ROMANIA
JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr. 339
din 21 iunie 2022
privind aprobarea vanzarii apartamentului nr. 14 b (garaj) proprietatea Statului Roman,
situat Tn municipiul Arad, strada Vincentiu Babes, nr. 20, parter

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimatd in referatul de
aprobare inregistrat cu nr. 95242/15.06.2022,

Analizand raportul de specialitate al Biroului Evidenta si Administrare Domeniul Privat
din cadrul Directiei Patrimoniu a Primdriei Municipiului Arad, Inregistrat cu nr.
47772/16.06.2022,

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

Tinand seama de solicitarea doamnei -, inregistrata la Primaria Municipiului Arad cu nr.
95242/2021, de contractul de inchiriere nr. 15436 din 01.03.2018, actul aditional nr. 1,
inregistrat la Primaria Municipiului Arad cu nr. 22396/1967/24.03.2020, certificatul de atestare
fiscala pentru persoane juridice nr. 351705/09.06.2022, adresa Directiei Venituri din cadrul
Municipiului Arad nr.ad. 349842/08.06.2022 privind incasarea TVA la vanzarea terenurilor,
Raportul de evaluare nr. 69/2022, inregistrat la Primdria Municipiului Arad sub nr.
30228/13.04.2022, intocmit de Luca Florica L.I. prin evaluator autorizat ing. Luca Florica,
membru A.N.E.V.A.R., conform caruia s-a determinat o valoare de 6.157 lei echivalent a sumei
de 1.246 euro, Raportul de verificare al valorii de piata nr. 5.2/30.05.2022 Apartament nr. 14 b-
Garaj Verificare cu obiectiv extins — Verificare raport de evaluare nr. 69/2022 Apartament 14 b
— Garaj, situat in Arad, str. Vincentiu Babes 20 (RESV) intocmit de S.C. Value Management
Consult S.R.L, membru corporativ A.N.E.V.A.R., ce determina o valoare de piatd de 10.108 lei,
echivalent a 2.045 euro,

Conform extrasului de carte funciara nr. 304745-C1-U15 Arad, nr. cad. 304745-C1-U15.

Luand in considerare Hotararea Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 302/2005, prin
care s-a stabilit rezilierea contractului de concesiune a Serviciului public de administrare,
intretinere §i repararea fondului locativ precum si pregatirea si urmadrirea investitiilor,
constructii de locuinte din fondurile bugetare locale sau centrale si vanzari de locuinte incheiat
cu SC RECONS SA si preluarea in gestiune directd a serviciului respectiv de catre Serviciul
Fond Locativ din cadrul aparatului de specialitate al Primariei Arad si Hotararea Consiliului
Local al Municipiului Arad nr. 161/2022 cu privire la aprobarea inventarului bunurilor care
alcatuiesc proprietatea privatda a Municipiului Arad/Statului Romén aflate in gestiunea
Serviciului Fond Locativ,

Tinand cont de prevederile art. 34 din Hotdrarea Guvernului nr. 20/1996, republicata -
pentru aprobarea Normelor metodologice privind aplicarea Legii nr. 112/1995 pentru
reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute In proprietatea
statului si ale art. 4 din prevederile Legii nr. 85/1992 - privind vanzarea de locuinte si spatii cu
alta destinatie construite din fondurile statului si din fondurile unitatilor economice sau bugetare
de stat — republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

Luand in considerare adoptarea hotararii in unanimitate de voturi (22 de 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 ia act de Raportul de evaluare nr. 69/2022 intocmit de Luca Florica LI, prin
evaluator autorizat ing. Luca Florica, membru A.N.E.V.A.R, in vederea determinarii valorii de
piata a apartamentului nr. 14b, (garaj) proprietatea Statului Roman, situat in Municipiul Arad,
strada Vincentiu Babes, nr. 20, inscris in C.F. nr. 304745-C1-U15 Arad, cu nr. cad: 304745-C1-
U15, conform caruia s-a determinat o valoare de piata de 6157 lei, echivalent 1264 euro, anexa
1, care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2. Se insuseste Raportul de verificare a valorii de piatd nr. 5.2/30.05.2022
Apartament nr. 14 b-Garaj Verificare cu obiectiv extins — Verificare raport de evaluare nr.
69/2022 Apartament 14 b — Garaj, situat in Arad, str. Vincentiu Babes 20 (RESV) intocmit de
S.C. Value Management Consult S.R.L, membru corporativ A.N.E.V.A.R., ce determina o
valoare de piata a garajului inscris in C.F. nr. 304745-C1-U15 Arad, cu nr. cad: 304745-C1-
Ul15, de 2.045 euro, echivalent 10.108 lei (constructie + teren), valoare la care se aplica TVA,
anexa 2, care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 3. Se aproba vanzarea imobilului, identificat la art. 1 si art. 2 din prezenta hotarare,
proprietatea Statului Roman, catre doamna -, titulara contractului de inchiriere nr. 15436 din
01.03.2018 si a actului aditional nr. 1 inregistrat la Primdria Municipiului Arad cu nr.
22396/1967/24.03.2020.

Art. 4. (1) Se aproba pretul de 2.045 euro la care adaugd TVA, pret care va fi achitat
integral, anterior semndrii contractului de vanzare-cumparare, in lei, la cursul comunicat de
Banca Nationala 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 in sarcina cumparatorului.

(2) Suma prevazuta la alin.1 se va distribui la bugetul statului, in conditiile legii.

Art. 5. Se mandateaza Primarul Municipiului Arad sa semneze contractul de vanzare —
cumpadrare cu doamna -.

Art. 6. Prezenta hotarare se duce la indeplinire de catre Primarul Municipiului Arad,
prin Biroul Evidenta si Administrare Domeniu Privat si se comunica celor interesati de catre
Serviciul Administratie Publica Locala.

PRESEDINTE DE SEDINTA
WAAS Liliana-Viorica Contrasemneaza pentru legalitate
p. SECRETAR GENERAL
Sorin CONTRAS

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

1 ex. Biroul Evidenta si Administrare Domeniul Privat

1 ex. Institutia Prefectului-Judetul Arad

1 ex. Dosar sedinta CLMA 21.06.2022 Cod PMA-S4-02



ROMANIA PROIECT Avizat
JUDETUL ARAD Nr. 327/16.06.2022 SECRETAR GENERAL
MUNICIPIUL ARAD Lilioara Stepanescu
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr.___
din 2022
privind aprobarea vanzarii apartamentului nr. 14 b (garaj) proprietatea Statului Roman,
situat Tn municipiul Arad, strada Vincentiu Babes, nr. 20, parter

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimatd in referatul de
aprobare inregistrat cu nr. 95242/15.06.2022,

Analizand raportul de specialitate al Biroului Evidenta si Administrare Domeniul Privat
din cadrul Directiei Patrimoniu a Primariei Municipiului Arad, inregistrat cu nr.
47772/16.06.2022,

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

Tinand seama de solicitarea doamnei -, inregistrata la Primaria Municipiului Arad cu nr.
95242/2021, de contractul de inchiriere nr. 15436 din 01.03.2018, actul aditional nr. 1,
inregistrat la Primaria Municipiului Arad cu nr. 22396/1967/24.03.2020, certificatul de atestare
fiscala pentru persoane juridice nr. 351705/09.06.2022, adresa Directiei Venituri din cadrul
Municipiului Arad nr.ad. 349842/08.06.2022 privind incasarea TVA la vanzarea terenurilor,
Raportul de evaluare nr. 69/2022, inregistrat la Primaria Municipiului Arad sub nr.
30228/13.04.2022, intocmit de Luca Florica I.I. prin evaluator autorizat ing. Luca Florica,
membru A.N.E.V.A.R., conform caruia s-a determinat o valoare de 6.157 lei echivalent a sumei
de 1.246 euro, Raportul de verificare al valorii de piata nr. 5.2/30.05.2022 Apartament nr. 14 b-
Garaj Verificare cu obiectiv extins — Verificare raport de evaluare nr. 69/2022 Apartament 14 b
— Garaj, situat in Arad, str. Vincentiu Babes 20 (RESV) intocmit de S.C. Value Management
Consult S.R.L, membru corporativ A.N.E.V.A.R., ce determina o valoare de piata de 10.108 lei,
echivalent a 2.045 euro,

Conform extrasului de carte funciara nr. 304745-C1-U15 Arad, nr. cad. 304745-C1-

U15.

Luand in considerare Hotararea Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 302/2005,
prin care s-a stabilit rezilierea contractului de concesiune a Serviciului public de administrare,
intretinere §i repararea fondului locativ precum si pregatirea si urmarirea investitiilor,
constructii de locuinte din fondurile bugetare locale sau centrale si vanzari de locuinte incheiat
cu SC RECONS SA si preluarea in gestiune directa a serviciului respectiv de catre Serviciul
Fond Locativ din cadrul aparatului de specialitate al Primariei Arad si Hotararea Consiliului
Local al Municipiului Arad nr. 161/2022 cu privire la aprobarea inventarului bunurilor care
alcatuiesc proprietatea privatd a Municipiului Arad/Statului Roman aflate in gestiunea
Serviciului Fond Locativ,

Tinand cont de prevederile art. 34 din Hotararea Guvernului nr. 20/1996, republicata -
pentru aprobarea Normelor metodologice privind aplicarea Legii nr. 112/1995 pentru
reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea
statului si ale art. 4 din prevederile Legii nr. 85/1992 - privind vanzarea de locuinte si spatii cu
alta destinatie construite din fondurile statului si din fondurile unitatilor economice sau bugetare
de stat — republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

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. @), 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 ia act de Raportul de evaluare nr. 69/2022 intocmit de Luca Florica LI, prin
evaluator autorizat ing. Luca Florica, membru A.N.E.V.AR, in vederea determinarii valorii de
piatd a apartamentului nr. 14b, (garaj) proprietatea Statului Roman, situat in Municipiul Arad,
strada Vincentiu Babes, nr. 20, inscris in C.F. nr. 304745-C1-U15 Arad, cu nr. cad: 304745-C1-
U15, conform caruia s-a determinat o valoare de piata de 6157 lei, echivalent 1264 euro, anexa
1, care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2. Se insuseste Raportul de verificare a valorii de piatd nr. 5.2/30.05.2022
Apartament nr. 14 b-Garaj Verificare cu obiectiv extins — Verificare raport de evaluare nr.
69/2022 Apartament 14 b — Garaj, situat in Arad, str. Vincentiu Babes 20 (RESV) intocmit de
S.C. Value Management Consult S.R.L, membru corporativ A.N.E.V.A.R., ce determind o
valoare de piata a garajului inscris in C.F. nr. 304745-C1-U15 Arad, cu nr. cad: 304745-C1-
Ul15, de 2.045 euro, echivalent 10.108 lei (constructie + teren), valoare la care se aplica TVA,
anexa 2, care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 3. Se aproba vanzarea imobilului, identificat la art. 1 si art. 2 din prezenta hotarare,
proprietatea Statului Roman, catre doamna -, titulara contractului de inchiriere nr. 15436 din
01.03.2018 si a actului aditional nr. 1 finregistrat la Primaria Municipiului Arad cu nr.
22396/1967/24.03.2020.

