 136, alin. (8), lit. a) din Ordonanta de urgenta nr. 57/2019
privind Codul administrativ imi exprim initiativa de promovare a unui proiect de hotarare
privind vanzarea unui teren situat in Arad, str. Dr. Mihail Marcus nr. 29 catre doamna -, in

sustinerea caruia formulez urmatorul:

REFERAT DE APROBARE

Avand in vedere solicitarea doamnei - nr. 8593/04.02.2021, privind cumpdrarea terenului
aflat in proprietatea privatd a Municipiului Arad, in suprafatd de 360 mp, inscris in C.F. nr.
328599 Arad, nr. cad. 328599, provenit din C.F. vechi nr. 67211 nr. top. 316.2460/16, teren
proprietatea privata a Municipiului Arad dar si faptul ca doamna - detine in proprietate
constructia edificata pe acest teren;

Consider oportun adoptarea unui proiect de hotarare in véanzarii terenului aflat in

proprietatea privata a Municipiului Arad.

PRIMAR,
Calin Bibart

PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

DIRECTIA PATRIMONIU
Serviciul Evidenti si Administrare Domeniul Privat
Nr. 53862/M1/ 08.07.2021



RAPORT DE SPECIALITATE
privind vanzarea unui teren situat in Arad, str. Dr. Mihail Marcus, nr. 29 inscris in CF nr.
328599 Arad citre doamna -

Referitor la: referatul de aprobare inregistrat cu nr.8593/08.07.2021, a domnului Calin
Bibart, Primarul Municipiului Arad, prin care se propune vanzarea unui teren situat in Arad, Str.
Dr. Mihail Marcus, nr.29 catre doamna - .;

Considerente generale:

e adresa inregistratd la Primaria Municipiului Arad cu nr. 8593/04.02.2021, prin care
doamna - a solicitat cumpararea terenului in suprafata de 360 mp, teren aflat in
proprictatea privata a Municipiului Arad, inscris in C.F. nr. 328599 Arad cu nr. cad.
328599, provenit din C.F. vechi nr. 67211, nr. top. 316.2460/16; teren pe care
doamna - detine in proprietate o constructie edificata din anul 2019 in suprafata
construita la sol de 87 mp;

e precizam faptul ca terenul care face obiectul contractului de vanzare — cumparare
este proprietatea Municipiului Arad si a fost atribuit in folosinta gratuita doamnei -,
conform prevederilor Legii nr.15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor pentru
construirea unei locuinte proprietate personald si Hotararea Consiliului Local
nr.158 din 15 aprilie 2004 cu privire la atribuirea in folosinta gratuitd a unui teren
in favoarea doamnei -;

e raportul de evaluare pentru imobilul teren intravilan situat in Municipiul Arad,
str.Mihail Marcus, nr.29, jud.Arad, inscris in CF 328599 Arad nr. AR
8840/18.03.21 intocmit de S.C. Evaluar S.R.L. prin evaluator autorizat Candea
Mircea Gabriel, membru A.N.E.V.A.R., conform caruia s-a determinat o valoare de
63.419 lei echivalent 13.000 euro, conform cursului valutar de la data evaluarii;

e Acordul Cadru nr. 87.940/2019 referitor la verificarea raportului de evaluare
incheiat cu S.C. Value Management Consult S.R.L., membru corporativ
AN.E.V.AR., a fost intocmit raportul de verificare nr. 2.2/23.06.2021 cu —
obiectiv extins - “Verificare raport de evaluare nr. AR 8840/18.03.2021 — pentru
imobilul teren intravilan situat in Municipiul Arad str. Mihail Marcus, nr.29., jud.
Arad, inscris in C.F. 328599 Arad la 23.06.2021”, intocmit la data de 05.03.2021,
raport de verificare cu obiectiv extins ce determina o valoare de 67.386 lei
echivalent 13.680 euro;

e Hotdrarile Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 83/27.02.2018, si nr.
141/31.03.2021;

Facem precizarea ca acest teren nu face obiectul legilor proprietatii si este cuprins in lista
L2 din inventarul bunurilor apartinind domeniului privat al Municipiului Arad, nr. inventar
3600699, cu o valoare de 183,42 lei/mp.

Considerente juridice:
e prevederile art. 108, art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin. (6), lit. b), art. 136,
art. 139 alin. (2), art. 196 alin. (1) lit. a), art. 364 alin. (1) si alin. (2) din Ordonanta de



Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ cu modificarile si
completarile ulterioare

e prevederile art. 8 din Legea nr. 15/2003, republicata privind privind sprijinul
acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate personala ,

e prevederile art. 901 din Legea 287/2009, republicata privind Codul Civil,

PROPUNEM:

Vanzarea suprafetei de teren de 360 mp inscris in C.F. nr. 328599 Arad nr. cad. 328599
provenit din C.F. vechi nr. 67211, nr.top. 316.2460/16, proprietatea privata a Municipiului Arad,
catre doamna -, la pretul de 13.680 euro + TVA, la cursul comunicat de Banca Nationala a
Romaniei, din data facturarii.

DIRECTOR EXECUTIV, SEF SERVICIU,
Cj. Stefan Szuchanszki Ec. Linda Ocenic

Avizat
Cj. Florin Mihet
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SC EVALUAR SRL |

Nr. AR 8840/18.03.2021

Citre (Dreghici Gabriela Aling Municipiul Arad

Vi inaintez evaluarea proprietétii imobiliare (teren fira constructie), amplasata in intravilanul
municipiului Arad, str.Mihail Marcus nr.29, inscrisa in CF 328599 Arad sub nr. cad 328599
(terenul),
Raportul de evaluare nr. AR 8840/18.03.2021 a fost intocmit la cererea lui Qrechici Gabriela>
@nna)
Proprietatea imobiliara evaluati este parte a imobilului inscris in CF 328599 Arad compus din :
- teren intravilan categoria curfi constructii in suprafaji de 360 mp (nr.cad 328599).
dreptul de proprietate apartine Municipiului Arad
- constructia casa Cl cu regim de indlfime P+1E, dreptul de proprietate apartine
persoanei fizice (G
Am evaluat drepturile de proprietate detinute de ciitre municipiul Arad asupra terenului aferent
imobilului inscris in CF 328599 Arad. Dreptul de proprietate evaluat este deplin.
Baza evaluarii o constituie valoarea de piad a proprietatii imobiliare, aceasta ficind obiectul
standardului de evaluare SEV 104 — Tipuri ale valorii, standardul fiind aplicabil valorii de piata
a unei proprietdti imobiliare si elementelor conexe ale acesteia.
Tipul de valoare estimat : valoarea de piata.
Data evaluarii este data de 05.03.2021.
in vederea evaluarii proprietajii am inspectat imobilul. am studiat documentele puse la
dispozitie de catre client, am efectuat o analiza a piefei imobiliare locale si, in funciie de
informatiile disponibile, caracteristicile proprietdii, am stabilit metodele de evaluare adecvate
scopului evaludrii. Aplicarea acestor metode a avut ca rezultat o serie de valori, care
interpretate si conciliate, au dus la estimarea valorii de piat3 a proprietitii.
Acest raport contine un numar de 27 pagini exclusiv anexele (act de dobéndire, extras CF,
fotografii ale proprietatii evaluate, fise de calcul, extrase din surse de publicitate imobiliara).
fn urma intocmirii raportului de mluaz&amajuns_la-opin—ia-eé—vaIearea—depiatﬁ-a-pmpﬁemfri

descrisd mai sus (teren in suprafati de 360 mp considerat liber de constructii) este de :

13.000 Euro adici 63.419 lei

Considerentele evaluatorului privind valoarea estimata sunt:

oq . . LT

- a a G

evaluarea este o opinie asupra unei valori; ‘,P/";;\
eyal AR

-Raport de evaluare pentru imobilul teren intravilan situat in municipiul Arad, ~ 8/

str.Mihail Mdarcus nr.29, jud Arad, inscris in CF 328599 Arad -



SCEVALUAR SRL SR, Ty
- valoarea a fost exprimata findnd seama exclusiv de ipotezele. ipotezele

speciale i aprecierile exprimate in prezentu] raport;
- activele ce fac obiectul prezentului raport au fost evaluate in starea §i
configuratia existenta la data evaludrii/inspectiei
- valoarea este o predictie;
- valoarea este subiectiva:
- valoarea nu este afectatd de T.V.A.
Raportul de evaluare a fost intocmit pe baza standardelor, recomandarilor $i metodologiei de

lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationali a Evaiuatorilor Autorizati din

Romania).

Arad, Evaluator autorizat,

18.03.2021 Cindea Mircea GabrieD

e
AT RIATORILOR S,
At aurar:;ﬁ"’b@

A‘ " AN

E“gLUAR

-Raport de evaluare pentry imobilul teren intravilan situat in municipind Arad, KLV
str.Mihail Mdreus nr.29, jud Arad inscris in CF 328599 Arad -
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CERTIFICARE

Prin prezenta. in limita cunostinfelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate §i susjinute in acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certificim ci
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. certificim ca nu avem nici un interes
prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face subiectul prezentului raport de
evaluare §i nici un interes sau influentd legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa
favorizeze clientul si nu este influentat de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele. opiniile
$i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomanddrile §i metodologia de lucru recomandate de ciire ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.
Proprietatea a fost inspectatd personal de ciitre evaluator in prezenta unui reprezetat al
proprietarului constructiei, in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd 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.

Evaluator autorizat,
Ec.Candea Mircea Gabriel

L3
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1. SINTEZA RAPORTULUI

¢ Obiectul evaluiirii : proprietate de tip teren curti constructii situatd in intravilanul
municipiului Arad. jud.Arad.

* Scopul evaluirii : informarea clientului G i <derea cumpiririi

terenului de Ia municipiul Arad.

¢ Utilizatorii raportului de evaluare (Oreghici Gabriela Al Municipiul Arad.

* Drepturile de proprietate evaluate : am evaluat drepturile de proprietate definute de
citre Municipiul Arad asupra terenului supus evaluarii. Dreptul de proprietate evaluat
este deplin.

¢ Data evaluarii : 05.03.2021.

* Data inspectirii imobilului evaluat ; 05.03.202].

* Elementele de tip exceptional ; nu sunt.

* Tipul de valoare estimat : valoarea de piata.

* Moneda raportului de evaluare este EUR, la cursul de 4,8784 lei/EUR din data de
05.03.2021.

* Valoarea de piai propusi de evaluator pentru terenul supus evaluarii este de 13.000
Euro adicd 63.419 lei. Valoarea de piata propusa nu este afectatd de TVA.

o {intocmirea lucrarii ; raportul de evaluare a fost intoemit de catre evaluator autorizat

Candea Mircea Gabriel, membru ANEVAR cu legitimatia 11186.

S

G
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2. TERMENII DE REF ERINTA Al EVALUARI]

2.1.Ipoteze si ipoteze speciale

Acest raport de evaluare a fost redactat pe baza urmitoarelor ipoteze:

- terenul a fost evaluat la solicitarea clientu]ui~

- situatia juridica a proprietitii imobiliare (a terenului supus evaludrii) a fost
descrisd conform informatiilor i documentelor puse la dispozitia evaluatorulyi
de catre solicitant, Se presupune ci dreptul de proprietate asupra imobilulu
evaluat este deplin st cd proprietatea poate fi vandutd adica dreptul de
proprietate poate fi instrainat prin vénzare;

- loate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte. Planurije si fotografiile
imobilului sunt incluse numai pentru a ajuta cititoru] sd-i facd o imagine
referitoare la proprietate:

- S€ presupune ci nu exjsta aspecte ascunse sau invizibile a proprietaii.
subsolului sau structurij ce ar avea ca efect o valoare maj mica sau mai mare.
Nu se asumi nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru
obtinerea studiilor tehnice necesare pentru descoperirea lor;

~  S€ presupune cd proprietatea este in concordantd cu toate reglementarile locale
si republicane privind mediul inconjurdtor si cu toate reglementirile i
restrictiile urbanistice;

- nu a fost observaty de evaluator existenta unor materiale considerate a fj
periculoase, Ia nivelul proprietatii, evaluatorul neavand calitatea si calificarea sa
detecteze aceste Substante

- evaluatorul a utilizat Ja estimarea valorii numaj informatiile pe care le-a avut la
dispozitie, fiind posibild si existenga altor informatii de care acesta nu avea
cunostinia

- valoarea obfinuta- prin—aplicareametodelor de evaluare nu are voie sd fie
utilizate in alte evalugri si daci este utilizats, valoarea nu este valabila

- orice alocare de valori P& componente este valabils numaij in cazul utilizdrii
prezente in raport. Valori Separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o

altd evaluare

sC
-Raport de evaluare pentru imobilul terei intravilan situat in municipiul Arad N
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- raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietiii

, iar valoarea
prezentatd in prezentul raport de evaluare nu are nici o legatura cu valoarea de
asigurare

- prezentul raport s-a intocmit pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii
identificata si descrisa in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din
documentele de proprietate. Orice neconcordanii intre proprietatea identificata
si cea din documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea
estimatd §i proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pistreazi
valida valoarea estimata pentru proprietatea identificatd in teren si descrisa in
raport

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultanti sau sd depund mirturie in instan{a relativ la proprietatea in
chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Ipoteze speciale: nu sunt.

2.2.0biectul evaluirii

Obiectul evaludrii este teren intravilan situat Tn municipiul Arad, str.Mihajl Maércus nr.29.

respectiv parcela cu nr.cad 328599 in suprafata de 360 mp inscrisa in CF 328599 Arad.

2.3.Scopul evaluirii

Scopul evaluarii este informarea clientului G Ocriru a-i servi fa

cumpdrarea terenului de [a Municipiul Arad.

2.4.Utilizarea evaludrii (Instructiunile evaludrii)

Raportul de evaluare este destinat spre utilizarea D ' .:icipiul Arad,

2.5.Drepturile de proprietate evaluate

Am evaluat drepturile de proprietate definute de catre Municipiul Arad asupra terenului supus

evaluarii. Dreptul de proprietate evaluat este deplin. Evaluarea terenului s-a realizat in ipoteza

cd este liber de sarcini.

2.6.Tipul de valoare estimat

Valoarea de piatd. Conform Standardului de evaluare SEV 104 — Tipuri ale valorii, ,,Valoarea
de piafd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(j la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdir §i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzacfie nepdrtinitoare,

dupd un marketing adecvat si in care parfile au actionat fiecare in cunogtintd de ??’{‘m%,:
56
-Raport de evaluare peniru imobitul teren intravilan situat in municipinf Arad, v/
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prudent i fard constréngere.” De asemenea, “Valoarea de piald este pretul estimat de

tranzactionare a unui activ, fird a include costurile vinzatorului generate de védnzare sau
costurile cumpiératorului generate de cumpdrare si fara a se face o ajustare pentru oricare taxa
pldtibila de oricare dintre parti, ca efect direct al tranzactionarii."
Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
din Romania 2020 :

- SEV 100 - Cadrul general

- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

- SEV 102 - Documentare si conformare

- SEV 103 - Raportare

- SEV 104 - Tipuri ale valorii

- SEV 105 - Abordari i metode de evaluare

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietaiii imobiliare

- SEV 400 - Verificarea evaluarii

- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

2.7.Data evaluirii

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii

martie 2021, dati la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate

de citre evaluator.
Data evaluirii este data de 05.03.2021.

Data raportului de evaluare este 18.03.2021.

2.8.Moneda in care se exprimi valoarea estimati

Moneda raportului de evaluare este EUR, la cursul de 4,8784 lei/EUR din data de 05.03.2021.

2.9.Modalititi de plati

Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare, reprezintd valoarea bunurilor
evaluate care nu include T.V.A, si este considerati a fi platitd integral (cash), fard conditii de

plata deosebite (rate, leasing etc).

2.10.Inspectia proprietitii

Inspectia proprietatii s-a realizat in data de 05.03.2021.

£V
-Rapori de evaluare pentru imobitul teren iniravilan situat in municipind Arad. s/
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2.11.Riscu! evaluirii

Garantia (propusa) evaluati este de natura unei proprietati imobiliare de tip teren intravilan.
Din punct de vedere al factorilor care sunt relevan{i pentru estimarea de citre investitor a
performantelor imobilului (terenului) prezentam urmitoarele aspecte:

Activitatea curentd si tendintele pietei relevante :

- piata relevanta a proprietatii evaluate, in orasul Arad si localitagile limitrofe, este mediu
segmentata, trendul pietei imobiliare rezidentiale a fost favorabil pana in luna martie 2020
inclusiv in ceea ce priveste dezvoliarea de proprietiti rezidentiale, fapt ce a dus la cresterea
valorilor de oferta si tranzactionare a terenurilor intravilane cu potential rezidential;

- in judequl Arad conform datelor publicate de ANCPI in perioada aprilie-august 2020 numdrul
tranzactiilor cu proprietati imobiliare a scizut desi cererea a fost in continuare ridicatd, o
crestere semnificativa a numarului de tranzactii a avut loc incepand cu luna septembrie 2020,
trendul fiind crescator pana in luna ianuarie 2021 inclusiv. in general preturile solicitate de
vinzare sunt la acelasi nivel ca pana in luna martie 2020 iar in unele cazuri inregistrand cresteri
dupd luna august 2020 (pe segmentul caselor cu teren si apartamentelor confort | sau confort
sporit). S-au constat modificari ale comportamentului cumparitorilor, perioada de izolare
cauzatd de pandemia COVID-19 a dus la schimbarea preferintelor romanilor in materie de
locuinte. Pdna si fie impuse restrictiile autoritdtilor, roménii investeau mai mult in
apartamente. Acum ins&, dupd izolarea traitd la bloc intre patru pereti, cererea pentru case este
in continud crestere, in ultima jumdtate de an cererea pentru case a crescut cu pini la 40%.
Sunt tot mai mulfi romani care se orienteazi cétre locuinte cu gradind si chiar acces la piscind.
Ca urmare a modificarii preferintelor cumpdratorilor a crescut cererea §i pentru terenuri cu
destinatie rezidentiala.

Volumul vénzarilor de proprietdfi imobiliare din judequl Arad in ianuarie 2021 a fost mai
ridicat fatd de aceeasi luna a anilor 2020 si 2019. Cele mai multe tranzactii au avut ca obiect
casele cu teren (cca 31% din tranzactii) iar tranzactiile cu apartamente au reprezentat cca.21%
din volumul total, restul vanzarilor privind terenurile intravilane si cele extravilane agricole.
Cererea trecutd. curents si viitoare anticipatd pentru_tipu] de proprietate_imobiliard si pentru
localizare :

- puterea de cumpdrare medie necesard pentru potentialii cumparatori ;

- In conditiile Tn care se mentin conditiile actuale de creditare a persoanelor fizice, principalii
cumpardtori pe aceastd piatd, este posibila o mentinere si chiar o crestere a cererii pentru
proprietaile imobiliare de tip rezidential de tip casa/vila si implicit asupra cererii §i prefurilor

pentru terenuri cu destinatie rezidentiala

/ 177
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Orice cerere potentiald sau eventuald pentru utiliziri alternative. care existi sau poate fi

anticipatd la data evaluirii:

- datoritd localizarii proprietatii si reglementirilor urbanistice locale posibila utilizare
alternativd pentru proprietatea evaluati este cea comerciald/prestari servicii, utilizare putin
probabila (nefezabild financiar)

Impactul oriciror evenimente previzibile |a data evaluarii asupra valorii viitoare a garantiei. pe

perioada credituluj garantiei :

- hecesitatea expunerii pe piat# a proprietdtilor similare (terenuri cu potential de dezvoltare

rezidentiala) a fost constanti §i chiar a scizut in ultimele luni datoriti cresterii cererii si a
numdrului de tranzactii; piata specifica in acest moment este intr-o ugoardr crestere, dar pe
viitor s-ar putea sa existe riscul de scidere a cererii, datorita unei crize economice relativ
previzibile ce ar putea succede crizei medicale datorata pandemiei la nivel mondial, provocala
de COVID-19, astfel incat necesitatea expunerii pe piald a garanfiei ar putea (perioada de
vandabilitate a activului) creste si s3 fie superioara fata de perioada de vinzare 3 proprietdtilor

similare de la data evaluarii.

2.12.Sursele de informatii utilizate

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost
* informatii privind situatia Juridica a proprietatii puse la dispozitie de citre client
* Standardele de Evaluare a Bunurilor din Romdnia 2020
» lucrarea “Evaluarea proprietdtii imobiliare” din Colectia Biblioteca ANEVAR
* informatii disponibile pe Internet, informatii verbale furnizate de citre reprezentanti ai
unor agentii imobiliare din judetul Arad sau de citre proprietari de proprietai similare

tranzactionate sau oferite spre vinzare.

2.13.Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

Prezentul raport de evaluare va fi utilizat numai de catre destinatarii declaragi ai raportului,
respectiv Dreghici Gabriela Alina $i Municipiul Arad. Utilizarea raportului este limitata doar la
destinatar si numai in scopul negocierii prefului de achizitie a terenuluj de ciitre Dreghici
-Gabriela-Alina-de-la-Municipiul Arad; Valoarea estimatd pentru proprietatea evaluatd nu are
voie si fie utilizata in alte evaluiri si dac este utilizati, valoarea nu este valabila,
Continutul acestui raport atat in totalitate sau in parte (in special concluziile, identitatea
evaluatorului) nu va fi difuzat in public prin publicitate, relatii publice, stiri sau alte medii de
informare fira aprobarea scris a evaluatorului,

Pl
EMLUAR

-Raport de evaluare pentru imobituf teren intravilan situar in municipivl Arad, N LVE
str.Mihail Marcug nr.29, Jud Arad, inscris in CF 328599 Arad - !




SC EVALUAR sRL _ - - . -
2.14.Verificarea raportului de evaluare

Verificarea evaludrii pentru poate fi realizata in conformitate cu prevederile SEV 400
"Verificarea evaludrii”, numai de catre un evaluator autorizat avind ca specializare Verificarea

Evaludrii ("VE"), dovediti cu parafa de verificator cu specializarea EPI.

-Raport de evaluare pentru imobilul teren inravilan situat in municipinl Arad . st/
st Mihail Marcug nr.29, jud. Arad, inscris in CF 328599 Arad - B e
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.LIdentificarea proprietatii

Obiectu! evaluarii este un teren intravilan in suprafagd de 360 mp. Proprieiatea a fost

identifi

catd de evaluator dupa adresa postald in orasul Arad, str.Mihail Marcus nr.29, in data de

05.03.2021 si in baza documentelor puse la dispozitie de citre proprietarul Oreghici Gabriela

3.2.Situafia juridica a proprietitii

Solicitantul raportului a pus la dispozitia evaluatorului urmatoarele documente, in baza cirora

s-a elaborat prezentul raport de evaluare :

Extras de Carte Funciara 328599 Arad pentru Informare eliberat sub nr.cerere 109587
din data de 26.10.2020 de citre Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Arad.
Descrierea imobilului : intravilan Arad str.Mihail Marcus nr.29, parcela cu nr.cad
328599 in suprafata de 360 mp; casa P+1E avand nr.cadastral 328599-C1, edificati in
2019. Proprietar i acte : Municipiul Arad, proprietate privatd in cota actuala de 1/
parte asupra terenului cu nr.cad 328599, drept de proprietate dobéndit in baza art-33-34
din L18/1991, incheierea nr.7872/10.05.2004: G oo ociuald de
I/1 parte asupra construciiei cu nr.cadastrai 328599-Cl. drept dobandit prin construire.
incheierea nr.53979/16.06.2020: se noteazi calitatea de bun comun asupra constructiei

in favoarea sofilor (NG i GRS icicicrea

nr.74007/03.08.2020. Sarcini - intabulare, drept de folosintd gratuitd pe durata

existentei constructiei asupra terenului in favoarea lui -

incheierea nr.7872/10.05.2004.

Hotarédrea nr.158/15.04.2004 a Consiliului Local Arad cu privire la atribuirea in

folosin{a gratuitd a unui teren in favoarea doamne; Oreghici Gabriela Aling
Proces verbal de punere in posesie a numite | D - (o dc 375 mp

conform Hotdrdrea nr.158/15.04.2004 a Consiliului Local Arad (incheiat |a
03.05.2004).

3.3. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Proprietatea nu are bunuri mobile supuse evaluarii odati cu imobilul.