Art. 4. (1). Se aproba pretul de 2.045 euro la care adauga TVA, pret care va fi achitat
integral, anterior semndrii contractului de vanzare-cumparare, in lei, la cursul comunicat de
Banca Nationala 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 in sarcina cumparatorului.

(2). Suma prevazuta la alin.1 se va distribui la bugetul statului, in conditiile legii.

Art. 5. Se mandateaza Primarul Municipiului Arad sa semneze contractul de vanzare —
cumpadrare cu doamna -.

Art. 6. Prezenta hotarare se duce la indeplinire de catre Primarul Municipiului Arad,
prin Biroul Evidentda si Administrare Domeniu Privat si se comunica celor interesati de catre
Serviciul Administratie Publica Locala.

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL

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



PRIMARUL MUNICIPIULUI ARAD
Nr. 95242 /15.06.2022

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 hotdrare
privind insusirea valorii de piata a garajului situat in Arad, strada Vincentiu Babes, nr. 20, ap.

14b si aprobarea vanzarii acestuia catre chiriag, In sustinerea cdruia formulez urmatorul:

REFERAT DE APROBARE

Avand 1in vedere solicitarea doamnei - nr. 95242/2021, privind cumpararea
apartamentului nr. 14b (garaj), situat in municipiul Arad, strada Vincentiu Babes, nr. 20,
intrucat Legea nr. 85/1992, republicata - privind vanzarea de locuinte si spatii cu alta destinatie
construite din fondurile statului si din fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat,
prevede ca vanzarea garajelor catre acestia se face la valoarea de circulatie de la data vanzarii,

Consider oportun adoptarea unui proiect de hotarare privind insusirea valorii de piata a

garajului si aprobarea vanzarii acestuia.

PRIMAR,
Calin Bibart

PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD



DIRECTIA PATRIMONIU
Biroul Evidenta si Administrare Domeniul Privat
Nr.47772/M1/ 16.06.2022

RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea vanzarii apartamentului nr. 14 b (garaj) proprietatea Statului Roman,
situat in municipiul Arad, strada Vincentiu Babes, nr. 20, parter

Referitor la: referatul de aprobare inregistrat cu nr. 95242/15.06.2022, a domnului
Calin Bibart, Primarul Municipiului Arad, prin care se propune insusirea valorii de piatd a
garajului situat in Arad, strada Vincentiu Babes, nr. 20, ap.14b (garaj), parter si aprobarea
vanzarii acestuia catre chirias.;

Considerente generale:

Imobilul este situat in municipiul Arad, zona centrala, in curtea imobilului cu nr. 20 din
strada Vincentiu Babes si este amplasat la parter. Apartamentul face parte dintr-o cladire anexa,
construita in curtea imobilului cu mai multe apartamente de locuit, apartamentata pentru a putea
fi inchiriata locatarilor. Pentru apartamentul nr. 14 b (garaj), exista solicitarea de cumparare a
chiriasului -.

Garajul situat in municipiul Arad, strada Vincentiu Babes, nr. 20, parter, identificat in
C.F. nr. 304745-C1-U15 Arad, cu nr. top: 304745-C1-U15, proprietatea Statului Roman este
detinut cu contractul de inchiriere nr. 15436 din 01.03.2018 si actul aditional nr. 1, inregistrat la
Primaria Municipiului Arad cu nr. 22396/1367/24.03.2020 de chiriasul -

Potrivit Hotararii Guvernului nr. 20 din 17 ianuarie 1996 - republicata pentru aprobarea
Normelor metodologice privind aplicarea Legii nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiei
juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului, art. 34 -
valoarea despagubirilor care se acorda, potrivit legii, fostilor proprietari sau mostenitorilor
acestora pentru garaje, precum si pretul de vanzare al garajelor sunt cele stabilite potrivit
prevederilor art. 4 din Legea nr. 85/1992, republicata.

Avand 1n vedere ca in conformitate cu prevederile Legii nr. 85/1992, - privind vanzarea
de locuinte si spatii cu alta destinatie construite din fondurile statului §i din fondurile unitatilor
economice sau bugetare de stat — republicata, art. 4, acesta poate fi vandut catre titularii
contractului de inchiriere la valoarea de cCirculatie de la data vanzarii.

In vederea determinarii valorii de piatd a garajului, s-a intocmit Raportul de evaluare nr.
69/2022, inregistrat la Primaria Municipiului Arad sub nr. 30228/13.04.2022, de Luca Florica
I.I. prin evaluator autorizat ing. Luca Florica, membru A.N.E.V.A.R., conform caruia s-a
determinat o valoare de 6.157 lei echivalent a sumei de 1.246 euro.

In baza Acordului Cadru nr. 87.940/2019, referitor la verificarea rapoartelor de evaluare
incheiat cu S.C. Value Management Consult S.R.L., membru corporativ A.N.E.V.A.R., a fost
intocmit Raportul de verificare al valorii de piata nr. 5.2/30.05.2022 Apartament nr. 14 b-Garaj
Verificare cu obiectiv extins — Verificare raport de evaluare nr. 69/2022 Apartament 14 b —
Garaj, situat Tn Arad, str. Vincentiu Babes 20 (RESV) intocmit de S.C. Value Management
Consult S.R.L, membru corporativ A.N.E.V.A.R., raport ce stabileste o valoare de piatd a
garajului inscris in C.F. nr. 304745-C1-U15 Arad, cu nr. cad: 304745-C1-U15, de 2.045 euro,
echivalent 10.108 lei (constructie + teren), valoare la care se aplica TVA

Garajul a fost construit in anii 1955, are fundatie din beton, structurd si inchideri
perimetrale din ziddrie, acoperis, sarpantd lemn cu Invelitoare placi azbociment .

Mentiondm ca in ”Lista de inventariere” — Garaje- pagina 1, poz. nr. 23, nr. inv. 1102,
la data de 31.12.2021, valoarea de inventar este 9.848,02 lei.

Considerente juridice:



> prevederile art. 34 din Hotararea Guvernului nr. 20/1996, republicata - pentru
aprobarea Normelor metodologice privind aplicarea Legii nr. 112/1995 pentru
reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in
proprietatea statului

» prevederile art. 4 din Legea nr. 85/1992 - privind vanzarea de locuinte si spatii cu alta
destinatie construite din fondurile statului si din fondurile unitatilor economice sau
bugetare de stat — republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

PROPUNEM

Insusirea Raportului de verificare al valorii de piata nr. 5.2/30.05.2022 Apartament nr.
14 b-Garaj Verificare cu obiectiv extins — Verificare raport de evaluare nr. 69/2022 Apartament
14 b - Garaj, situat in Arad, str. Vincentiu Babes 20 (RESV) intocmit de S.C. Value
Management Consult S.R.L, membru corporativ A.N.E.V.A.R. si aprobarea vanzarii garajului
catre chirias.

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

Avizat
Cj. Florin Mihet



Raport de evaluare imobhil pag. 1

RAPORT DE EVALUARE
Nr. 69/2022
APARTAMENT NR. 14b - Gara;
situat in municipiul Arad, zona centrala,
str. Vicentiu Babes, nr. 20

ERE |
R 222507
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LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» |1 - evaluan expertize, studii de fezabiblate
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Cuprins

1.

]

o

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. ldentificarea si competenta evaluatorului

1.2. |dentificare clientului si a oricaror utilizatori desemnati

1.3. Scopul evaluarii

1.4. |dentificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

1.5.  Tipul valorii

1.6. Data evaluarii

1.7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

1.8. Natura si sursa de informatii pe care se va baza evaluarea

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

1.11. Riscul de garantie

1.12. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
1.13. Descrierea raportului

PREZENTAREA DATELOR

2.1. |dentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
2.2. |dentificarea evantualelor bunuri mobile evaluate

2.3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

2.4. Informatii despre amplasament

2.5. Descrierea constructiilor

2.6. Date privind impozitele si taxele

2.7. lstoric, incluzand vanzarile anterioare si oferte sau cotatii curente
ANALIZA PIETEI BUNURILOR MOBILE
EVALUAREA

4.1. Abordarea prin piata
4.2. Abordarea prin cost

4.3. Abordarea prin venit
ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

ANEXE

6.1. Descrierea juridica detaliata, daca nu este inclusa in pezentarea datelor

6.2. Date detaliate despre proprietati

6.3. Releveele cladirilor

6.4. Fotografii ale proprietatii

6.5. Harta orasului, a regiunilor invecinate sau aiet tipuri de harti

6.6. Estimarile detaliate ale costurilor de reconstructie sau de inlocuire a
cladirilor

6.7. Informatii istorice despre venituri si cheltuieli

6.8. Date despre vanzari si cotatii

6.9. Alte informatii considerate adecvate

LUCA FLORICA «LUCA FLORICAs i1, — evaluan, expertize, sludii de fezabilitate



Raport de evaluare imobhjl
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SINTEZA RAPORTULUI

Proprietatea evaluata:

Tipul proprietatii:
Proprietari:

Drept de proprietate:

Data punerii in functiune:
Clientul lucrarii:

Data evaluarii:

Data inspectiei proprietatii:
Moneda raportului:

Scopul evaluarii:

Abordari in evaluare utilizate:

Valoarea recomandata

Executantul evaluarii:

EVALUATOR AUTORIZAT
ing. LUCA FLORICA

g Lucmomu \
H Nr. 1370
\\ bVa!abII 2023 j
e, ,\"-'
\“\:ﬁ \E.“A

»ﬂﬁ‘?u"ﬂ‘mfr

Imobilul GARAL, situat in curtea imobilului cu nr. 20 din str.
Vicentiu Babes, Cartier Central, notat in CF 304745-C1-
U15 Arad la nr. cad. 304745-C1-U15 in suprafata
construita de 17 mp si utila de 15 mp si cota de teren de
15/960;

Vecinatati: locuinte

Proprietate imobiliara de tip rezidential
STATUL ROMAN

STATUL ROMAN - asupra apartamentului si cotei de
teren aferente apartamentului, drept de proprietate
deplin, inchiriat in baza Legii 112/1995 catre