-Raport de evaluare pentru imobilul teren intravilan situat in municipin! Arad, ./
str-Mihail Marcug nr.29, jud Arad, inscris in CF 328599 Arad -
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3.4. Date despre zoni, localitate, vecinititi si amplasare

Judetul Arad este situat in eXtremitatea vesticd a2 Romaniei si se invecineaza judetele Bihor (N
$i NE), Alba (E), Hunedoara (E). Timis (S) si Ungaria (V). Suprafafa este de 7754 km3.
Judetul Arad este organizat astfel : 8 orage, 67 comune si 267 sate. Din totalu] populatiei, 54%
locuieste in mediul urban, iar restul de 46% in mediul rural.

Municipiul Arad, resedinfa judefului cy acelasi nume, se afla situat in extremitatea vestica a
Romaniei, in Campia Aradului, ia 110 m altitudine, pe ambele maluri ale riului Mures, la 52
km de granita cu Ungaria,

Suprafaa municipiului este de 4.618 ha, cu o populatie de 183.939 locuitori.

Accesul in oras este facil si poate fi asigurat pe drumul european E68 (dinspre Budapesta spre
Deva - Bucuresti) si drumurile nationale DN 69 (dinspre Timisoara), DN 79 (dinspre Oradea),
DN 59 A (dinspre Jimbolia), pe calea ferati sau prin intermediul aeropoitului care asigura
legatura cu capitala tarii 5i este legatura in traficul international aerian cu Europa.

Structura economiei municipiului : industrie (20%), comert intern (28%), import-export (17%),
servicii (28%) si constructii (7%).

Aradul este unul dintre cele mai mari §i mai importante noduri rutiere st feroviare, un vechi si
important centry cultural, de invaimant, bancar, sportiv si turistic al {arii. Din 1990 orasul
cunoaste o dezvoltare economica $i sociala benefici. ce face din acest municipiu un important
centru economic, cultural si universitar.

Municipiul Arad este structurat in urmatoarele zone: Centru, Micilaca. Sega. Aradul Nou.
Poltura, Gradiste, Gai, Bujac, Subcetate, Drigasani, Alfa, Pdrneava, Sannicolau Mic. Cadas,
Aurel Vlaicu.

Proprietatea este situata in intravilanu] municipiului Arad, in zona periferica, in cartierul
Aradul Nou (zona D conform zonari; strazilor municipiului Arad). Zona unde este amplasata
proprietatea este rezidentiala (case parter ridicate in perioada 1960-1980 dar si constructii mai
noi de tip vila ridicate dup 1990), iar la distanta de cca, 300 m de proprietate sunt si incinte
industrial si de depozitare (Zona Industriala Sud Arad-Zadéreni). in zona de amplasare sunt

disponibile toate retelele municipale de utilitati : apa, canalizare, energie electrica, gaz metan.

3.5. Informatii despre-am plasament

La data evaluarij proprietatea evaluats este un teren Ocupat partial cu constructia casa P+|E.
Conform inscrierilor din CF 328599 Arad, suprafata terenului este de 360 mp. Adresa
imobilului inscrisa in cartea funciars este strada Mihail Marcus nr.29,

Terenul aferent proprietatii este plan si are forma dreptunghiulara. Frontul stradal al proprietatii

este in lungime de 15,00 m liniari la strada Mihail Marcus, asa cum rezulta din Anexa.@ls-:-‘ﬁ
§!ALUAR
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partea [ a extrasului CF 328599 Arad. Terenul este delimitat cu imprejmuire cu stalpi metalici

$i inchideri din plasi de sirmi pe laturile de nord si est, iar la sud este delimitat de
imprejmuirea de zidarie apartinand proprietdtii invecinate. La vest la strada Mihail Mircus este
realizatd partial imprejmuire din beton si zidarie.

Racordul la utilitag :

energie electrica : Da, in regim de organizare de santier, innoirea contractului de
furnizare energie electrica se face anual dupd achitarea unei taxe. Exista posibilitatea
realizirii brangamentului in regim definitiv in urma achitarii taxe de racord

- apd : nu existd refea de apa pe strada Mihail Marcus. toate proprietatile de pe strada au

foraj propriu de apa, inclusiv casa aflata pe terenul subiect supus evaluarii

- canalizare : existd refeaua de canalizare realizati pe strada Mihai Marcus, care a fost
realizatd cu fonduri ale locuitorilor strdzii, aceastd refea nu este functionald la data
evaludirii deoarece nu este racordata la magistrala de canalizare ce trece pe strada
Ogorului. In momentul de fata toate proprietatile de pe strada au fose septice proprii ce

deservesv locuintele

- gaz metan : Da, proprietatea este bransati la rejeaua de gaz metan stradala.

3.6. Descrierea amenajirilor st construciilor

Nu este cazul,

3.7. Date privind impozitele si taxele

Pentru constructii, nivelul impozitelor se stabileste prin codul fiscal si prin hotdrdre a
Consiliului Local, nivelul de impunere pentru persoanele juridice este de 1,3% din valoarea de
inregistrare in contabilitate,

Pentru teren, se percepe, un impozit diferentiat in functie de zond. Pentru zona unde este
amplasat imobilul evaluat, conform informatiilor primate de evaluator de la serviciul Taxe §i
Impozite al Primariei Arad, nivelul impozitului este de 4,447 lei/ha teren construit sau de 63

lei/ha pentru terenurile neconstruite.

3.8. Istoric, incluzind vanzirile anterioare si ofertele sau cotaftiile curente

Imobilul nu a suferit tranzactii recente, a intrat in proprietatea actualului proprietar in anul
2004 (terenul, prin L.18/1991) si 2020 (constuctia, prin construire). in trecut imobilul ficea
parte din intravilanul viran al municipiului Arad, Cotatiile curente pentru terenuri cu destinatie
rezidentiald din zona de amplasare a subiectuluj i similare identificate de evaluator se

incadreaza in intervalul de 31-43 Euro/mp teren liber.

-Raport de evaluare pentru imobilul teren intravilan situat in minicipiul Arad, L4
str. Mihail Marcus nr.29, jud Arad, inscris in CF 328599 Arad - =
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3.9. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de
a efectua tranzactii imobiliare. Participaniii ia aceastd piatd schimba drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banjii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc piefele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliari este unica iar amplasamentu] siu este fix. Pietele
imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitori $i cumpdratori care actioneazii este
relativ mic. proprieta{ile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpdrare,
ceea ce face ca aceste piefe sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si si fie
influentate de tipul de finangare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mirimea
avansului de plats, dobanzile, etc. in general, proprietdtile imobiliare nu se cumpira cu banii
Jos iar daca nu exista conditii favorabile de finanfare tranzactia este periclitatd. De objcei
procesul de vanzare al proprietatilor imobiliare este lung,

De multe ori partile implicate in tranzactionarea proprietailor imobiliare sunt suficient de bine
informate iar actele de vanzare-cumpdrare nu au foc in mod frecvent si de cele mai multe ori
piata imobiliard nu este transparentd, informatiile despre preturile de tranzactionare sunt
disponibile intr-un numir restrans de cazuri.

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazii ci este deseori
influentatd de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins,
existnd aproape intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd care poate sd fie favorabil la un
moment cererii $i defavorabil ofertei sau invers.

Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.
Sunt importante motivatiile, interacfiunea participantilor pe piata si mésura in care acestia sunt
afectali de factori endogeni si exogeni proprietiii. in functie de nevoile, dorintele, motivaiile,
localizarea, tipul si vérsta participantilor la pia3 pe de o parte si tipul, amplasarea, design si
restricii privind proprietatile, pe de altd parte, s-au creat tipuri diferite de pieje imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite

in piefe mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de_segmentarea a piefei

si dezagregare a proprietaii.

Piata imobiliara rezidentiald a localititii ;

Sectorul rezidential : la data evaluirii cel mai activ segment este piata proprietagilor
rezidentiale de tip casa/vili cu terenul aferent, inregistrandu-se mai multe tranzactii decét in

cazul apartamentelor situate in blocuri de locuinte sau cladiri cu mai multe locuinte ca urmare a

S22
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modificarii comportamentului cumpdritorilor dupd izbucnirea in [una aprilie 2020 a crizei
medicale cauzate de COVID-19.

Sectorul terenurilor : tranzaciiile cu terenuri intravilane cu destinatie civild sunt medii ca numar

$i sunt n crestere ca urmare a cresterii cererii pentru case cu teren in detrimentul

apartamentelor din blocuri de locuinte,

Piata specificd proprietitii evaluate : Pentru identificarea pietei imobiliare specifice, in cazul

proprietiii evaluate, s-au investigat o serie de factori, incepind cu tipul proprietatilor. Aceasta
este o proprietate tip teren cu destinatie rezidentiald situatd in municipiul Arad, jud.Arad.

in zona de amplasare piata este dominati de numeroasele proprietali rezidentiale de tip casa si
partial vila. Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca
fiind piata proprietatilor imobiliare de tip teren cu destinatie rezidentials, piatd a carei arie
geografici se poate defini ca fiind intregul orag Arad.

Analiza cererij

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numirul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifestd dorinfa pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata,
intr-un anumit interval de timp.

in cazul proprietd{ii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza
cererea manifestatd pentru proprietati rezidentiale din oragsul Arad care se reflect si in cererea
pentru terenuri intravilane destinate edificarii de constructii rezidentiale.

Cererea se manifestd mai ales pentru proprietiti aflate in zone linistite care sa dispuna de
utilitasi (electricitate, apa, canalizare, gaz metan). Sunt ciutate terenuri la care accesul si fie
facilsi care s intruneasca cerintele majoritaii potentialilor cumparatori (o buna infrastructurs a
strazilor i utilitatilor, un nivel al preturilor imobilelor mai redus decat in municipiul Arad sau
al localititi urbane ale judetului, amplasarea in proximitate a centrelor comerciale, a
instituiilor de ocrotirea sanitatii). in principal, cei interesafi de achizitia unor proprietati
similare cu cea analizata sunt persoanele fizice care doresc si |e foloseasca in vederea constririi
de locuinte in vederea locuirii in interes propriu si mai putin in vederea inchirierii.

Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piaja data, intr-o anumita perioad3 de
timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta de proprieta{i rezidentiale din orasul Arad este ridicats, majoritatea constructiilor
ridicate in anii 1960-1980 au un numar de 3-5 camere s teren in suprafata de 800-1.500 mp._in

-

T et . Nt et . : : . 17
ultimii ani au Inceput sd cdstige teren proprietdtile rezidentiale no ice au in comp
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suprafefe reduse de teren (250-400 mp) si constructii cu suprafete utile medii (100-130

Euro/mp), Ofertantii de locuinta unifamiliala tip case noi cu curte si gradina sunt in general

persoane fizice care doresc sa-gi cumpere o alta proprietate, persoane care se muta din Arad sau
care au primit 0 mogtenire. De asemenea se mai vind proprietati similare ca urmare a execufiei
unor garantii bancare.

Oferta de terenuri cu destinatie rezidentiala la data raportului de evaluare este medie spre
redusa in zona de amplasare a subiectului, fiind disponibile un numar redus de terenuri oferite
spre vanzare. Prefurile solicitate de vénzare pentru terenuri cu destinatie rezidentiala se
situeaza in intervalul de 31-43 Euro/mp functie de amplasare, suprafaja terenului, lungimea
frontului stradal, posibilitatea de racord la reteiele de utiliti, caile de acces etc.

Echilibrul pietei

In prezent cererea de proprietati rezidentiale de tip casa cu teren, in municipiul Arad, este mica
in comparatie cu oferta existentd pe piatd. Piata imobiliara din zoni este in dezechiiibru, fapt
datorat si condiiilor de finaniare si ratei dobénzii (ridicata in conditiile actuale de inflatie).

Pe piata de proprietdfi imobiliare de tip rezidential, in zona proprietatii imobiliare subiect
oferta este medie, reprezentata de case noi cu curte si gradina.

Tindnd cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul considera ca piata proprietdiilor
imobiliare specifice activului supus evaluarii se caracterizeaza printr-un nivel al cererii inferior

celui al ofertei ceea ce poate fi numita o piata a cumparitorului.

sC
gYALUAR
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4. ANALIZA DATELOR $1 CONCLUZIILE

4.1. Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietdtii selectatd
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru
necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolul urmator al lucrarii.