Anul 1855

RN icipiul Arad

08.04.2022

11.02.2022

EUR, la cursul de 4,9419 LEI/EUR

Stabilirea wvalori de piata a apartamentului la nivelul
preturilor practicate pe piata imobiliara in luna februarie

2022, pentru vanzare

Abordarea prin costuri
Abordarea prin venituri

1.246 EUR adica 6.157 LEI, la cursul de 4,9419
LEIEUR stabilit de BNR la data de 08.04.2022

Ing. LUCA FLORICA, evaluator autorizat El, EPI,
EBM, membru ANEVAR, Leg. 13701, cu domiciliul in
Vladimirescu, str. Libertatii, nr. 68

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA=x 1.1 — evaluan. expertize, studi de fezabilitate
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorii indeplinesc cerintele adecvate de calificare, experientd profesionala si

asigurare;

» FLORICA LUCA, este inginer mecanic, membru titular ANEVAR cu LEG. 13701,
evaluator ANEVAR pe secftiunile: intreprinderi, proprietati imobiliare si bunuri
mobile (El, EPI, EBM) si tutore ANEVAR pe sectiunea EPI|; este inscrisa in
programul de pregatire continud al ANEVAR. Are asigurare de raspundere
profesionala nr. 39500/2021, emis de catre societatea ALLIANZ TIRIAC -
ASIGURARI SA, pentru anul 2022;

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

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

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

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

1.2. Identificare clientului si a oricaror utilizatori desemnati

CLIENT: D

UTILIZATOR DESEMNAT: MUNICIPIUL ARAD

1.3. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este stabilirea valorii de piata a constructiei GARAJ, situata in curtea
imobilului cu nr. 20 din str. Vicentiu Babes, cartier Centru, in suprafata construita de
17 mp si utila de 15 mp, notat in CF 304745-C1-U15 Arad la nr. cad. 304745-C1-U15

La momentul evaluarii spatiul este inchiriat catre (gl D

chiriasul imbilului,
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1.4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Activul supus evaluarii este imobilul ,apartament nr. 14b" situat in municipiul Arad, str.
Vicentiu Babes, nr. 20, cartier Centru, parter, inscris in CF 304745-C1-U15 Arad la
nr. cad. 304745-C1-U15 - apartament in suprafata construita de 17 mp, compus din
GARAJ; suprafata utila este de 15 mp, conform releveu apartament.

1.5. Tipul valorii

Valoarea estimata este valoarea de piata. Valoarea estimata este valoarea de
piata asa cum este definita in STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR,
editia 2022, ANEVAR aplicate in prezenta lucrare sunt STANDARDE GENERALE:
SEV 104 — TIPURI ALE VALORII, paragraf 30.1:

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

1.6. Data evaluarii

Raportul de evaluare a fost elaborat in perioada 10.02.2022 — 15.04.2022.
Data estimarii valorii este 08.04.2022.
Cursul de schimb utilizat este de 4,9419 LEI/EUR, valabil la data de 08.04.2022.

1.7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

In prezentul raport se urmareste estimarea valorii de piata a apartamentului.

Proprietatea, vecinatatile si zona de amplasare a obiectului au fost inspectate

personal de catre evaluator in prezenta reprezentantului clientului care este si

proprietar.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici

unei alte persoane in afara evaluatorului.

Inspectia activului a efectuata in prezenta solicitantului, dna. D -
considerandu-se veridice informatiile si date primite, s-au vizualizat faptic

bunurile, ocazie cu care s-au efectuat fotografii si s-au adunat informatii privind

istoricut de utilizare, privind costurile de intretinere, alte costuri.

1.8. Natura si sursa de informatii pe care se va baza evaluarea

Datele de intrare pentru evaluare, date si informatii care sunt utilizate in abordarile
folosite sunt date reale dar si date ipotetice; dintre date de intrare reale amintesc:
preturile obfinute pentru active similare sau identice, fluxul de numerar realizat
generat de activ, costul efectiv al activelor identice sau similare, iar dintre date de
intrare ipotetice enumar: fluxurile de numerar estimate sau previzionate, costul
estimat al unui activ ipotetic, atitudinea perceputa fata de risc a participantilor de pe
piata. Trebuie stiut ca o credibilitate mai mare i se poate acorda, in mod normal,
datelor de intrare reale, dar totusi, cand acestea sunt mai putin relevante, de
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exemplu, cand informatiile despre tranzactiile reale sunt vechi sau cand fluxurile de
numerar istorice nu sunt elocvente pentru fluxurile de numerar viitoare ori cand
informatia despre costul efectiv este numai costul istoric, se acorda o relevanta mai
mare datelor de intrare ipotetice.

Primele date au fost puse la dispozitie de catre client si proprietar (ca exemplu:
documente privind istoricul si situatia lor actuala, situatia juridica a activelor la data
evaluarii, lucrarile de investitii, intretinere si reparatii efectuate) pe care le-am
completat la inspectie personal vizualizand stare fizica a activelor la fata locului, dupa
care am facut completari cu date din piata ce au asemanari cu bunurile inspectate, cu
alte informatii existente din literatura de specialitate si din baza de date a
evaluatorului.

Alte acte si documente avute la dispozitie:

» Solicitarea de evaluare

» act de proprietate aferent, documente ce atesta proprietatea asupra
bunurilor

» Releveu; planuri, schite, documentatii cadastrale

» CATALOG IROVAL —"COSTUR! DE RECONSTRUCTIE — COSTURI DE
INLOCUIRE"- ANEXE GOSPODARESTI, ed. 2014, INDICI DE
ACTUALIZARE 2021-2022

~ Consultare INTERNET: www. imobiliare.ro, www.tocmai.ro, www.rig-
imobiliare.ro, www.olx.ro, www.real-investments.ro, www.publi24.ro, -
www.imoradar24.ro, www.langimobiliare.ro, dezvoltator imobiliar

~ colectia ziarelor Vand gi Cumpar etc

~ proprietari ai unor active oferite spre vanzare, vecini ai proprietaii
analizate;

~ informatii preluate din baza de date ale unor birouri notariale si informatii
preluate de la agentii imobiliare; antreprenori privati de constructii din
municipiul $i judet, precum si din baza de date a evaluatorului.

Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de
catre proprietar si client si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt
viciate de date incomplete sau gresite.

1.9. Ipoteze siipoteze speciale

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

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

’ Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datorii,

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

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

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

- Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neevidente ale

proprietatii, ale subsolului sau ale structurilor sale, care ar face ca proprietatea sa
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valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma nici o raspundere pentru astfel de
conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii lor.
> Se presupune ca proprietatea este in deplina conformitate cu toate
legile si reglementarile de mediu locale, regionale sau nationale in vigoare.
- Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si de utilizare in vigoare.
g Se presupune ca au fost sau pot fi obtinute sau reinoite toate
autorizatiile, licentele, certificatele de ocupare, aprobarile sau alte acte solicitate de
institutiile locale, regionale sau nationale, pentru fiecare utilizare pe care se bazeaza

estimarea valorii.

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

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

> In pregatirea evaluarii au fost utilizate doar acele planuri si specificatii
avute la dispozitie.

r constructia se presupune a fi in conformitate cu planurile de constructie
prezentate in raport.

e Evaluatorul presupune ca cititorul sau utilizatorul acestui raport a primit
copii ale planurilor de constructie disponibile si toate contractele de inchiriere sau alte
amendamente, daca exista, care impovareaza proprietatea.

» Evaluatorul a folosit extrasul de carte funciara C.F 304745-C1-U15
ARAD, PLAN DE SITUATIE SI DELIMITARE A IMOBILULUI CU PROPUNERE DE
DEZLIPIRE, releveu apartament, contract de inchiriere spatiu.

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

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

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

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

Valorile din prezentul raport sunt valabile numai pentru tipul de evaluare studiat, cu
referire expresa doar la informatiile si datele furnizate de beneficiar;
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Evaiuatorii, nu sunt obligati sa ofere, in continuare, consultanta sau sa depuna
marturie in instanta cu privire la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care
exista prevederi prealabile in acest sens.

1.11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare
ANEVAR

Standardele de evaluare a bunurilor sunt Tn conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare (IVS — International Valuation Standards), editia 2022, si
sunt adaptate specificului pietei din Romania. Prin urmare, orice trimitere din legislatia
in vigoare la Standardele Internationale de Evaluare se considera trimitere la
prezentele Standarde de evaluare a bunurilor.

Evaluarea prezenta s-a realizat conform STANDARDELOR DE EVALUARE A
BUNURILOR editia 2022, ANEVAR.

Standardele de evaluare a bunurilor (SEV) 2022 includ Standardele Internationale de
Evaluare (IVS), editia 2022, doua Standarde Europene de Evaluare (EVS) elaborate
de TEGoVA, precum si alte standarde si ghiduri metodologice de evaluate elaborate
de catre ANEVAR, strict necesare evaluarii bunurilor.

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2022 aplicate in prezenta
lucrare sunt
« STANDARDE GENERALE:

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii {IVS 101)
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaiuare

O C 00 00

» STANDARDELE PENTRU ACTIVE:

o SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
o GEV 630 - Evaluarea bunuriior imobile

1.12. Descrierea raportului

Raportul de evaluare prezent este conform STANDARDELOR DE EVALUARE A
BUNURILOR, Ed. 2022, atat ca forma cat si continut.
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Unltate individuala

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Proprietatea supusa evaluarii este un garaj, situat in municipiul Arad, zona centrala,
str. Vicentiu Babes, in curtea imobilului cu nr. 20.

Conform nomenclatorului stradal, emis de catre CLM Arad, apartamentul se afla in
zona B a municipiului, zona centrala.

Apartamentul este notatin CF 304745-C1-U15 ARAD, astfel:

'i' Oficiul de Cadastru si Publicizate Imobiliard ARAD Nr. cerere 169467
};’f Biroul de Cadastru 51 Publicitzte Imcblliars Arad - — Zua 15
ANCPL . - EXTRAS DE CARTE FUNCIARA .