Cea mai bund utilizare - este definitc ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren
liber sau construit care este fizic posibila, Jundamentata adecvai, fezabila financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urimatoarele situatii:

* cea mai bund utilizare a terenului liber

* ceamai bund utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietdi imobiliare trebuie si indeplineascd patru criterii. Fa
trebuie s3 fie:

e permisibila legal

* posibila fizic

» fezabild financiar

e maxim productivi

O utilizare care nu este legal permisa sau nu este fizic posibila, nu poate fi considerata ca fiind
cea mai buna utilizare. O utilizare permisa legal si posibila fizic, poate cere evaluatorului, cu
toate acestea, sa justifice de ce este rezonabil probabila, Dupa ce a rezultat din analiza ca una
sau mai multe utilizari sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea fezabilitatii financiare.
Utilizarea din care rezulta valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utilizari, este

considerata cea mai buna utilizare.

Rezidential Comercial Industrial ;
Permisa legal DA DA NU
Posibil fizic DA DA N 1
Fezabil financiar DA NU - —|'
Maxim profitabila DA NU -

PG
?”gc N
ryall AR
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Prudential, pentru scopul stabilit in raport (informarea clientului in vederea achizitionarii

terenului}, se recomanda evaluarea proprietdtii pentru utilizarea permisibila respectiv pentru
utilizarea rezidemtiala.

4.2. Cea mai bunai utilizare a proprietifii considerati construiti

Prudential, pentru scopul stabilit in raport (informarea clientului in vederea achizitionarii

terenului), se recomanda evaluarea proprietatii la utilizarea rezidentiala.

4.3. Procedura de evaluare

Estimarea valorii s-a facut in scopul informdrii clientului in vederea negocierii pretului de
achizitie a terenului, in conditiile unei libere posesii si considerdnd cea mai buna utilizare a
proprietatii.
Conform Standardului de evaluare SEV 104 - Termenii de referinid ai evaluarii, .. Valoarea de
piafd esie suma estimatd pentru care un activ san o datorie ar putea Ji schimbat(3) la data
evaludrii, intre un cumpardator hotdrdt §i un vanzdor hotdrat, intr-o franzacfie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat st in care paryile au actionat fiecare in cunostingd de cauzd, prudent si
Jard constringere”', De asemenea, “Valoarea de piat3 este preful estimat de tranzactionare a unui
activ, fard a include costurile vanzitorului generate de vdnzare sau costurile cumpdritorului
generate de cumpdrare si fird a se face o ajustare pentru oricare taxi platibila de oricare dintre
parti, ca efect direct al tranzactionarii."
Metodologiile recomandate in estimarea valorilor de piaja includ metoda patrimoniald, metoda
comparaiiei directe si metode de randament.
Pentru elaborarea raportului de evaluare care are ca finalitate estimarea valorii de piaia a
proprietaii imobiliare au fost parcurse mai multe etape:

* documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

* inspectia amplasamentului;

» discutii purtate cu reprezentanti ai proprietarului imobilului;

* stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;

* selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

*—deducereayiestimarea condifiilor imitative specifice obiectivului de care trebuje sd se

{ind seama la derularea tranzactiei;
* analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaludrii; aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea

valorii activului;

* stabilirea valorii de piaja a proprietasii. §» ey
5C
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Evaluatorul a folosit la estimarea valorii de piafa a bunului imobil. in functie de informatiile

furnizate de catre client, proprietarul bunurilor si informatiile publice disponibile pe piata
bunurilor imobile. metodele cele mai adecvate scopului evaluarij.

Pentru determinarea valorii de pia{d a proprietatii, {inind cont de informatiile disponibile,
cantitatea si calitatea lor, evaluatorul a aplicat urmatoarele metode:

- abordarea prin piata (comparatia directa).

4.4. Evaluarea terenului

Metoda comparatiei directe se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera liber
pentru scopul evaludrii. Metoda este cea mai utilizatd si preferatd atunci cind exista date
comparabile.
Prin aceastd metoda prejurile si informatiile referitoare la loturi similare, sunt analizate,
comparate i corectate in funciie de asemanri si diferentieri. Elementele de comparatie sunt:
drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile pietei (la data vanzarii). localizarea,
caracteristicile fizice, utilitatile disponibile, zonarea si cea mai buni utilizare. Elementele de
comparare care diferd, de la caz la caz, sunt : caracteristicile fizice, adica suprafafa si forma,
lungimea si fatada, topografia, localizarea 5i vederea.
Zonarea este deseori criteriul de bazi pentru selectie, deoarece amplasamentele din aceeagi
zoni sunt cele mai comparabile. Ca reguld generala, cu cit sunt mai multe sau mai mari
deosebirile intre proprietatea evatuata si cele comparabile, cu atat e mai mare posibilitatea de a
ajunge la valori eronate,
Evaluatorul va putea lua in considerare §i preturi de ofert3 (nenegociate), desi acestea sunt mai
putin credibile (prefurile din ofertele de vinzare sunt mai mari, iar cele din ofertele de
cumpdrare sunt mai mici decat prejurile negociate).
in general, pentru fiecare criteriu de comparare sunl necesare corectii ale preturilor din
tranzactiile comparabile. Marimea corectiilor depinde de dateje disponibile, putind fi
exprimate in mod absolut (in moneda) sau relativ (procente).
Ajustdrile pentru drepturile de proprietate, finantare, conditiile pietei si conditiile de vanzare se
fac naintea celor referitoare la localizare $i caracteristicile fizice. Toate ajustarile trebuie
-prezentatein—rapm'tuf-de-evaluare,_l“r]WﬁéTogfcisf usor de inteles.
Tehnicile de identificare si cuantificare a conditiilor se clasifica in doua categorii:

- Cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statistica, analiza grafica, analiza

evolutiei, analiza costurilor, analiza datelor secundare;

- Calitative: analiza comparatiilor relative, analiza clasamentului; interviuri

personale. P/’u W
7 5c N .
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Tindnd cont de tipul proprietafii imobiliare evaluate (teren). la apl i-czfga_-metodei_compa_lrdi'iiIor

directe asupra proprietatii subiect. am utilizat analiza comparatiilor pe perechi de date.

Elementele de comparaiie sunt caracteristici ale proprietdtilor si tranzactiilor imobiliare care au

consecin(a variatii ale preurilor platite pe piata imobiliara.

Elementele de comparatie de bazi sunt :

- Drepturile de proprietate transmise — ajustarea se face pentru a reflecta diferentele intre
proprietétile inchiriate cu chiria pietei si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria
pietei,

- Conditiile de finantare — ajustdrile sunt ficute pentru situagii in care cumpdrdtorul obtine
din partea vanzatoruluj o finanfare si trebuiesc folosite calcule de echivalenta cash;

- Conditii de vanzare — ajustirile pentru conditiile speciale reflectd motivatia cumpdratorului
si a vanzatorului;

- Conditiile pietei — ajustarile se refera la modificarile pietei ce au apdrut intre momentele
diferite in timp la care s-au realizat tranzactiile;

- Localizarea - ajustdrile se fac atunci cand caracteristicile de amplasare ale proprietatilor
comparabile diferd fatd de cele ale proprietdtii evaluate;

- Caracteristicile fizice — ajustirile se refers la diferenie in dimensiunile cladirii. calitatea
constructiilor, stilul arhitectural, materialele de constructie, varsta. conditia, utilitatea
functionald, dimensiunile terenului, atractivitatea, conditiile de mediu;

- Caracteristicile economice — ajustirile se refera la atribute ale proprietdtii imobiliare care
afecteazd profitul net: cheltuieli de exploatare, calitatea managementului, structura
chiriagilor, nivelul chiriilor, conditiile de inchiriere, data expirdrii contractului de inchiriere.
opiiunile de reinnoire si clauzele de inchiriere;

- Utilizarea — evaluatorul trebuie sa evidentieze orice diferen(a intre utilizarea existentd sau
cea mai buni utilizare a unej proprietdii imobiliare comparabile si utilizarea proprietatii

evaluate;

- Componente non-imobiliare ale valorii — cuprind elemente de definire a personalitatii
cladirii, afacerea ce are loc in cladire si alte elemente care nu constituie pérti ale proprietatii
imobiliare, dar fac parte din pret.

Pentru evaluarea terenului aferent proprietiitii imobiliare analizate, s-au avut in vedere

urmitoarele considerente:

* suprafafa de teren este 360 mp;
* la baza evaludrii a stat analiza celei mai bune utiliziri (C.M.B.U.) care

reprezinta - utilizarea rezonabila, probabila $1 legal a unui teren liber sau
'? IUL?'
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construit care este fizic posibili fundamentata adecvat. fezabila financiar Si

are ca rezultat cea mai mare vitloare;

¢ avand in vedere utilizarea actuali a terenuly] si contributia cladirilor la
valoarea amplasamentului, cea mai buni utilizare a fost considerats in
ipoteza terenului liber

* valoarea terenului in starea actuald s-a determinat avand ca baza de pornire
valoarea de piata a terenului liber in zona respectivé sau din localitate;

* valoarea de piata a fost preluatd din informatiile existente privind
tranzacfii/oferte/cereri cu terenuri libere, furnizate de publicatii locale,
agentii imobiliare, oferte/cereri internet;

Tindnd seama de considerentele prezentate, valoarea de piata totald estimati a terenuluj

aferent proprietitii supuse evaludrii este:

Valoare de piatii teren 360 mp = 13.000 Euro

In anexele ta raportul de evaluare se giseyte Sisa de calcul unde sunt detaliate calculele metodei

comparatiilor directe.

4.5. Analiza rezultatelor si concluzie asupra valorii

in urma aplicarii metodelor de evaluare considerate a fi cele mai adecvate scopului evaluarij s-
a obtinut urmitoarele valori de piatd pentru imobilu) supus evaluarii, aflat in proprietatea
privatd a Municipiului Arad -

* abordarea prin piata : 13.000 Euro
Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaluari, peniru a avea
siguranta c3 datele disponibile, tehnicile analitice, rafionamentele si logica aplicate au condus
la judecayi consistente,
Valoarea estimata prin metoda comparatiei are la baza informatii care sunt in directa legatura
Cu comportamentul privind achizitiile de proprietati similare. Este o abordare adecvata
estimarii valorii de piata atunci cand nivelul de activitate al pietei este ridicat s pe piata sunt
suficiente informatii verificabile care sa permita aplicarea cu acuratete a acestei metode.
in opinia eialuatum]ui._;inand-cont—de-eerereﬁi-efert{t,—de-adecvarea’abﬁfﬁﬁfﬂo_r, de calitatea si
cantitatea informatiilor utilizate precum si de solicitarea expresa a utilizatorului, valoarea de

piatd pentru proprietatea supusa evaluarii este de 13.000 Euro adics 63.419 Jei.

8C
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Valoarea de piaa a proprietatii evaluate este de

I
e

13.000 Euro adics 63.419 lei

Considerentele evaluatorului privind valoarea estimata sunt:
- valoarea a fost exprimati {inind seama exclusiv de ipotezele, ipotezele
speciale si aprecierile exprimate in prezentul raport;
- activele ce fac obiectul prezentului raport au fost evaluate in starea si
configuratia existent la data evaludrii/inspeciiei
- valoarea este o predictie;
- valoarea este subjectiva;
- evaluarea este o0 opinie asupra unei valori;
- valoarea nu este afectatd de T.V.A.
Raportul de evaluare a fost intocmit pe baza standardelor, recomandrilor si metodologiei de

lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romaintia).

Arad. Evaluator autorizat.
18.03.2021 Cﬁnde.g-{ﬁ%%riel
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5. ANEXE

5.1. Prezentarea evaluatorului

Societatea comerciala EVALUAR SRL a fost infiinfatd in anul 1992 i are urmatoarele date de
identificare;

|. Denumirea firmej: S.C. EVALUAR S.R.L.
2. Date de contact:

Arad : Bd.Decebal nr.26, ap.3b, telefon - 0723-21.61.31, email : gabi.candea@gmail.com
Alba lulia : Piata Iuliu Maniu bl.31, s¢.D, ap.9, telefon - 0744-39.16.15, tel/ fax 0258-
81.60.06, email : candea_lidia@yahoo.com

3. Sediu social: str. Nicolae Titulescu nr. 1 b.280 sc.A ap.2
500196 Alba lulia

4. Cod fiscal: 2441887

5. Nr. fnreg. Reg. Com.: J01/1173/1992

6. Capital social: 32.000 RON

7. Certificari : membru corporativ ANEVAR din anul 2003

S.C. EVALUAR S.R.L. este o societate privatd cu raspundere limitat infiintata Tn anul 1992,

cu un capital social actual de 5.000 RON, aviind ca obiect de activitate urmatoarele directii
principale:

1) consultan{a pentru adaptarea strategiilor societdfilor comerciale la cerinfele unei
economii de piata competitive;

2) consultan{a pentru privatizarea societatilor comerciale cu capital de stat.

3) consultan{d in domeniul organizarii si managementului societdtilor comerciale

4) elaborarea de rapoarte de evaluare pentru actiuni sau parii sociale ale societdtilor
comerciale,

5) elaborarea de rapoarte de evaluare pentru proprietdti imobiliare, bunuri mobile, stocuri
de marfa

6} elaborarea de studii de fezabilitate sau planuri de afaceri
7) studii §i proiecte de specialitate

S.C.EVALUAR S.R.L. a executat lucrari pentru;
- societdifi comerciale din Romania cu capital de stat si privat;
- societati comerciale din strainatate;
- persoane fizice roméne si striine.
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-Raport de evafuare pentri imobilul teren intravilan Situat in municipiul Arad, ~ BF_‘LZ ¥
str.Mihail Mdrcus nr.29, jud Arad, inscris in CF 328599 Arad - T




SC EVALUAR SRL
Evaluator Cindea Mircea Gabriel

STUDII;

1999 Facultatea de Stiinte Economice Timigoara, specializarea Management;

8]
tn

2001 Facultatea de Stiinte Economice Timisoara, sectia de studii aprofundate ., Analiza
Diagnostic si Evaluarea Afacerii”.

SPECIALIZARI ANEVAR

1999 - absolvent al cursului de evaluatori de intreprinderi organizat de ANEVAR C.T. Alba:
2001 - absolvent al cursului de evaluatori de proprietati imobiliare organizat de ANEVAR C.T.
Timis ;

2002 - absolvent al cursului de evaluare bunuri mobile organizat de ANEVAR C.T. Timis

PRy

EQALUAR

-Raport de evaluare pentru imobilul teren imravilan sitat in municipinl Arad, ~ 8RS
str. Mihail Marcug nr.29, jud Arad, inscris in CF 3283599 Arad - !
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5.2. Alte documente

* Extras de Carte Funciara 328599 Arad pentru Informare eliberat sub nr.cerere 109587
din data de 26.10.2020 de catre Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Arad.

* Hotdrdrea nr.158/15.04.2004 a Consiliului Local Arad cy privire la atribuirea in

folosinta gratuita a unui teren in favoarea doamne; G EED
* Proces verbal de punere in posesie a numitei _cu lot de 375 mp

conform Hotararea nr.158/15.04.2004 a Consiliului Local Arad (incheiat la 03.05.2004)
* Amplasarea imobilului (sursa Google Maps)
* Fotografii ale proprietatii
* Estimarea valorii de piata a proprietatii (evaluarea terenului prin comparatii)

* Surse de publicitate imobiliara

4G
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-Raport de evaluare pentru imobilul teren intravilan situat in municipinl Arad N
str Mihail Mdrcug nr.29, Jud Arad, inscris in CF 328599 Arad - ST
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Nr. AR 8840/18.03.2021

Citre : CESEY; 1 nicipiul Arad

Vi inaintez evaluarea prapriethtii imobiliare (teren fird constructie), amplasati in intravilanul
municipiului Arad, str.Mihai! Mércug nr.29, inscris# in CF 328599 Arad sub nr. cad 328599
(terenui),
Raportul de evaluare nr. AR 8840/18.03.2021 a fost intocmit la cererea |ui (D
@lind
Proprietatea imobiliara evaluat este parte a imobilului inscris in CF 328599 Arad compus din :
- teren intravilan categoria curfi constructii in suprafafd de 360 mp (nr.cad 328599),
dreptul de proprietate apartine Municipiului Arad
- constructiz casa Cl cu regim de iniliime P+1E, dreptul de proprictate apartine
persoanei fizice (I GTGTNTNTNTGTGTGEED .
Am evaluat drepturile de proprietate detinute de catre municipivl Arad asupra terenului aferent
imobilului inscris in CF 328599 Arad. Dreptul de proprietate evaluat este deplin.
Baza evalulirii o constituie valoarea de piald a proprietalii imobiliare, aceasta ficind obiectul
standardului de evaluare SEV 104 - Tipuri ale valorii, standardut fiind aplicabil valorii de piata
a unei proprietati imobiliare §i elementelor conexe ale acesteia.
Tipul de valoare estimat : valoarea de piaji,
Data evaluarii este data de 05.03.2021.
in vederea evaludrii proprietdfii am inspectat imobilul, am studiat documentele puse fa
dispozitie de catre client, am efectuat o analizA a piefei imobiliare locale 5%, in functie de
informatiile disponibile, caracteristicile proprietafii, am stabilit metodele de evaluare adecvate
scopului evaluirii. Aplicarea acestor metode a avut ca rezultat o serie de valori, care
interpretate 5i conciliate, av dus la estimarea valorii de piata a proprietatii.
Acest raport contine un numlr de 27 pagini exclusiv anexele (act de dobfindire, extras CF,
fotografii ale proprietitii evaluate, fise de calcul, extrase din surse de publicitate imobiliara).
In urma intocmirii raportului de evaluare am ajuns la opinia ci valoarea de piats a proprictatii

descrish mai sus (teren in suprafatd de 360 mp considerat liber de constructii) este de :

13.000 Euro adici 63.419 lei

Considerentele evaluatorului privind valoarea estimata sunt:

. . e . ., PNy
evaluarea este o opinie asupra unei valori; . wa\«
gUALUAR
-Raport de evaluare pertry imobilul teren intravilan situat in municipinl Arad, ./

str.Mihail Mdrcus nr.29, jud Arad, inscris in CF 128599 Arad -
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valoarea a fost exprimatd {inind seama exclusiv de ipotezele, ipoteiele
speciale si aprecierile exprimate in prezentul raport;

activele ce fac obiectul prezentului raport au fost evaluate in starea s
configurafia existentd la data evaludirii/inspectiei

valoarea este o predictie;

valoares este subiectiva;

valoarea nu este afectatd de T.V A,

Raportul de evaluare & fost intocmit pe baza standardelor, recomandirilor si metodologiei de

lucru recomandate de ciitre ANEVAR (Asociatia National a Evaluatorilor Autorizati din

Roimiinia).

Arad,
18.03.2021

Evaluator autorizat,

Cindea Mircea Gabriel

[ ]
tﬂLUAa

-Raport de evaluare pentru imobiful teren intravilan sttuat In municipiul Arad, \': . 5"_'-_,/. .

sir. Mihall Mareus nr.29, jud Arad, inscris in CF 328599 Arad -
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prudent §i fira constringere.” De asemenca, “Valoarea de piatd este preful estimat de

tranzactionare a unui activ, fird a include costurile vanzatorului generate de vinzare sau
costurile cumplritorului generate de cumpdrare si fira a se face o ajustare pentru cricare taxi
platibila de oricare dintre parti, ca efect direct al tranzactiondrii.”

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
din Romania 2020 :

- SEV 100 - Cadrul general

- SEV 101 - Termenii de referin(tt ai evalusirii

- SEV 102 - Documentare si conformare

- SEV 103 - Raportare

- SEV 104 - Tipuri ale valorii

- SEV 105 — Abordari §i metode de evaluare

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
- SEV 400 - Verificarea evaludrii

- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

2.7.Data evalufirii

La baza efectuarii evalulrii au stat informatiile privind nivelul preurilor corespunziitoare lunii

martie 2021, data la care se considera valabile ipolezele Juate in considerare si valorile estimate
de catre evaluator.

Data evaluérii este data de 05.03.2021.
Data raportului de evaluare este 18.03,2021.

2.8.Moneda in care se exprimi valoarea estimati

Moneda raportului de evaluare este EUR, la cursul de 4,8784 lei/EUR din data de 05.03.2021.

2.9.Modalitdfi de plata

Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare, reprezinti valoarea bunurilor

evaluate care nu include T.V.A, si este considerat a fi platita integral (cash), fird conditii de
platd deosebite (rate, leasing etc).

A:10:Iaspectin-proprietdtii— — - =
Inspectia proprietatii s-a realizat in data de 05.03.2021.

-Rapori de evaluare pentru tmobilul teren Intravilan situat in municiplul Arad,
str.Mihail Mareus nr.29, jud Arod, inscris in CF 3128599 Arad -



O

SCEVALUAR SRL 12

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1.Identificarea proprietiitii

Obiectul evalulirii este un teren intravilan in suprafaid de 360 mp. Proprictatea a fost
identificatdl de evaluator dupa adresa postala in oragul Arad, str.Mihail Marcus nr.29, in data de
05.03.2021 si in baza documentelor puse la dispoziie de citre propriciaru] (G NENEGNGEED
@liny

3.2.Situnfia juridicd a proprietitii
Solicitantui raportului a pus la dispozifia evaluatorului urmatoarele documente, in baza cirora
s-a elaborat prezentul raport de evaluare ;
¢ Extras de Carte Funciari 328599 Arad pentru Informare eliberat sub nr.cerere 109587
din data de 26.10.2020 de catre Oficiul de Cadastru st Publicitate imobiliard Arad,
Descrierca imobilutui : intravilan Arad str.Mihail Méreus nr.29, parcela cu nr.cad
328599 in suprafald de 360 mp; casa P+1E avand nr.cadastral 328599-C1, edificata in
2019. Proprietar §i acte : Municipiul Arad, proprietate privatd in cotd actuali de 1/
parte asupra terenuiui cu nr.cad 328599, drept de proprietate dobandit in baza art-33-34
din L18/1991, incheierea nr.7872/10.05.2004; G o ociuali de
1/1 parte asupra constructiei cu nr.cadastral 328599-C1, drept dobindit prin construire,
incheierea nr.53979/16.06.2020; se noteazd calitatea de bun comun asupra constructiei

in favourea sofitor QI 5 GENN. -chcicr:

nr.74007/03.08.2020. Sarcini : intabulare, drept de folosinid gratuita pe durata

existentei construciei asupra terenului in favoarea ]ui~

incheierea nr.7872/10.05.2004.

* Hotdrdrea nr.158/15.04.2004 a Consiliului Local Arad cu privire ia atribuirea in
folosinya gratuitd a unui teren in favoarea doamne i IIEGEEED

* Proces verbal de punere in posesic a numite (D - : ot d= 375 mp

conform Hotdrdrea nr.158/15.04.2004 a Consiliului Local Arad (incheiat Ia
03-05:2004): '

3.3. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Proprietatea nu are bunuri mobile supuse evaturii odata cu imabilul.

[y
sVA LUAR
-Rapor: de evaluare pentry imobilul teren intravilan shuat in municipinl Arad, e/

str.Mihail Marcug nr.29, jud Arad, inscris in CF 328599 Arod -
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3.4. Date despre zond, localitate, vecinétiifi si amplasare

Judeful Arad este situat in extremitatea vestica a Romdniei gi se invecineaza judeele Bihor (N
§i NE), Alba (E), Hunedoara (E), Timig (S) §i Ungaria (V). Suprafata este de 7754 km2.
Judeul Arad este organizat astfe! : 8 orage, 67 comune §i 267 sate. Din totalul populatiei, 54%
locuieste in mediul urban, iar restul de 46% in mediul rural,

Municipiul Arad, resedinga judeqului cu acelagi nume, se afid situat in extremitatea vestica a
Romdniei, in Cdmpia Aradului, la 110 m altitudine, pe ambele maluri ale raului Mures, la 52
km de granifa cu Ungaria.

Suprafaia municipiului este de 4.618 ha, cu o populajie de 183.939 locuitori.

Accesul in oray este facil si poate fi asigurat pe drumul european E68 (dinspre Budapesta spre
Deva - Bucuresti) si drumusile nationale DN 69 (dinspre Timisoara), DN 79 (dinspre Oradea),
DN 59 A (dinspre Jimbolia), pe calea feratd sau prin intermediul aeroportului care asigurd
legatura cu capitala {arii 5i este legatura in traficu} intemnational aerian cu Europa.