SUERRNG : PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 304745-C1-U15 Arad

Semnat : cu semnatura
2'5'5/233'16 aisxltg'fg' gt
s 8
A, Partea I. Descrlerea imobllutul

Adresa: Loc. Arad, Str V. Babes, Nr. 20, Et. parter, Ap. 14b, Jud. Arad
Pirtl comune: teren in folosinta pe durata existentai constructief, corldor in subsol, spalatorie in subsol, pasaj
poarta, casa scarilor, instalatil sanitare, electrice, urcare pod, pod coridor suspendat et, 11 servitute de

trecerein favoarea parcelelor nr.top 503/b, 504/b si 507/a_din cf 4544

Nr Suprafata JSuprafatal Cote parti . .
crt Nr. cadastrai construits _[utils (mp)| _comune Cote teren Observatu!P:eferm;e

Al[304745-C1-U15 17 15 2/1070 | 15/960 [GARAJ

Proprietatea asupra imobilului se regaseste astfel:

B, Partea Il Proprietarl §i acte

Inscrier] privitoare la dreptul de sroprietate gl alte drepzuri reale Referinte
169467 / 16/11/2021 X ;
Act Administrativ nr. 226, din 13/05/2C22 eris de MUNICIPIUL ARAD;

Se Infilnteaza cartea funciara nr 304745-C1-U15 / UAT Arad a unitatil Al

Iindividuale cu numarul cadastral 304745-C1-U15 prin transcrierea
gy |unitatil individuale din cartea funciara nr.304745-C1-U7 / UAT Arad , In

urma dezlipiril terenulul pe cars este edificat condominiul din care
face parte unltatea Individuala s deschiderli cartii funzfare 304745 /

UAT Arad, pentru terenul parte de uz comun.

Sentinta Civita nr, 1241, din 01/01/1995 emis de Judecatorla Arad;

B2 Intabulare, drept de PROPRETATEZ, dobandit prin Hotarare Al
ludecatoreasca,  cotes actuala 171

1) STATUL ROMAN
OBSERVATI; pozitie transcrisa dw CF 304745-C1-U7/Arad, Inscrisa prin inchelerea nr. 4561 din 15/03/1895,

7~ Nackaa Il CABCIA

Sarcini si debite:

C_Partea [ll, SARCINI .

" NU SUNT

Inscrlert privind dezmembrémintele draptulul de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantle gl sarcini -
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2.2. Identificarea evantualelor bunuri mobile evaluate

Proprietatea nu are bunuri mobile supuse vanzarii odata cu imobilul.

2.3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Aradul este un vechi centru de cultura, industrial, financiar si comercial inca din
secolul trecut, aici dezvoltandu-se o viata social-economica puternica.

Dezvoltarea municipiului Arad este legata de situarea lui la intersectia a doua mari cai
de comunicatii rutiere si feroviare — directia N-S Oradea Timisoara si directia E-V
Deva - Nadlac/rutiera si Deva - Curtici — feroviar.

In anul 1930 s-a dat in folosinta aeroportul Arad.

Prin traditia financiar-economica de prima marime, Aradul s-a dezvoltat intr-un mediu
economic sanatos, de larga specializare, asigurandu-si o viata socio-economica
stabila in lungul timpului, pastrandu-si aspectul de oras european.

Teritoriul administrativ al Municipiului Arad este situat in partea de vest a judetului
Arad, la 52 km de frontiera.

Suprafata municipiului este de 4618 ha, cu o populatie de 172.827 locuitori (cf.
Recensamant 2002).

Din punct de vedere al organizarii administrativ-teritoriale, in judetul Arad exista un
municipiu — resedinta de judef, 9 orase si 68 comune si 273 sate.

Din totalul populatiei, 54% locuieste in mediul urban, iar restul de 46% in mediul rural.

Descrierea zonei

Proprietatea este situata in municipiul Arad, in zona centrala, zona mixta:
rezidentiala, comerciala si administrtiva

Principalele informatii semnificative, care definesc zona sunt urmatoarele:
Transportul in comun: asigurat cu tramvaiul: 6 linii de tramvai care leaga zona
centrala a muncipiului de cartierele Gradiste, Micalaca, Alfa si Aradul Nou. Statiile se
afla la o distania de cca. 600 m de amplasament.

Accesul din str. Vicentiu Babes se face pietonal si auto, pe poarta uscata.

Centre comerciale: zona beneficiaza de centre comerciale care desfac cu
amanuntul produse industriale si alimentare, piata agroalimentara — Pta Mihai
Viteazul, dar si supermarket-urile Kaufland, LIDL, BILLA, MALL ATRIUM, aflate la
cca. 1 km de amplasament

Unitati de asistenta sociala: in apropierea amplasamentului, la o distant{3d de pana
la 1,5 km se afla Colegiul Nationa! Moise Nicoara, Colegiul National Dimitrie
Tichindeal, fost Liceu Pedagogic, Colegiul Economic, sectii ale Universitatii de Vest
Vasile Goldis, Spitalul Judetean, Catedrala Ortodoxa Veche, alte biserici de alte
religii, Piata Mihai Viteazul.

Zone de agrement si distractie: sunt reprezentate de Faleza Sud a Muresului,
Strandul Neptun si Padurea Ceala.

Protectia si siguranta zonei; Accesele si starea buna a drumurilor conduc ia ideea
unui acces usor al pompierilor, in caz de nevoie.

Tendinte manifestate in vecinatate sau in zona: in ultimii 3 ani au fost renovate o
serie de cladiri mai vechi si au fost edificate pe cateva amplasamente constructii noi
— birouri, spatii rezidentiale. Aspectul civilizat si ingrijit al zonei, denota o stare de
confort sporit a locatarilor si un nivel de trai peste medie.
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Tendinte demografice: atat in municipiu cat si in zona, se remarca o scadere a
numarului de rezidenti.

Conformitate cu dezvoltarea zonei: zona in care se afla proprietatea este o zona
mixta: rezidentiala, comerciala si servicii; dezvoltarea actuald a zonei, constructiile
noi sunt in conformitate cu aceasta destinatie.

Restrictii si zonare: restrictiile se refera doar la cele impuse de Planul Urbanistic
General in contextul in care zona este cotata ca fiind o zona rezidentiala,
administrativa si comerciala.

Procentajul de teren liber. suprafata terenului liber pentru constructii este foarte
mica in zona (evaluatorul apreciaza la o valoare sub 10%); exista teren liber aferent
fiecarei proprietati, dar care nu este potrivit pentru constructii.

Zonele de parcare: in zona nu exista parcari comune sau garaje special construite.
Odata cu cresterea numarului de masini, problema parcarilor devine tot mai acuta si
apare necesitatea construirii unor parcari comune; in lipsa acestora, parcarea se face
pe parte carosabila a strazii sau pe trotuar.

Tipul si intensitatea traficului rutier: traficul rutier este de nivel ridicat.

Tipul si intensitatea traficului pietonal: traficul pietonal este mediu, deplasarea
facandu-se de obicei cu mijloace auto.

Apropierea de strazi principale: proprietatea evaluata se afla la aproximativ 600 m
de cea mai importanta strada din Arad, Bulevardul Revolutiei, fiind cuprinsa intre
acesta si str. Andrei Saguna, si, implicit de zona centrala a orasului.

2.4. Informatii despre amplasament

imobilul este situat in municipiul Arad, zona centrala, in curtea imobilului cu nr. 20 din
str. Vicentiu Babes, apartamentul de evaluat — GARAJ - este amplasat la parter.
Amplasamantul este intr-o zona buna, atat rezidentiala cat si comerciala si de prestari
servicii.

2.5. Descrierea constructiilor

Apartamentul supus evaluarii este situat in curtea imobilului cu nr. 20 de pe str.
Vicentiu Babes, este o magazie, impropriu denumita garaj, deoarece nu are
caracteristicile unui garaj (usi de acces auto, eventual canal de vizitare auto).
Apartamentul face parte dintr-o cladire anexa, construita in curtea imobilului cu maij
multe apartamente de locuit, apartamentata pentru a putea fi inchiriata locatarilor.
Cladirea a fost construita in anul 1955 si nu a mai suferit reparatii.
Structura constructiva a cladirii:
- Structura de rezistenta: fundatii din beton, structura si inchideri
perimetrale din zidarie, acoperis sarpanta lemn cu invelitare placi
azbociment

Suprafata utila a apartamentului conform releveu este de 15 mp.
Finisajele apartamentulfui sunt inferioare: zugraveli cu lapte de var la exterior,

tencuiala la pereti la interior, pardoseli de beton.
Tamplaria exterioara este lemn. Usa de acces este din lemn.
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Utilitati: - nu are

Starea tehnica a cladirii este satisfacatoare.

2.6. Date privind impozitele si taxele

Pentru constructii, nivelul impozitelor se stabileste prin Codul Fiscal si hotarare a
Consiliului Local, nivelul de impunere pentru persocane fizice este de 0,5% din
valoarea impozabila determinata conform Codului Fiscal. Pentru teren, se percepe,
un impozit diferentiat in functie de zona.

Ca si tendinta generala, istoric vorbind, valoarea impozitelor si taxelor locale a fost
actualizata cu inflatia; in ultimii 2 ani se remarca politica administratiei locale de
pastrare a aceleiasi valori pentru impozite.

2.7. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si oferte sau cotatii curente

Imobilul a fost construit in anii 1955 si nu a suferit alte tranzactii.

3. ANALIZA PIETE! IMOBILIARE

Proprietatea evaluata face parte din piafa proprietafilor rezidentiale — anexe ale
cladinilor de locuit.

in esenta, piata este in usoara crestere!, cererea de apartamente noi fiind suficienta
pentru dezvoltatorii imobiliari.

Conform unor publicatii on-line':

«Preturile unui apartament cu o camerd confort 1 poate porni de la 18.500 EUR si
poate ajunge la 41.000 EUR, pretul difera evident in functie de locatie, suprafata si
dotéri. In ceea ce priveste apartamentele de 2 camere, diferentele sunt chiar mai
evidente, preturile putand porni de la 19.500 EUR la 125.000 EUR, in functie de
locatie, finisaje, suprafala si alte aspect. Pentru aparfamentele de 3 camere, prefurile
pot varia de la 32.000 EUR la 146.000 EUR.

Intervalul mediu de al preturilor apartamentelor tranzactionate in Arad este de 30.000
- 36.000 EUR, dar in zonele mai putin populfare cum ar fi Aurel Viaicu sau Confectii,
preturile variaza intre 20.000 si 32.000 EUR. in zone precum Micélaca, preturile
pentru astfel de apartamente variaza infre 25.000 EUR si 35.000 EUR, iar in Infim
preturile variaza intre 30.000 si 37.000 EUR. In oferta agentiilor imobiliare sunt si
multe case de véanzare sau de inchiriat, ofertele fiind pentru toate gusturile si
buzunarele.