Structura economiei municipiului : industrie (20%), comert intern (28%), import-export (17%),
servicii (28%) §i constructii (7%).

Aradul este unul dintre cele mai mari §i mai importante noduri rutiere si feroviare, un vechi si
important centru cultural, de inva{Emant, bancar, sportiv si turistic al arii. Din 1990 oragul
cunoaste o dezvoltare ecoromica si sociald benefic, ce face din acest municipiu un important
centru economic, cultural si universitar.

Municipiul Arad este structurat in urmdtoarele zone: Centru, Micalaca, Sega, Aradul Nou,
Poltura, Gradigte, Gai, Bujac, Subcetate, Dragasani, Alfa, Parneava, Sannicolau Mic, Cadas,
Aurel Vlaicu,

Proprietatea este situati in intravilanul municipivlui Arad, in zona periferica, in cartierul
Aradul Nou (zona D conform zon#rii strizilor municipiului Arad), Zona unde este amplasata
proprietatea este rezidentiala (case parter ridicate in perioada 1960-1980 dar i constructii mai
noi de tip vila ridicate dupi 1990), iar la distanta de cca. 300 m de proprietate sunt §i incinte
industrial §i de depozitare (Zona Industriala Sud Arad-Z&dreni). In zona de amplasare sunt

disponibile toate refelele municipale de utilitatj : apa, canalizare, energie electrica, gaz metan,

3.5. Informatii despre amplasament

‘La-dataevaluarii propristates evaluat® este un (eren ocupat partial cu c&hs_lrdétTa casi P+IE.

Conform inscrierilor din CF 328599 Arad, suprafafa terenului este de 360 mp. Adresa
imobilului inscris in cartea funciard este strada Mihail Méreus nr.29,

Terenu! aferent proprietatii este plan 5i are forma dreptunghiular, Frontul stradal al proprictatii

este in lungime de 15,00 m liniari la strada Mihail Marcus, asa cum rezulta din Anexa GPLY%E
:UAL“AR
-Raport de evaluare peniru imobiful teren intravilan situat In municipiul Arod, T/,

sir.Mihall Méreus nr.29, jud Arad, inscris in CF 328599 Arad -
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partea | a extrasului CF 328599 Arad. Terenul este delimitat cu imprejmuire cu stilpi metalici
§i inchideri din plasi de sdrmA pe laturile de nord 5i est, iar la sud este delimitat de
imprejmuirea de ziddrie apartindnd proprietatii invecinate. La vest la strada Mihail Mircus este
realizatd partial imprejmuire din beton si zidarie.

Racordul la utilitagi :

- energie electricd : Da, in regim de organizare de santier, innoirea contractului de
furnizare energie electricd se face anual dupa achitarea unei taxe. Exists posibilitatea
realizérii bransamentului in regim definitiv in urma achitrii taxei de racord

- api : nu exista refea de apd pe strada Mihail Mércus, toate proprietaiile de pe strada au
foraj propriu de apt, inclusiv casa aflats pe terenul subiect supus evalurii

- canalizare : existd refeaua de canalizare realizatd pe strada Mihai Marcus, care a fost
realizatd cu fonduri ale locuitorilor strizii, aceastd rejea nu este functional la data
evaludrii deoarece au este racordati la magistrala de canalizare ce trece pe strada
Ogorului. fn momentul de fafa toate proprietdile de pe strada au fose septice proprii ce
deservesv locuiniele

- Baz metan : Da, proprietatea este brangati la reteaua de paz metan stradala.

3.6. Descrierea amenajirilor si constructiilor

Nu este cazul,

3.7. Date privind impozitele si taxele

Pentru constructii, nivelul impozitelor se stabileste prin codul fiscal §i prin hotirére a
Consiliului Local, nivelul de impunere pentru persoanele juridice este de 1,3% din valoarea de
inregistrare in contabilitate.

Pentru teren, se percepe, un impozit diferentiat in functie de zond. Pentru zona unde este
amplasat imobilul evaluat, conform informatjilor primate de evaluator de la serviciul Taxe si
Impozite at Primariei Arad, nivelul impozitului este de 4,447 Iei/ha teren construit sau de 63
lei/ha pentru terenurile neconstruite,

3.8. Istoric, incluzéind vdnzirile anterioare i ofertele san cotafiile curente

Imobilu} nu a suferit tranzactii recente, a intrat in propnetalea actuglului proprietar in anul

2004 (terenul, prin L. 1811991) $l 2020 (constucua., prin construire), in trecut imobilul ficea
parte din intravilanul viran al municipiului Arad. Cotatiile curente pentru terenuri cu destinatie
rezidentiald din zona de amplasare a subiectului si similare identificate de evaluator se

P,
uLUAﬂl

incadreaza in intervalul de 31-43 Euro/mp teren liber.

-Raport de evaluare pentru imobilul teren intravilan siuat in municipin! Arad, noaoem
str.Mihail Mareus nr. 29, jud Arad, inscris in CF 328599 Arod - N
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4. ANALIZA DATELOR $I CONCLUZIILE

4.1. Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezint2 alternativa de utilizare a proprietatii selectati
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru
necesare aplicéirii metodelor de evaluare in capitolul urmétor al lucrarii.

Cea mai bund utilizare - esie definitd ca utilizarea rezonabild, probabild 5i legald a unui teren

liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatii adecval, fezabild financiar i are ca

rezultat cea mai mare valoagre.

Cea mai buni utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

* cea mai bun# utilizare a terenului liber

¢ cea mai bund utilizare a terenului construit.

Cea mai bundl utilizare a unei proprietali imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii, Ea
trebuie s3 fie:

s permisibila legal

* posibild fizic

* fezabil# financiar

* maxim productivi

O utilizare care nu este legal permisa sau nu este fizic posibila, nu poate fi considerata ca fiind
cea mai buna utilizare. O utilizare permisa legal si posibila fizic, poate cere evaluatorului, cu
toate acestea, sa justifice de ce este rezonabil probabila. Dupa ce a rezultat din analiza ca una
sau mai multe utilizari sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea fezabilitatii financiare.
Utilizarea din care rezulta valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utilizari, este

considerata cea mai buna utilizare.

Rezidential Comercial Industrial
Permisa legal DA Da NU
Posibil fizic DA DA -
Fezabil ﬁnancia_r__ | DA - NU = o
| R Maxim profitabila DA NU -

2

8C
:UALUAR

-Raport de evaluare pentru imobilul teren intravilan situat in municipiul Arod, \-.- e
str.Afthoil Mircus nr.29, jud Arad, inscris in CF 328599 Arad - e
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Evaluatorul a folosit la estimarea valorij de piaj a bunuluj imobil, in functie de informaiile

furnizate de cétre client, proprietacul bunurilor i informatiile publice disponibile pe piata
bunurilor imobile, metodele cele mai adecvate scopuiui evaluiirii.
Pentru determinarea valorii de piatd a proprietdfii, {innd cont de informatiile disponibile,
cantitatea §i calitatea lor, evaluatorul a aplicat urmatoarele metode:

- abordarea prin piaa (comparaia directs),

4.4, Evaluarea terenuiuj

Metoda comparajiei directe se utilizenzi la evaluarea terenului liber sav care se considers liber
pentru scopul evaludirii. Metodan este cea maj utilizatd §i preferatd atunci cind exists date
comparabile,
Prin aceastd metods prequrile §i informatiile referitoare la loturi similare, sunt analizate,
Comparate si corectate in functie de aseménari §i diferengieri. Elementele de comparatie sunt:
drepturile de proprietate, restricyiile legale, conditiile pietei (la data viinzarii), localizarea,
caracteristicile fizice, utilitagile disponibile, zonarea §i cea mai buni utilizare. Elementele de
comparare care difers, de la caz la caz, sunt : caracteristicile fizice, adicd suprafaa §i forma,
lungimes §i fatada, topografia, localizarea si vederea,
Zonarea este deseori criteriul de bazi pentru selectie, deoarece amplasamentele din aceeasi
zoni sunt cele mai comparabile. Ca regula general, cu cit sunt mai multe sau mai mari
deosebirile intre proprietatea evaluata si cele comparabile, cu atit e mai mare posibilitatea de a
ajunge la valori eronate.
Evaluatorul va putea lua in considerare si prefuri de oferts (nenegociate), desi acestea sunt mai
pujin credibile (prefurile din ofertele de vanzare sunt mai mari, iar cele din ofertele de
cumpdrare sunt mai mici decat preturile negociate),
in general, pentru fiecare criteriv de comparare sunt necesare corectii ale preturilor din
tranzactiile comparabile. Marimea corecliilor depinde de datele disponibile, putind fi
exprimate in mod absolut (in moneda) sau relativ (procente),
Ajustarile pentru drepturile de proprietate, finantare, conditiile pietei si conditiile de vinzare se
fac inaintea celor referitoare la localizare §i caracteristicile fizice. Toate ajustirile trebuie
prezentate in raportul de evaluare, intr-o forma logicd si usor de injeles.
I:hniciit.dc.idemif'miicuamifwnrﬂtonditﬁlmlasiﬁcaﬂrdﬁlﬁ‘chm R
- Cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statistica, analiza grafics, analiza
evoluiei, analiza costurilor, analiza datelor secundare;

- Calitative: analiza comparatiilor relative, analiza clasamentului; interviuri

personale, NG
5
EUALUAH
-Raport de evaluare pentru imobiinl teren intravilan situgt in municipind Arad. \Vesn/,

str.Mihall Mareuy nr.29, jud Arad, inscris in CF 328599 Arad - NE e
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Tinénd cont de tipul proprietatii imobiliare evaluate (teren), la aplicarea metodei comparaiilor

directe asupra proprietatii subiect, am utilizat analiza comparatiilor pe perechi de date.
Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietatilor i tranzaciilor imobiliare care au
consecin{d variatii ale preturilor platite pe piata imobiliara.

Elementele de comparatic de bazi sunt :

- Drepturile de proprietate transmise — gjustarea se face pentru a reflecta diferentele intre
proprietdifile inchiriate cu chiria pietei §i cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria
pietei.

- Conditiile de finanfare - ajustarile sunt ficute pentru situalii in care cumpardtorul obiine
din partea vinzatorului o finanare si trebuiesc folosite calcule de echivalenta cash;

- Conditii de vinzare ~ ajustarile pentry conditiile speciale reflectd motivatia cumpdritorului
§i & vinzatorului;

- Conditiile pietei ~ ajustarile se referi la modificarile piefei ce au apirut intre momentele
diferite in timp la care s-au realizat tranzactiile;

- Localizarea - njustarile se fac atunci cdnd caracteristicile de amplasare ale proprietitilor
comparabile diferd fafli de cele ale proprietatii evaluate;

- Caracteristicile fizice — ajustérile se referd la diferenfe in dimensiunile cladirii, calitatea
constructiilor, stilul arhitectural, materialele de constructie, vérsta, conditia, utilitatea
functionald, dimensiunile terenului, atractivitatea, conditiile de mediu;

- Caracteristicile economice — ajustdrile se referd la atribute ale proprietdfii Imobiliare care
afecteazd profitul net: cheltuieli de exploatare, calitatea managementului, structura
chiriasilor, nivelu! chiriilor, conditiile de inchiriere, data expirdrii contractului de inchiriere,
opiiunile de reinnoire i clauzele de inchiriere;

- Utilizarea — evaluatorul trebuie sa evidentieze orice diferenta intre utilizarea existenta sau
cea mai bund utilizare a unei proprietaji imobiliare comparabile i utilizarea proprietaii
evaluate;

- Componente non-imobiliare ale valorii ~ cuprind elemente de definire a personalitatii
cladirii, afacerea ce are loc in cladire gi alte elemente care nu constituie pargi ale proprietatii
imobiliare, dar fac parte din pret.

Pentrn evaluaren terenului aferent proprietiifii imobiliare analizate, s-au avut in vedere

“urmiifoarele considerente: - - o

* suprafafa de teren este 360 mp;

* i baza evaludrii a stat analiza celei mai bune utiliziri (C.M.B.U.) care

reprezintd - utilizarea rezonabila, probabila si legal a unui teren liber sau
W
LY
EU_QI,UAR
-Raport de evaluare pentru imobilul teren Intravilan situat in municipiul Arad, Vns/
str.Mihalt Mareus nr.29, jud Arad, fnscris in CF 328599 Arad - NI
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construit care este fizic posibils, fundamentata adecvat, fezabili financiar si

are ca rezultat cea maj mare valoare;

* avind in vedere utilizarea actuald a terenului $i contributia cladirilor la
valoarea amplasamentului, cea mai bund utilizare a fost considerata in
ipoteza terenului liber

* valoarea terenului in starea actuala s-a determinat avand ca bazi de pornire
valoarea de piaja a terenului liber in zona respectivil sau din localitate;

® valoarea de piatdi a fost preluatd din informaliile existente privind
tranzactii/oferte/cereri cu terenuri libere, furnizate de publicatii locale,
agentii imobiliare, oferte/cereri internet;

Tinfind seams de considerentele prezentate, valoarea de piafi totald estimatd a terenuluj
aferent proprietitii supuse evaludrii este:

LValoare de piati teren 360 mp = 13.000 Euro |

In anexele la raportul de evaluare se giisegte fisa de calenl unde sunt detaliate calculele metodei
comparatiilor directe,

4.5. Analiza rezultatelor si concluzie asupra valorii

fn urma aplicarii metodelor de evaluare considerate & f cele mai adecvate scopului evalufrii s-
a obfinut urmétoarele valori de piad pentru imabilul supus evaludrii, aflat in proprietatea
privatl a Municipiuluj Arad ;

* &bordarea prin piats : 13.000 Euro
Peniru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaludri, pentru a avea
siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, rafionamentele i logica aplicate au condus
la judecati consistente.
Valoarea estimata prin metoda comparaliei are la baza informatii care sunt in directa legatura
cu comportamentul privind achizitiile de proprietati similare. Este o abordare adecvata
estimarii valorii de piata atunci cand nivelul de activitate al pietei este ridicat si pe piata sunt
suficiente informatii verificabile care sa permita aplicarea cu acuratete a acestei metode.
{n opinia evaluatorului, {inand cont de cerere §i ofentd, de adecvarea aborddrilor, de calitatea si
cantitatea informafiilor utilizate precum si de solicitarea expresd a-utilizatorshsi—veloareade—
Piaa pentru proprietatea supusd evaluarii este de 13,000 Euro adicd 63.419 lej,

PG

[
syall AR
-Rapor1 de evaluare peniru imobiful teren intravilan situat in municipiul Arad, LY _lf‘,b{ .

str.Mihail Marcug nr.29, Jud Arad, inscris in CF 328599 Arod - NS e
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificara

ABLNTLL -QTIH?’II'Q

ST PENTRU INFORMARE . mﬁﬂm
Carte Funciard Nr. 328599 Arad "ﬂ

A. Partea I, Descrierea imobilului

Nr. CF vechi:67211 Arad

TEREN Intravilan Nr. topografic:316,2460/16

Adresa: Loc. Arad, Str Dr. Mihall Marcus, Nr. 29, Jud. Arad

::‘:t ,ﬁ:‘;::?;::i Suprafata* {mp) Observatll / Referinte

Al 328599 360 Teren tmprejmuit;
Constructll

cre [Nr carglstral Adresa Observatll / Referinte

Loc. Arad, StrDr, Mlm“ Marcus, ﬂr. NI’. mveluH:!: 5 :nnstrulra Ta sEI:E? mp. S construita
ALl 328598-C1 29, jud. Arad desfasurmata;1S5 mp;, Cas3d (P+1E); Anul constructiel
? ertificat i nti en Ic3.
B. Partea il. Proprietari sl acte
Inscrier] privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturl reale Referinte

7872 / 10/05/2004

Act nr. - Hotararea Consl.Local Mun.Arad nr.158/2004 (sl 2 actelor anexate);

Bl Intabulare, drept de PROPRIETATECU stare de c.f.neschimbats, Al
dobandit prin L < actuala 3171

1) MUNIC L ARAD, - proprietate privata - drept de proprietate In baza aft.33-33 din L.18/1991 in
| ranqul Inch.c.£.nr.15006/2003
E'EEI%EVAW: {arovenita din conversia LF 67211 Arad)

53979 / 16/06/2020

Act Administrativ nr, 89678/A2, din 03/12/2019 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUL ARAD;

B4 Intabulare, drept de PRO ATE. dobandit prin Construire, catal ALl
actuala 1/1

1)
74007 / 03/08/2020
Act Notarial nr, 2085, din 0971272019 emis de NP Batea Cosmin:

se noteaza calitatea de bun comun a imobliulul de sub A1,1{ casa ATl
83 \2E). In favoarea Iu| (D - st d

C. Partea Ill. SARCIN]

Inscrler) privind dezmembrimintela dreptulul de proprietate, Referinte
drepturl reale de garantie sl sarcini

7872 / 10/05/2004
|Act nr. - Hot.Cons.Local mun.Arad:

1 ]lntahu.ﬂare, drept de FOLOZINTA, _qmtulta_.ae_m:n_.qslmeilt- —s AL
il _cofa actuala 1 il
1)
[=] ATH: {provenita din conversia CF Broil Arad)
Document care congine date cu caracrer persanal. protejate de prevederile Legil Nr. 6772001, Pagina 1 din 3

Extaie pentru informare on-line la adresa opayancpl.rmo Formular verduneg 1.1




Carte Funclard Nr. 328599 Comuna/Orag/Municipiu: Arsd

Anexa Nr. 1 La Partea (

Teren
Nr cadastral  (Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
328599 360

*® Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70,

DETALII LINIARE IMOBIL

328599
5
Date referitoare la teren
g‘; ?ﬂf:ﬁﬂff t‘,‘,':: Sug;apf}ata Tarla Parcal3 Nr. topo Observatii / Referinte
curtt 6 - - 8
! constructli DA —
Date referitoare |a constructli
Destinatie Situatie
Crt Nuemdr constructle Supraf. {mp} Juridics Observatii / Referinte
constructli de S. construita_ia sal:B7 mp, 5. ConsTuRs
ALl 328599-C1 locuinte BT Cuactef et 018" ey CAAEL A
performantd  engrgeticl.

Lungime Sagmente

1) Valorile lungimllor segmentalor sunt obtinute din prolectle in plan.

Punct] Punct] Lungime segmant] —_— B -
“inceput] sfirsit 1=~ {m)
1 2 13.784
2 3 7.869
3 4 2.328
Deocument cane confine date cu caracter personal, protelate de prevederile Legli Nr. 67772001 Pagina 2 din 3

Estrase pentru informare ondine Ls adresa epay.ancpl.ro

Formular verstunes 1 1
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ABORDARE PE BAZA DE COMPARATI DIRECTE

TABELUL ¢

Ilmablle e cxaparatle

STRETE) o
Aradul Nou, penferic, | Arsdul Now, pertfenc, 1a
leatiea spre Zldnmi. eapatul strazn Campia

Lo N BEZ | apa, curend, canakzare.
meTyie electrica inchue BAz radale
mpﬂlﬁ'iemt
53 7]
77 m
4139 LY O
—ofennneoopbly, | efir neacogtl |
-l 1% |
4230 4§n |
- Lipery
a5 | [T
aJda L]
lnoimy HT T
oo L ]
M | oW
Fpenda abrarilerue independenie indeperidetae
4 Peners conditll de vinisre : 00 = 000
et st {Eurarimp) e e AT |
are conditiile o0 0% o
MMMW[&W} 0,00 0,00 0,00
. ustay nsy & —-—.‘_'NL.,....._-
| Laceiisore: Anchd Nou, perfieric, Amdul Now, penifetre, Anudul Now, periferic, | Ardu! Nou, peafene, la
tcxiren spew Zadareni sr Sigismund Barles iesires 1pre Zadaren), capany) sazit Campus
sty Ticu Dumitrecy | Furzil, langa antevrnds
o o% 16%
LN g 4F
31 g,!n 16
7] __1'7!#__‘_" Fiz] o923
3% 1% T
107 2,91 3n
: __JLST An ] s
l.'llﬂrnudupun&lk 62z sl eanalizae | apa, curont, canalizare, gz a4, carmhze, grr | apa, curent, cenalizare,
1 enctigic lacus0m encvgie elecirica ingluse paz sradale
| Ajwstars et williies! Piaponiy 1% 14% -20%
[indare pravy iliiliat! dlaonibile [ Euyatepl: A28 447 -3.53
Pret wjustat | Exratep) _JEBE 1T I Y S
ol fgremviul rivlsa snoryrian minyijan ~EElan
| EEare pemity cabl i f [ . _%
[ Alastare prmirs caveg ois tevenslul [ Eurnimn 000 [T 200
384 ET AT [T B
1D ST I [ T T S |
[0 -1% -1o%
L. =&
GRS By |
din strads essfalista dmmdnmhn_g_ din sruds neasfaliaty !ml.d:mnndnufE_
- .- R CEN S
-Et
Eds ELE L
cmmaderns Lber de Irber de constructs) liber de conytruetn liber de contatnuctn
AN .l o e
m Jm 3403
mﬂ_*._.ma_.,._m__m_,_
0% [ 0%
Eurame, am [17] [T
S T S T T
i) ET I 6%
- 3330%
3 14 LT |
L 17.9% I NITTE B T%
Subunrnul"nulcnp-nhll care 8 tuferlt cels my) mici o) 1 brate 7 i¢ eits comparnbila ar.1. b oplala evalantarulyl, Linand esat d¢
. 1, scoes, preavata ulllmllarpcpnpﬂm(nl In aproplere, valosres de plaia wnltsrs & terenulol evaluat este egals o
Valoare naitars tecrn w 37,00 Exro/mp
ValesreicrenJs mp = 13.000 Exrn
Valsare teren mp @ &1419 i
Explicares ajustarilor :
Drepturile de propriemie transmise M S aplicns apostari.

Conditii de finantare: u S-su splicy ejuttan



Cond:un de vinzare
Cond:in ale pretes
Localizare

Suprafaca tererulin

Liuikati disponitale

Catrporia tesenutu
Frent stradal (o)

Atced
Sewre seron
Deevoliars potensisls

M 3o8u splicat mjuttan,

o #+m splicat sjustari.

-8 ajUINt pozitiv comparsbils J sinasta in pozitie defavarabila i eadrul orasulyi deead rubveenyd, mas departe
ummmhnlmmwﬁcmmm:aimﬁlnmd:mmnmcm

20l aplicat ajustari pozitive pensry toate arsbilele intrient e poprafata de teten ng prog
ﬂllum{wuulmimpusihildemnlmmmnﬂmnﬁ‘mfuiuhud:dmwmlwm:p
Puumfu:nImwpdifmmmmfmmimumbimummbikun&nuumum

8 ajustt poriliv comparaile | cary soe siteats In distanva de ecs 40-30 o de retele de wittati, s-an apustat
seystiv comparabilele 2 (fars utilitati realizste la date vaharii der pretul solicitat de vanzare melude wilnatile
care vor i readizace 86 vor ) ba "gandul” grogrictatii, kierandu-se astie] realizate) 2i comp ls 3 fure
e retelele de utilioti nradae)

ma 3-au aplicat apuitan,
--wqu:mmwivtwmnﬁil-k'.‘li!inmmﬂwnm.dnlmnmmumcumud:
evalup, peatru ficcnre | mi dificrenas front staadal b4 adus o qustzrs de 195 Mu 3-8 aputat comperatits |
care wre fromt atradal sennibil apropist de a? subieciul {dife de gubs | m Bwear)
:-ujummivmpﬂﬂ-w)hmmanlmemnl‘n:ul.uhecd:amdluﬁluu

™ 5-au splicat gustar.

nws s-a1 phicat sjusian




OFERTE VANZARE TERENUR! DIN CARTIERUL ARADUL NOU

Comparabila 1

httgs:[[www.gub!i24.ro[anunturi[imobiliare{dewanzare[terenuri[gragina[anunt[teren-lntravilan-aradul-
nou/78086270796a6652 _html

Se vinde gradina unel case de pe strada Colonistiler, intrarea se face din strada Slgismund Borlea (neasfaltata) sau se poate
aslgura loc de trecre dinspre strada Colonistilor. Utilitatile sunt Ja strada Colonistilor. Se vinde suprafata minima de 600 mp.