In ceea ce priveste chiriile, prefurile sunt foarte variate, in functie de numérul de
camere, locafie, suprafata si finisaje. Astfel, pentru apartamente de o camera, chiriile
variaza intre 110 EUR si 320 EUR. Pentru apartamentele de 2 camere, chiriile
variaza infre 120 EUR si 440 EUR, acestea fiind de alltfel si cele mai numeroase
oferte. Printre zonele rezidentiale ale orasului se numérd UTA, Micalaca, Aurel
Vlaicu, Confectii, Aradul Nou, Intim, Subcetate, Gradiste, Polivalenta etc.»
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Exista o tendintd pronuntata a populatiei urbane de a-si stabili resedinta in zonele
suburbane, preferand casele in |ocul blocurilor din orase. Datele statistice™ indica o
linistire a migratiei sat-oras, atat la nivel national, cét si local.

Migratia rural-urban

CNNAL
INSAIIET

—=Taotal Arwl Ustran Acad Rural Arwd  —@=Tatal R}

Fondul locativ si populatia judetului Arad sunt ih usoara crestere.

Pepulatla judetului Arad Fondul de locuinte din jud. Arad

Cererea este reprezentatd de persoane fizice, firme, iar pentru blocurile nou
construite de catre locatori. Oferta este reprezentatd in principal dezvoltatori
imobiliari, precum companiile afiliate Imotrust, ARED, Westfield, Wallberg, etc.
Echilibrul este dictat de oferta, care este mai mare decat cererea. Preturile postate
pe site-uri nu difera cu mult de cele reale, cu unele mici exceptii.

Foarte interesant, odatd cu restriclile impuse de pandemia CoViD-19 a crescut
substantial cererea de case si terenuri pentru constructii rezidentiale. Atat
dezvoltatorii locali (Imotrust SA, Arcvia Minerva SA), cat si notarii din Arad (dar si din
Tmprejurimi), au confirmat o crestere vizibild, substantialda, a cererii de terenuri si
case, in special in zonele de dezvoltare rezidentiale moderne, dar si In zonele rurale.
|zolarea la domiciliu a reliefat avantajele de a domicilia la casa vs. apartamentele de
bloc, inclinand astfel echilibrul in favoarea cererii, mai ales ca si costurile au scazut
datorita lipsei cererii ocupationale Tn Vestul Europei.

Astfel, valorile de piata sintetizate de ANEVAR in Revista Valoarea, numarul
28/09.2020, pentru Arad, sunt urmatoarele:

* Apartamente in bloc = 966 eur/mp
s (Case cu teren = 679 eur/mp.

Valorile de piata sintetizate de ANEVAR Tn Revista Valoarea, numarul 33/12.2021,
pentru Arad, sunt urmatoarele:

+ Apartamente in bloc = 1.055 eur/mp
+ (Case cu teren = 856 eur/mp.

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» || — evaluan experfize, studii de fezabilitate
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Din analiza pietei, am constata ca exista un numar foarte mic de garaje expuse la
vanzare, si acelea sunt pe structura metalica si cu pereti panouri sandwich. Aceeasi
situatie se regaseste si in cazul inchirierii garajelor.

4, EVALUAREA

Pentru intocmirea acestui raport de evaluare s-au folosit oferte din baza de date si
dosarul de casa a evaluatorului, care pot fi consultate la cerere, iar la prezentul raport
sunt anexate o selectie de date care au fost utilizate in procesul de evaluare si pentru
care s-au stabilit corectiile mentionate in tabelele aferente. Comparabilele folosite in
cadrul raportului pentru stabilirea valorii de piata au fost verificate telefonic sifsau
faptic, prin deplasare la fata locului, in functie de posibilitatea vanzatorului
(ofertantului).

Procesul de estimare a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, de tipul
bunuiui, de recomandarile si ipotezele si ipotezele special (daca exista) cuprinse in
prezentul raport. Estimarea valorii de piata s-a facut prin aplicarea a trei abordari in
evaluare.

Datele si informatiile preluate de la client, prin reprezentantii sai sunt considerate a fi
reale si valabile, evaluarea fiind efectuata in aceasta ipoteza.

Valoarea de piata a unui activ reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai
buna utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este
posibila, permisa legal ai fezabila financiar.

"Utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este
fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezuitat cea mai mare
valoare.”

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSTRUIT

Prin conceptul de cea mai buna utilizare intelegem utilizarea rezonabila, probabila si
legalad a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, adecvat fundamentata,
fezabila financiar si care are ca rezultat cea mai mare valoare (este maxim
productiva).

Reprezinta o alternativa de folosire a unui activ imobiliar aleasa din diverse variante
posibile. De alegerea sa depind ipotezele de lucru folosite in evaluare.

4.1. Abordarea prin piata

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect
cu active identice sau similare, ale caror preturi de vanzare se cunosc. In prima etapa
a acestei abordari se obtin preturile activelor identice sau similare care au fost
tranzactionate recent pe piata. Daca exista putine tranzactii recente, se iau in
considerare si preturile activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre
vanzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata
critic, iar cand este necesar se ajusteaza pretul altor tranzactii pentru a reflecta orice
diferente intre tranzactia reala si tipul valorii si orice ipoteze care urmeaza sa fie
adoptate pentru evaluarea care se realizeazad. Pot exista si diferente intre
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caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii faad de
cele ale activului evaluat.
Abordarea prin piata nu s-a aplicat la acest apartament datorita numarului mic de

spatii similare expuse la piata.
Pentru stiinta proprietarului, s-a facut evaluarea intregii suprafete de teren din str.
Vicentiu Babes, nr. 20, ca un intreg.

V piata teren = 215 EUR/mp.

4.2. Abordarea prin cost

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului
economic conform caruia un cumparator nu va plati mai muit pentru un activ decat
costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin
construire. Aceasta abordare se bazeaza pe principiul conform caruia pretul, pe care
un cumparator de pe piata il va plati pentru activul supus evaluarii, nu va fi mai mare
decat costul aferent cumpararii sau construirii unui activ echivalent. Deseori, activul
supus evaluarii va fi mai putin atractiv decat echivalentul care ar putea fi cumparat
sau construit, din cauza vechimii sau a deprecierii. In acest caz, poate fi necesar sa
se aplice ajustari asupra costuiui activului echivalent, in functie de tipul valorii solicitat.
Avand in vedere ca proprietatea de evaluat este apartament - GARAJ, la parter,
abordarea s-a aplicat.

Cost Inlocuire Net = 672 EUR, respectiv 3.323 LEI

4.3. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de
numerar viitoare intr-o singura valoare curenta a capitalului. Aceasta abordare ia in
considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viata utila si indica
valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica transformarea
venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de
capitalizare/actualizare. Fluxul de venit poate sa derive dintr-un contract / din
contracte sau sa nu fie de natura contractuala, de exemplu, profitul anticipat si
generat fie din utilizarea, fie din detinerea activului.

Avand in vedere ca apartamentul GARAJ este inchiriat, valoarea estimata prin
aceasta abordare este cea mai apropiata de valoarea de piata (circulatie).

V piata (circulatie) = 1.246 EUR, respectiv 6.157 LE|

Valoare de piata estimate prin abordarea prin venituri include si valoarea cotei parti
din teren, aferent apartamentului, respectiv 15 mp.
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5. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

. Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
datelor de pe piata si consisntenta informatiile de piata care au stat la baza aplicarii
lor si pe de alta parte, scopul evaluarii si caracteristice proprietatii imobiliare, in opinia
evaluatorulut, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie tine seama de

valoarea de piata determinata in ABORDAREA PRIN VENITURI.
R, respectiv 6.157 LEI
é Luca FlORlCA q%\

V piata apartament GARAJ = 1.2

6. ANEXE
\ Legitimatla Nr. 13
Vahbu"ozz /’
6.1. Descrierea juridica detaliata \imi‘i; :?_\. .f-"
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ly Oficiul de Cadastru §i Publicizate Imobiliard ARAD

Blroul de Cadastru gi Public'tate Imcblliard Arad

+

- EXTRAS DE CARTE FUNCIARA .

Carve Funciard Nr. 304745-C1-U15 Arad

Semnat : cu semnatura
electronica extinsa, cf. L

' 45572001 s} eIDAS
A. Partea |. Descrierea Imobilulul e

Unitate Individuald

Adresa: Loc. Arad, Str V. Babas, N, 20, Et, parter, Ap, 14b, Jud. Arad
Partl comune: teren In folosinta pe durata existente! constructiel, corldor In subsal, spalatorle In subsol, pasa]
poarta, casa scarllor, Instalatll sanitare, electrice, urcare pod, pod coridor suspendat et il servitute de

crt

trecereln favoarea parcelelor nrtop 503/b, 504/b st 507/a_din ¢f 4544
Nr Suprafata Suprafala Cote part] Cote teren Observatii / Referinte

Nr. cadastral construltd _witild (mp) comune

Al

3J04745-C1-U15 17 15 271070 | 15/960 [GARA

B, Partea |l. Proprietari §l acte

169467 / 16/11/2021

Tnscrier] privitoare la dreptul de proprietate i aite drepzurl reale Referinta

Act Administratlv nr, 226, din 13/05/2021 emis de MUNICIFIUL ARAD;

B1

Se Intlinteaza cartea funciara nr 304745-G1-U15 / UAT Arad a unitatli Al
Iindividuale cu numarul cadastral 304745-C1-U15 prin transcrierea
unitatil Individuale din cartea funclara nr.304745-C1-U7 f UAT Arad , In
urma dezllpldl terenulul pe care este edificat condoriniul din care
face parte upltatea Individuala s deschiderli cartil funclare 304745 /
UAT Arad, pentru terenul parte ge uz _comun,

Sentinta Clvlla nr. 1241, din G1/01/1985 emis de Judecatarla Arad;

B2

Intabulare, drept de PROPRETATZ, dobandit prin  Hotarare Al

ludecatoreasca, cota actuale 171

1) STATUL ROMAN

OBSERVATH: pozitle transcrisa dw CF 304 745-C1-UT/Arad, Inscrisa prin inchelerea nr. 4561 din 15/03/1995,

C Partea lil. SARCIN! .