ipubl.igum Conmimeu @ Messie A Notncat W Favorne

Teren intravilan aradul nou as EUR T[:'-‘, ”) ?2:1:3':"
9 And And Arsdul Nou § Vaz) pa harta e e o
Mesaj
N Adaogafiler 7
{. % Faolwia
|
® Viausizad 138 J
A Raportaxza 1
| ‘
Laucuta Tinels |
Vezi 1oata anunturie
al
Distribule anuntul pe
' (IO] - 1@
Frond sicadal 15X Uttt ganarele Uittt b 20ma E
Afe caractaristicl Accas sue,Oportunttsli |
*

Descriere Imobiliare

Da vanzare teren Inlravilan Aradul Nou, 700-1000mp cu actes de pe sirada Slglsmund Borea. sau da pa Colonistioe. front slradal 15,35m , Front
stradal: 15,3
Acces:

Amenajare atrezi: Asfalate, De pamant S
Udiitath:

Utilitztl Genarala: UGELaY In zona

Ahe caracteristci:

Aler-corrristici-Accas-aulo, Oportuntod e inveaits, Parcalaby - @

Vezl detzfll pg vew somime ro




Comparabila 2

'publi24.ro Conwtmey EEMesse 4 Nomican W Favorme

L

b AaLainipr ang
a1 e

. o

Teren pentru casa inir-o noua zona rezidantiala in aradul nou 20 195 EUR
@ And. Amd Aratl Nou ¢ Vet pu harta

ety J

N\ Adsuga faler 7

% Fa cleets

® Virus Lan 182
A Naporteaze

9

p
\

Tranc & Trenc - |

Agantie imobltiara VR

Vel taxte srunturlls

_— [o==]

Supratats tsrenuhd 7.0 Froo stradal 165 |
Nusmar onturl 1 Destingte Blourl Comeicia! Ds va

- Teleton vameat |

Distritwls anemiyl pe

Amenajare stray) Astellate luminat sirad el at] ganerzia Apa Canalizars Corent,Gag ° ° |

[ + Aks caractarinicl Atces sukt La saaen .0

. Descriere Imobitiare

lncmunuln.upuunurnMndd;wom:hmualhlhvmdmaldm:nwdomuﬂmﬂTﬂouﬂ.p-umumwcﬂadnnu
s3u blocurd, intr-o NOUA ZONAREZY 8 Carttend Aradu! Noy, Tormnu! ety parcelat, Ly accasul by teren va & asigural da un drum platnd
umanduPﬂnrhulmlmhcﬂmimn&wwm Tosls uliRxifle, spa, cxnalizare, guz sl cursnt vor B disponibBa bn tats larenukil

Tarsoul eats intabulet cu PUZ sprob ntry 8l razidentale cu un
16.5 1 5l de 20 mts cof da 700

Pantru mal multe detaB o azits sa ne contaciny
Vezl Tyl o




Comparabila 3

noy-campia-turzii-925-mp-1Dlwsk.htmi

Teren in Cartlerul Aradul Nou, la capatul strazii Campia Turzii, aproape de autostrada, parcela de 925 mp cu front stradal de
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'storia

* lnspelacauuare » Teren geVanzars o Ard padetul) + Arwd o rmmmum‘rmm--

Tereti Intravilan Aradul Kou-Campia Turell 923 mp 45 000 €
@ enn Qi dpg 3t
{@ TENCASA TaCiu 16
w010
Oy
foals
Wl i e

34 bamryial e s gt sl
T Lt U Mg e N s
Lo gE L DT PRI

SSF Wlmam. WILH dmitRY§T AR
ceigiem e -

[ T

" Reperina e
Prezentare generala
Supe pats teren (s 929 To taren | il plat
—
Prezentare generala
Suprafats teran (m): 923 mo T propristate tare intraviian Inctinatie: plac

Dexcrlere onunt

TenCats propuns ARG VANIare tATen pentrl cunstructi situst i Arschal Nou pa St Campla Turzit
‘Supratscs 925 mp

Fron: stradsl 24.8 m (poslixlicate impactite (a2 kmrurl}
“Udiizasile ta strads

-Exists cazw loculm lanzs teren. groprietacs Iceala PUMTIU construfre duptex s3u cate Indhdduala

Pras 25.000 Eure
Reprazamam TenCasa: 07530713936

0 \ Zona fara rafc In candnua CHIVOICArL Strada arfatata, stces rapidia autourada




S.C. VALUE MANAGEMENT CONSULT SRL

VALUE MANAGEMENT CONSULT 310086 Arad, Str. Cicio P o ep.20b

value@valuemanagement.ro
2.2 /23.06.2021

Catre

Societatea EVALUAR S.R.L.

In atentia:  d-lui Candea Mircea Gabriel
Tel 0756-209610

E-mail: gabi.candea@gmail.com

Societatea VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L., membru corporativ
ANEVAR cu Autorizatia de membru corporativ. ANEVAR Nr. 0115 / 2021, va
informeaza, in conformitate cu pct. 27, SEV 400 Verificarea evaluarii, ca, in baza
Comenzii Nr. 2/2021 a Municipiului Arad a primit misiunea de verificare cu obiectiv
extins a Raportului de evaluare nr. 9/2021, intocmit de Societatea EVALUAR S.R.L.
prin evaluatorul autorizat Candea Mircea Gabriel, realizat pt. a estima Valoarea de
piatd a terenului intravilan situat in mun. Arad, str. M, Marecus, nr. 29, inscris in
CF328599 Arad.

Va informdm cad nu avem intrebari vizavi de Raportul de evaluare supus
verificarii (RESV). Prezentul raport de verificare cu obiectiv extins (RVOE) este
intocmit la cererea utilizatorului desemnat al evaluarii in scopul prezentarii de catre
verificator a propriei opinii asupra valorii de piatd a bunului evaluat in RESV pentru
luarea unor decizii manageriale de catre client in privinta unei eventuale vanzari a
imobilului catre proprietarul casei edificate pe respectivul teren. Opinia verificatorului
asupra valorii de piata va fi la data evaluarii cu obiectiv extins,

VALLE MANAGEMENT CONSUR 521
C.1.£. RO 9586710
ARAD - ROMANIA

Cu stima,

Administrator

Daniel Manate, REV, MAAE|, MRICS
Verificator autorizat ANEVAR EPI, EI, EIF

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



PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

B
,

DIRECTIA PATRIMONIU e

SERVICIUL EVIDENTA SI ADMINISTRAREA DOMENIULUI PRIVAT WL

Nr. ad. 458270/08.07.2021 L\
Ciitre,

SERVICIUL EVIDENTA SI ADMINISTRAREA DOMENIULUI PRIVAT

Referitor Ia adresa dvs. nr. 53087/M1/06.07.2021, inregistratd la Directia Venituri a
Municipiului Arad sub nr. 458270/07.07.2021, prin care solicitati sd vd comunicdm daca se
aplicd TVA pentru operafiunea de vinzarea a terenului in suprafatd de 360 mp, teren aflat in
proprietatea privatd a Municipiului Arad, citre N i comunicim
urmétoarele:

In conformitate cu prevederile art. 292, alin. 2, lit. f) din Legea 227/2015 privind
Codul fiscal, sunt scutite de plata TVA “livrarea de constructii/parfi de constructii gi
a terenurilor pe care sunt construite, precum §i a oricdror altor terenuri. Prin
excepfie, scutirea nu se aplicd pentru livrarea de constructii noi, de pdrfi de
constructii noi sau de terenuri construibile. (teren construibil reprezintd orice leren
amenajat sau neamenajal, pe care se pot executa constructii, conform legislatiei in

vigoare)";
In conformitate cu prevederile cap. IX sectiunea 1, pct 55, alin. (6) din HG 172016
privind Normele de aplicare a Legii 227/2015 privind Codul fiscal “..... In situatia in

care livrarea unui teren pe care se aflid o constructie are loc ulterior livrdrii
construcfiei sau independent de livrarea construcfiei, livrarea fiind realizatd de
persoana care define §i titlul de proprietate asupra constructiei ori de altd persoandi
care define numai titlul de proprietate asupra terenului, se considerd ci are loc
livrarea unui teren construibil in sensul art. 292, alin. (2), lit. f} din Codul fiscal."

Conform celor mentionate mai sus, considerim cX la aceastd operafiune de vénzare a terenului

trebuie s3 se aplice TVA.
DIRE XEC. AD/J.,
Ec. AlbjN Ladislau
Functia Nume si prenume Semnat 7 Data
Sef serviciu Ec. Marjus Panda 08.07.2021
Consilier Susan Gabriela 108072021




Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara ARAD Nr. cerere 97276
ﬂ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Arad Ziua 03
Luna 06
- Anul 2021
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod venficare

PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 328599 Arad

A. Partea 1. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:67211 Arad
TEREN Intravitan Nr. topografic:316.2460/16
Adresa: Loc. Arad, Str Dr. Mihail Marcus, Nr. 29, jud. Arad
Nr. Nr.cadastral

Crt Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 328599 360 Teren imprejmuit:
Constructii
Crt = caﬁ:s“m Adresa Observatii / Referinte
ALl 328509-C1 Loc. Arad, Str Dr. Mihail Marcus, Nr. Nr. niveluri:2; S. construita la sol87 mp: 5. construita
29, Jud. Arad desfasurata:155 mp; Casd (P+1E); Anul constructiei:

2019; Detine certificat de performantad energetica.
B. Partea ll. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
7872/ 10/05/2004
Act nr. - Hotararea Consl.Local Mun.Arad nr.158/2004 (si a actelor anexate);

Bl Intabulare, drept de PROPRIETATEcu stare de c.f.neschimbata, Al
dobandit prin Lege, cota actuala 1/1
) MUNICIPIUL ARAD, - proprietate privata - drept de proprietate in baza art.33-34 din L.18/1991 in
rangul inch.c.f.nr.15006/2003
OBSERVATH: (provenita din conversia CF 67211 Arad)

53979 / 16/06/2020

Act Administrativ nr. 89678/A2, din 03/12/2019 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD:

B4 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota All
actuala 1/1
1} C

74007 / 03/08/2020

Act Notarial nr. 2085, din 09/12/2019 emis de NP Batea Cosmin;
se noteaza calitatea de bun comun a imobilului de sub Al.1{ casa All

BS P+1E), in favoarea Wi QNN i :ot.

C. Partea Ill. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dreptufui de proprietate,

drepturi reale de garantie si sarcini Referinte
7872 7 10/05/2004
Act nr. - Hot.Cons.Local mun.Arad;
c1 Intal‘:ula.re, drept de FOLOSINTA, gratuita pe durata existentei Al
locuintei, cota actuala 1/1
1)

OBSERVATIL: (provenita din conversia CF 67211 Arad)

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevedenile Legii Nr. 677/2001 Pagina 1l din 3



Teren
Nr cadastral  Suprafata (mp)}*
328599 360

Carte Funciard Nr. 328599 Comuna/Oras/Municipiu: Arad
Anexa Nr. 1 La Partea |

Observatii / Referinte

* Suprafata este determinata in planu! de proiectie Stereo 70.

bate referitoare la teren

DETALN LINIARE IMOBIL

nr | Categorie intra | Suprafata i . .
Crt | folosinta | vilan {mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti 360 . - .
constructii
Date referitoare la constructii )
= Destinatie Situatie " ;
T MM constucie  SUPSR (MR gy Obsenvali/Referinte
| | | constructii de = construita Ja solB7 mp: S construita,
i j ) [ locuinte |desfasurata:155 mp; Caséd (P+1E); Anul
ALl 328598-C1 ( 87 Cu acw!constructiei: 2019; Detine certificat de
= _ ) 4 performantd energetica.
Lungime Segmente
1) valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput  sfarsit i« {m)
1 2 13.784
2 3 7.869
3 4 2.328
Document care contine date cu caracter personal protejate de prevederile Legii Nr 677/2001 Pagina 2 din 3



Carte Funciard Nr. 328599 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Punct Punct Lungime segment
inceput, sfarsit =+ {m}
4 S 15.184

5 6 24.039

8 1 14.837

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mal mici decéat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCP contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizicd a
documentului, fard semnaturd olograf, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codu! de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

¥

Data si ora generarii,
03/06/2021, 11:13
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