Inscrier privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, dreptur reale Referlnte
de garantie 5! sarcini o
NU SUNT
Documaent care confine date cu caracter parsonal, protefate de prevederfie Legtl Nr, 67772001 Pagina 1 din 2
Extrasa pentry informare onding Ls adoess epeyancplo Formular verskinga 1.1
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i 6.3. Releveele cladirilor
|
F =
: RELEVEU AP.14b ANLXA 1
Scara 1:100
I Nr.cadustral af tercnului Suprafata Adresa imobilulu
! 1 5/960 Loc. Arad, sir. V. Babes, nr 20, el.parter, ap.14b
= Cartea Funciara colechva or. I04745-C1 UAT ARAD
Cod unitate indviduala (U) 1o CF individuala 304745-CI-U
r
PARTER
I “t
AP.14a
C X
] L2
i
AP.14c |
I !
Nt Denamire Suprafata utila
incapere incapere {mp)
2 GaRAJ 15.0
Suprreecfal e wlda Porape (15 (i)
s CHIRIAC MADAL NA MANULLA
Tapografic Cadastry 9.04.2021
. Semnat digital de
.L ( Madalina- Madhrina-Manuela Chiriac
Manuela Chirjac Data: 2021 06.08 10:04;:23
+03'02°
RO-AR-F -r.00€1
Recen onal 1Jaty
Floarea
Stan :
Nr.99271/15.05 2021
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6.4. Fotografii ale proprietatii

6.5. Harta orasului, a regiunilor invecinate sau alte tipuri de harti

By~

i
«Google
\ ‘14

‘@rtfﬁ;
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6.6. Estimarile detaliate ale costurilor de reconstructie sau de inlocuire a
cladirilor

Pentru stabilirea CIN a imobilului utilizam :

- "COSTURI DE RECONSTRUCTIE-COSTUR!I DE INLOCUIRE, CLADIRI CU
STRUCTURI PE CADRE, ANEXE GOSPODAREST!", IROVAL 2014, AUTOR
CORNELIU SCHIOPU

- INDICI DE ACTUALIZARE COSTURI AUG. 2021-2022, al aceluiasi autor

Estimarea costului de inlocuire net se face astfel :
Cost de inlocuire net = Costul de inlocuire brut — Deprecierea totala
unde :

LUCA FLORICA «LUCA FLORICAx» |1 — evaluan, expertize. studii de fezabilitate
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Costul de inlocuire brut — CIB ( valoarea de inlocuire) reprezinta totalitatea
cheltuielilor ce ar trebui efectuate, la data evaluarii, pentru inlocuirea cladirilor
considerate in stare noua, cu caracteristici tehnico-economice similare celor de
evaluat.

Deprecierea — D ( uzura fizica si morala) este definita ca pierderea de valoare a

unui mijloc fix, rezultata din utilizare, din trecerea timpului sau din neadecvarea

datorata schimbarilor tehnologice sau maodificarilor conditiilor pietei.

Costul de Inlocuire Net — CIN se determina prin deducerea din costul de inlocuire

brut a deprecierii, compusa din :

- deprecierea economica — vechimea, starea, respectiv uzura fizica,
degenerarea sau atrofierea rezultata din trecerea timpului sau din utilizarea
trecuta, marimea probabila a costului viitor in utilizarea datorata cheltuielilor de
intretinere, comparativ cu un activ modern substitut ;

- deprecierea functionala — adecvarea pentru utilizarea curenta si pentru
perspectiva continuarii acesteia sau pentru alte utilizari ;

- deprecierea strategica — o decizie strategica legata de afacere poate face o
anumita activitate si mijloacele fixe utilizate pentru desfasurarea procesului de
productie sa devina depasita ;

- deprecierea legata de reglementarile de mediu — utilizarea existenta si
tehnologia folosita in prezent trebuie sa fie reanalizate in contextul
reglementarilor actuale sau celor anticipate la nivel local, national si
international, de statut, directive si/sau de controlul poluarii si de politicile de
administrare a deseurilor

Costul de inlocuire brut este costul de nou, care cuprinde si cheltuielile de punere in

functiune.

Estimarea deprecierii cumulate

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de

reconstructie/inlocuire, ce poate apare din cauze fizice, functionale sau externe.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o constructie si cu care opereaza

aceasta metoda sunt:

- deprecierea fizica - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte
de structura, etc.

- neadecvarea functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea constructiei din punct de vedere a dimensiunifor, stilului sau
instalatiilor si echipamentelor atasate.

- depreciere din cauze externe - se datoreaza unor factori externi proprietatii
imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona,
urbanismul, finantarea, etc

Depreciere din cauze externe se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare
cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul,
finantarea, etc.

In urma evaluarii a rezultat urmatoarea valore:

Cost de Inlocuire Net = 672 EUR, respectiv 3.323 LEI

Calculele se regasesc in fisa de evaluare anexata.
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6.7. Informatii istorice despre venituri si cheltuieli

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

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

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:

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

- stabilirea ratei de capitalizare sau a coeficientului multiplicator.

DETERMINAREA VENITULUI ANUAL REPODUCTIBIL

Venitul net anual reproductibil (VNR) poate fi determinat fie pornind de la analiza
evolutiei nivelului si structurii veniturilor obiectivului evaluat, fie identificandu-l cu
capacitatea beneficiara (CB), definita prin veniturile pe care le poate genera
proprietatea pentru furnizorii capitalului permanent pus la dispozitie.

In cadrul prezentului raport de evaluare pentru determinarea VNR s-a utilizat nivelul
mediu al chiriei pe care o percepe piata proprietatilor imobiliare similare si cheltuielile
aferente proprietatii imobiliare.

Nivelul chiriei a fost stabilit luandu-se in calcul nivelul mediu al chiriei obtenabil pe
piata in zone similare.

In cazul proprietatii imobiliare subiect, analiza nivelului mediu al chiriei obtenabil s-a
facut pe baza datelor si informatiilor rezultate din identificarea a patru inchirieri relativ
recente a unor proprietati imobiliare de tip garaj care au putut fi verificate de
evaluator pe teren, respectiv 20 EUR/luna si 50 EUR/luna.

Avand in vedere ca apartamentul este inchiriat pana la 1 ianuarie 2025, am estimat
chiria echivalenta in eur, cu cea platita de catre chirias, respectiv 0,9 EUR/mp/luna.

Cheltuielile aferente proprietatii imobiliare au fost determinate luand in calcul atat
cheltuielile inregistrate pentru proprietatea evaluata cat si pe baza cheltuielilor
proprietatilor comparabile, normele legale in vigoare privind impozitarea, necesarul de
reparatii si intretinere. S-au apreciat cheltuielile la nivelul a 15% din venitul brut

STABILIREA RATE! DE CAPITALIZARE

Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin
intermediul caruia un venit se transforma in capital, respectiv valoare a investitiei,
indiferent de forma in care aceasta este realizata (cumpararea unei intreprinderi,
achizitionarea de actiuni, plasamente in domeniul imobiliar, etc.). Utilizarea ratei de
capitalizare pentru transformarea unui venit net in capital se face numai in cazul in
care venitul net este de forma unei anuitati (marimi egale anuale).

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA«» |1 - evaluan, expertize, studii de fezabiitate
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Rata este influentata de mai multi factori printre care gradul de risc, atitudinile pietei
fata de evolutia inflatiei in viitor, ratele de fructificare asteptate pentru investitii
alternative, randamentul realizat in trecut de proprietati similare, cerere si oferta de
bani si de capital, nivelurile de impozitare, etc.

Conform literaturii de specialitate, in cazul in care se capitalizeaza un profit constant,
atat profitul cat si rata de actualizare trebuie exprimate in termeni reali (fara
includerea efectelor inflatiei ).

Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pomind de la informatii
concrete fumizate de piata imobiliara privind tranzactii (inchirieri, vanzari, cumparari)
incheiate.

Avand in vedere amplasamentul proprietatii de evaluat si datele de pe piata, apreciez
o rata de capitalizare de 10,5%.

Relatia de calcul a valorii de randament a proprietatii prin metoda capitalizarii
beneficiilor este:

VCB= VNR/c
Unde:
c = rata de capitalizare

VNR = venitul anual reproductibil

Valoarea de piata a proprietati imobiliare GARAJ, obtinuta prin metoda de
randament, este:

Vrandament = 1.246 EUR

Vrandament = 6.157 RON

Calculele se regasesc in tabelul alaturat :

Venituri:

Chiria/luna EURG/una 20
Suprafata inchiriata camere 1
Venituri din inchiriere EURG/an 240
Grad de neocupare, 15% EURO{an - 36
Venit brut efectiv, VBE EURO{an 204
Total cheltuieli ale proprietarului: cca. 15% din VBE EURO/an 31
Venit net din exploatare, VNE EURO/an 173
Valoare de piata EURO 1,387
Rata de capitalizare, c 12.50%

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» I.I — evaluan, experftize studii de fezabilitate
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6.8.

Date despre vanzari si cotatii

Datorita numarului mic de date existente pe piata, abordarea nu s-a aplicat la

apartament.

Pentru cunostintarea proprietarului, aboradrea s-a aplicat la terenul intreg din str.
Vicentiu Babes nr. 20, respectiv la 960 mp.

Dina nalzia pieti, am extras un numar de proprietati — teren — comparabile cu terenul
de evaluat, situate in zona similara cu acesta.

pret/mp T T 1
supralata prel oferiat olerisl front sirada) i
impl [EYR} [EUR/mp)| im} 1 aeces | adissa site obsarvet
stmdn a Bagunmcy M
. B45 | 258.000 400 e eall stadal astattata Patneava | imorsdar24 Ko,
|' alpin Liasacentral. Bunu
578 129.000 224 d Bos o T3 | g tmtwn imoteiars | cu chathew demolatiia
Cul catd vache oe
2100 | 780000 e e col _siradal _asfaats Boul Rosu 1 4 damolat
Utracentrai cart 1
355 47.000 245 I35 | potarmn sfalata Fi L | motakacs a8 fusbin Marssey
N pecolt 3 ~ 1 | |
frontun stran i |
45 450,000 476 | shadale = otet 1 Utracentsal. Meas il ymatwhors ) intravilan ec I'
Sitacn Urracentzol. Calea | 1
a4 W | Av | 18 | p=loisn 1 A . L imotekare . PUZ spivbat Pe2E |
colt 2 frontun straca Asndul Nou - fona T 1
410 47 300 110 ‘tm!nle stradnl "_ Tg‘mmu g imoinh L niravilan ||
| e it Epncopwe inite |
12a0 § 100000 ) 156 M | suodel wilubata UMracesiesl S| ebiga CxxoPogul
1 srmsa ‘Uracentral. cact
%0 _aso0a ) aw | 13 | eviwedsd PR Funchonanko _ymoradai2d | b Al Visd
T sirmta 1 1 £u consiructs da 1
1200 400000 | 333 A0 | padean | asfakaia “Aracentral nir |_demoiat st Motianu |
alimila 1 i conatilcts te I
L A0 e 280000 I 250 AL 1% pn trwiw e SN mcantral L e
Prin abordarea prin piata, a rezultat urmatoarea valoare:
V piata teren = 215 EUR/mp.
Calculele se regasesc in continuare:
A-ID; B-lD: C-lD:
El | da paratls Taren de svaluat www.imobillare.to www.imobiliare ro www.langimobiliare.ro | Explicati ajustari
Suprafata (mp) 950 576 1220 1640
inravilan curii
construciiin intravilan curti
suprafata de 980 constructn m intravilan curti intravilan curtl
mp forma suprafata de 575 mp canstuctn in supralata consirucinin suprafala
regulata fromt front siradal de cca de 1220 mp front da 1040 mp #ont
stradal 19 mi la sir 13 mla str Banu stradalde cca 30 mla stracal de cca 43mla
Vicenty Babes, nr Maraaine cu cladire strada asfallata cart siraca asfaltata cu
DESCRIERE 20 demclatila Functnarilor coenstruche de demoiat
Pratul de gfertare (EUR/mp) 224 156 250
ELEMENTE SPECIFICE
! TRANZACTIONARN
TIPUL COMPARABILE!
[tranzactie / oferta) aferta oferta ofertd
din analiza prete:
Masa de negocrare din prata mara de nagociere
Specifica (%) 10% 10% 0% -10% | esleds 10%
Cuantum ajustare (EUR/mp) =22 -16 -25
Prot ajustat (EUR/mp) 202 140 228
DREFTURI DE
PROPRIETATE
TRANSMISE Grept absokut drapt absolut drept absolut crepl abscha
Cuantum ajustare (%) 0% % 0% | nueste cazut
Cuanturn austare (EUR/mp) ] 0 4]
Prat ajustat [EUR/mp) 202 140 225
RESTRICTIILEGALE
{reglementare urbanistica} nu sunt nu sunt nu sunt i St
Cuantum syustare (%) 0% [15, 0% | nueste cazul
Cuanium pustare (EUR/mp) 0 0 ]
Pret ajustat (EUR/mp) 202 140 225

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» I 1 — evaluan experfize, studii de fezabiltale
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CONDITH DE FINANTARE numarar nurmerar numaerar Tiumerar
Cuanturn ajustare (%) 0% 0% 0% | nuesle cazul
Cuantum austare (EUR/mp) 0 L 1]
Prat a] {EUR/mp} 202 140 225
CONDITH DE VANZARE neparinitnare nepartwutoare nepartinitoare neparinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% | nuaste cazul
Cuantum sjustare (EUR/mp} 1] [1] 1]

|_Pret ajustat {EUR/mp) 202 140 225
CONDITI! DE PIATA curenta curenie curents curgnle
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% | nuaste cazul
Cuanfum ajustare (EUR/mMp) 0 1) 0
Prot ajustat (EUR/mp) 202 140 226
CHELTUIEL| IMMEBDIATE nu nu U oy
Cuantum gyustare (%) 0% 0% 0% | nu este cazut
Cuantum austare (EUR/mpl o 1] 0
Prat aj {EUR/mp} 202 140 225
ELEMENTE SPECIFICE
PROPRIETATII

Arad ultracentral
Intre str Hona s Arad ultracaniral Arad. ultracentral st Arad, ultracenttal

LOCALIZARE sir M 1 Banu Maracine Eposcopies simitar
Comparativ cu subigciul simidar simidar simitar
Cuanturn ajustare (%) 0% % 0% | din anatiza pete
Cuantum apustare (ELRmg) [ o 1]
Pret ajustat (EUR/mp} 202 140 2256
Suprafata {mp) 860 576 1220 1040
Cuantum austare (%) 0% 0% 3% | nuesle cazul
Cuantum ajustare (ELUR/mp) '] i} 0
Pret ajustat (EUR/mp} 202 140 226

plan. froni stradal
19 mi 1a sir
Vicentiu Babes nr

acces direct din
slrada asfaltata. fron!
stradal de cca 13m
ultracentral

acces direct din sirada
asiaktata, front siradal
de cca 30 m

accas direct din sirada
astaltata, fren! stradal
de cca 40 m

Acces. forma, rehief 20
Cuantum ajustare pentru
acces (%)

0%

0%

0%

Cuantum ajustare pentny

acces (FUR/mp)

k]

Nu este cazu!

Pret ajustat (EUR/mp)

202

140

Cuanlum ajustara pentru
fopogarha (%)

%

0%

Cuantum ajustara peniru
topogarfia (EUR/mp)

nu esle cazu!

Prat ajustat {EURImp)

202

Cuantum ajsiare fronl
stradal (%)

5%

Cuantum ajustare fronl

stradal (EUR/mp}

1000

(500}

{10 00)

dint analiza pieler,
comp. Asi G

212

Prat aj {EURImp)

Echipare teren { utiitali} uliitati pe teran

uthiat pe lgren

utiitali stradal

utililgh. pa teren

| Cuantum awstare utitlal {%)

8%

7%

0%

Cuantum ajustara uliital
{EUR/mp}

1002

din analiza pratei

1_Prat ajustat {EUR/mp)

212

145

215

caracienstici sconomice ntravilan

ntravilan cu cladire
de damotal

Intravian

intravitan, cu cladue de
demgclat

Cusantum ajustara (%)

0%

0%

Cuantum ajustare (EURImp)

1]

0

nu aste cazul

Pret ajustat [EUR/mMp)

212

215

Utilizare rezxdential

raz:dential

razidentia

razidential

Cuantum ajusiare {%)

0

Cuantum gjustare (EUR/Mp)

0

nu aste cazul

Prat ajustat (EUR/mp)

212

Componenie non imobiliare nu

nu

[217]

217]

Cuanium ajustara (%}

Cuantum aiustare {EUR/mp)

nu esie cazul

Pret ajustat (EUR/mp)

212

148

Ajustare totala bruta abscluta
{EUR})

10

Ajustare fotala pracentuala
absoluta (%}

4 5%

9 6%

Numar de ajustan (buc}

Valoars ds piata a terenuivi

de svaluat (EURImp) 21§
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6.9. Alte informatii considerate adecvate

Terenuri expuse la vanzare, simifare

vyt i
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Teren de vanzare Uilracentral - 78706TV | BLITZ Arad

e e D e L o N T iy )
—

BUTE = om o o e

"https://www.analizeimobiliare.ra/rapoarte/raportul-pietei-imobiliare-trimestrul-2-2021/
"https://www.noutati-imobiliare.ro/stiri-imobiliare/arad/aspecte-ale-pietei-imobiliare-arad
“ http://statistici.insse.ro:8077/tempo-online/#/pages/tables/insse-table
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Verificare cu obiectiv extins



—

Estimare Valoare de piatd imobil. Abordarea prin venit — Capitalizare venit net

Chirie brutd anuala (VBP)
Rata neocupare
Venlt brut efectiv
Cheltuleli exploatare, din care-

- Fixe

Impozite | taxe

Asigurare

- Variabila

Management

Fond anual reparatii
Venit net efectiv {eurfan)
Valoare terminald

2022
162 €
0%
162 €
47€
15€
10€
5€
32€
- €
32¢€
115 €

2023
162 €
o

162¢€

47 €
15€
10€
5€
32€
- €
32€
115 €

2024 2025
162 € 480 €
% 0%
182€ 432€
4T € 47 €
15€ 15€
10 € 10 €
5€ 5€
32€ 32€
- € - €
32€ J2€
115 € 385 €

Valoare de piatad 2746 € 13.573 lei
Costuri reablllfara (reabilitarea a fost execulatd _ 701€ - 3 466 lel
de actualu! chirias)

Valoare de piata Ap 14b 2.045€ 10.108 lei

Clasa de active impozit estimat

Suprafata de teren intravilan str. Vicentiu 15 mp 14 lai
Babes (mp) R i - =
V1 cladiri {utilizare nerezideniial3, proprietar PF) G_gsalgl L _33 lei|
Impozit total {[=i) 51 lei

Impozit total {euro)

Curs valutar la 30.05.2022

1 euro

4,9438 lei
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Anexa Extrase relevante din Raportul verificat
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RAPORT DE EVALUARE
Nr. 69/2022
APARTAMENT NR. 14b - Garaj
situat in municipiul Arad, zona centrala,
str. Vicentiu Babes, nr. 20

ERE
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s A o
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SINTEZA RAPORTULUI

Proprietatea evaluata:

Tipul proprietatii:
Proprietari:

Drept de proprietate:

Data punerii in functiune:
Clientul lucrarii:

Data evaluarii:

Data inspectiei proprietatii:
Moneda raportului:

Scopul evaluarii:

Abordari in evaluare utilizate:

Valoarea recomandata

Executantul evaluarii:

EVALUATOR AUTORIZAT
ing. LUCA FLLORICA

“'-b_:::

lﬂlﬂiorbq P

i
Ammm

eyicmatha Nr, 13701

g)!

!

: valzill 2022 ‘:“y

\‘{é‘g}?&”—’arﬂ Bl o 'w 7 /
\-“-:.._

Imobilul GARAJ, situat in curtea imobilului cu nr. 20 din str,
Vicentiu Babes, Cartier Central, notat in CF 304745-C1-
U15 Arad [a nr. cad. 304745-C1-U15 in suprafata
construita de 17 mp si utila de 15 mp si cota de teren de
15/960;

- Vecinatati: locuinte

Proprietate imobiliara de tip rezidential

STATUL ROMAN

STATUL ROMAN - asupra apartamentului si cotei de
teren aferente apartamentului, drept de proprietate
deplin, inchiriat in baza Legii 112/1995 catre Muntean
Diana-Lenuta

Anul 1955

_ Municipiul Arad
08.04.2022

11.02.2022

EUR, la cursul de 4,9419 LEIVEUR

Stabilirea valorii de piata a apartamentului la nivelul
prelurilor practicate pe piata imobiliara in luna februarie

2022, pentru vanzare

Abordarea prin costuri
Abordarea prin venituri

1.246 EUR adica 6.157 LEl, la cursul de 4,419
LEI/EUR stabilit de BNR la data de 08.04.2022

ing. LUCA FLORICA, evaluator autorizat El, EPI,

EBM, membru ANEVAR, Leg. 13701, cu domiciliul in
Vladimirescu, str. Libertatii, nr. 68

\\

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» |1 — evaluan. expertize, studif de fezabilitate
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exemplu, cand informatiile despre tranzactiile reale sunt vechi sau cand fluxurile de
numerar istorice nu sunt elocvente pentru fluxurile de numerar viitoare ori cand
informatia despre costul efectiv este numai costul istoric, se acorda o relevanta mai
mare datelor de infrare ipotetice.

Primele date au fost puse la dispozitie de catre client si proprietar (ca exemplu:
documente privind istoricul si situatia lor actuala, situatia juridica a activelor la data
evaluarii, lucrarile de investitii, intretinere si reparatii efectuate) pe care le-am
completat la inspectie personal vizualizand stare fizica a activelor la fata locului, dupa
care am facut completari cu date din piata ce au asemanari cu bunurile inspectate, cu
alte informatii existente din literatura de specialitate si din baza de date a
evaluatorului.

Alte acte si documente avute la dispozitie:
> Solicitarea de evaluare
» act de proprietate aferent, documente ce atesta proprietatea asupra
bunurilor
» Releveu; planuri, schite, documentatii cadastrale
» CATALOG IROVAL —*COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE
INLOCUIRE"- ANEXE GOSPODARESTI, ed. 2014, INDICI DE
ACTUALIZARE 2021-2022
% Consultare INTERNET: www. imobiliare.ro, www.tocmai.ro, www.rig-
imobiliare.ro, www.olx.ro, www.real-investments.ro, www.publi24.ro, -
www.imoradar24.ro, www.langimobiliare.ra, dezvoltator imobiliar
colectia ziarelor Vand si Cumpar etc
> proprietari ai unor active oferite spre vanzare, vecini ai proprietatii
analizate,
> informatfii preluate din baza de date ale unor birouri notariale si informatii
preluate de la agentii imobiliare; antreprenori privati de constructii din
municipiul si judet, precum si din baza de date a evaluatorului.

Y

Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de
catre proprietar si client si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt
viciate de date incomplete sau gresite.

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

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

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

proprietate.

- Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datorii.

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

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

- Toate studiile ingineresti sunt presupuse corecte. Materialul ilustrativ din
raport sunt incluse doar pentru a-| ajuta pe cititor sa vizualizeze proprietatea.

r Se presupune ca nu exista conditi ascunse sau neevidente ale

proprietatii, ale subsolului sau ale structurilor sale, care ar face ca proprietatea sa

LUCA FLORICA «LUCA FLORIGA» I.I - evaluan, experiize, studii de fezabihtate
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valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma nici o raspundere pentru astfel de
conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii lor.

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

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

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

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

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

> In pregatirea evaluarii au fost utilizate doar acele planuri si specificatii
avute la dispozitie.

e constructia se presupune a fi in conformitate cu planurile de constructie
prezentate in raport.

» Evaluatorul presupune ca cititorul sau utilizatorul acestui raport a primit
copii ale planurilor de constructie disponibile si toate contractele de inchiriere sau alte
amendamente, daca exista, care impovareaza proprietatea.

- Evaluatorul a folosit extrasul de carte funciara C.F 304745-C1-U15
ARAD, PLAN DE SITUATIE S| DELIMITARE A IMOBILULUI CU PROPUNERE DE
DEZLIPIRE, releveu apartament, contract de inchiriere spatiu.

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

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

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

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

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

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» 11 — evaluan, expertize, studii de fezabilitale
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2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. [Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Proprietatea supusa evaluarii este un garaj, situat in municipiul Arad, zona centrala,
str. Vicentiu Babes, in curtea imobilului cu nr, 20.

Conform nomenclatorului stradal, emis de catre CLM Arad, apartamentul se afla in
zona B a municipiului, zona centrala.

Apartamentul este notat in CF 304745-C1-U15 ARAD, astfel:

Oflclul de Cadastru si Publicizate Imebitiard ARAD

-V
Biroul de Cadastru 51 Publicitate Imcbiliard Arad

- EXTRAS DE CARTE FUNCIARA . .
PENTARU INFORMARE

Carce Funciard Nr. 304745-C1-U15 Arad

Semnat : cu semnatura
5 glectronica extinsa, cf. L
455/2001 sl elDAS
A. Partea |, Descrierea imabllulul

Unitate [ndividual@

Adresa: Loc. Arad, Str V. Babes, Nr. 20, Et. parter, Ap, 14b, Jud. Arad
Parti comune: teren in folosinta pe durata axistentel constructiet, coridor in subsol. spalatorie in subsol, pasaj
poarta, casa scarllor, Instalatil sanitare, electrice, urcare pod, pod coridor suspendat et. Il servitute de
trecereln favoarea parcelelor nr.top 503/b, 504/b st 507/a din cf 4544

Nr Suprafata [ouprafata] Cote partl = .
= Nr. cadastral constrult_lutiia (mp) _comune Cote teren Observat;n!ﬁeferm;e

Al|304745-C1-UL5 17 15 2/1070 15/960 |GARAJ

Proprietatea asupra imobilului se regaseste astfel:

B. Partea Il Proprietarl §! acte

Tnscrier! privitoare la dreptul de sropristate si alte drepzur] reale Referinta
169467 /16/11/2021 "
Act Administrativ nr. 226, din 13/05/2621 emis de MUNICIPIUL ARAD;

Te Inflinteaza cartea funciara nr 304745-C1-UL5 7 UAT Arad a unitatll AL

Individuale cu numarul cadastral 304745-C1-U15 prin transcrierea
unitatll Individuale din cartea funciara nr.304745-C1-U7 / UAT Arad , in
urma dezlipiril terenului pe care este edificat condoriniul din care
face parte unitatea individuala s deschiderl! cartii funciare 304745 /
UAT Arad, pentry_terenul parte ce uz comun.
Sentinta Civila nr. 1241, din 01/01/1995 emis de Judecatorla Arad;
B2 [ntabulare, drept deé PROPR.ETAIZ, dobandit prin  Hotarare Al
ludecatoreasca, cota actualp  1/1

1} STATUL ROMAN

OBSERVATI: pozitie transcrisa dw CF 304745-C1-U7/Arad, Inscrisa prin inchelerea nr. 4561 din 15/03/1995,

 Tiawhas 11 CADMAIRI

Bl

Sarcini si debite:

C_Partea Ill. SARCINI .

Inscrier privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantie g sarcini -

NU SUNT

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» |1 - evaluan, expertize, studii de fezabililate
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Tendinte demografice: atat in municipiu cat si in zona, se remarca o scadere a
numarului de rezidenti.

Conformitate cu dezvoltarea zonei: zona in care se afla proprietatea este o zona
mixta: rezidentiala, comerciala si servicii; dezvoltarea actuald a zonei, constructiile
noi sunt in conformitate cu aceasta destinatie.

Restrictii si zonare: restrictiile se refera doar la cele impuse de Planul Urbanistic
General in contextul in care zona este cotata ca fiind o zona rezidentiala,
administrativa si comerciala.

Procentajul de teren liber: suprafata terenului liber pentru constructii este foarte
mica in zona (evaluatorul apreciaza la o valoare sub 10%); exista teren liber aferent
fiecarei proprietati, dar care nu este potrivit pentru constructii.

Zonele de parcare: in zona nu exista parcari comune sau garaje special construite.
Odata cu cresterea numarului de masini, problema parcarilor devine tot mai acuta si
apare necesitatea construirii unor parcari comune; in lipsa acestora, parcarea se face
pe parte carosabila a strazii sau pe trotuar.

Tipul si intensitatea traficului rutier: traficul rutier este de nivel ridicat.

Tipul si intensitatea traficului pietonal: traficul pietonal este mediu, deplasarea
facandu-se de obicei cu mijloace auto.

Apropierea de strazi principale: proprietatea evaluata se afla la aproximativ 600 m
de cea mai importanta strada din Arad, Bulevardul Revolutiei, fiind cuprinsa intre
acesta si str. Andrei Saguna, si, implicit de zona centrala a orasului.

2.4. Informatii despre amplasament

Imobilul este situat in municipiul Arad, zona centrala, in curtea imobilului cu nr. 20 din
str. Vicentiu Babes, apartamentul de evaluat - GARAJ - este amplasat la parter.
Amplasamantul este intr-o zona buna, atat rezidentiala cat si comerciala si de prestari
servicii.

2.5. Descrierea constructiilor

Apartamentul supus evaluarii este situat in curtea imobilului cu nr. 20 de pe str.
Vicentiu Babes, este o magazie, impropriu denumita garaj, deoarece nu are
caracteristicile unui garaj (usi de acces auto, eventual canal de vizitare auto).
Apartamentul face parte dintr-o cladire anexa, construita in curtea imobilului cu mai
multe apartamente de locuit, apartamentata pentru a putea fi inchiriata locatarilor.
Cladirea a fost construita in anul 1955 si nu a mai suferit reparatii.
Structura constructiva a cladirii:
Structura de rezistenta: fundatii din beton, structura si inchideri
perimetrale din zidarie, acoperis sarpanta lemn cu invelitare placi
azbociment

Suprafata utila a apartamentului conform releveu este de 15 mp.
Finisajele apartamentului sunt inferioare: zugraveli cu lapte de var la exterior,

tencuiala la pereti la interior, pardoseli de beton.
Tamplaria exterioara este lemn. Usa de acces este din lemn.

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» 11 — evaluan, expertize, studi de fezabilitate
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Utilitati: - nu are

Starea tehnica a cladirii este satisfacatoare.

2.6. Date privind impozitele si taxele

Pentru constructii, nivelul impozitelor se stabileste prin Codul Fiscal si hotarare a
Consiliului Local, nivelul de impunere pentru persoane fizice este de 0,5% din
valoarea impozabila determinata conform Codului Fiscal. Pentru teren, se percepe,
un impozit diferentiat in functie de zona.

Ca si tendinta generala, istoric vorbind, valoarea impozitelor si taxelor locale a fost
actualizata cu inflatia; in ultimii 2 ani se remarca politica administratiei locale de
pastrare a aceleiasi valori pentru impozite.

2.7. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si oferte sau cotatii curente

Imobilul a fost construit in anii 1955 si nu a suferit alte tranzactii.

3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Proprietatea evaluatéd face parte din piafa proprietdilor rezidentiale — anexe ale
cladirilor de locuit.

In esenta, piata este Tn usoara crestere', cererea de apartamente noi fiind suficienta
pentru dezvoltatorii imobiliari.

Conform unor publicatii on-line':

«Preturile unui apartament cu o cameré confort 1 poate porni de fa 18.500 EUR si
poate ajunge la 41.000 EUR, pretul diferd evident in functie de locatie, suprafald si
dotari. In ceea ce priveste apartamentele de 2 camere, diferentele sunt chiar mai
evidente, preturile putdnd porni de la 19.500 EUR la 125.000 EUR, in functlie de
locatie, finisaje, suprafala si alte aspect. Pentru apartamentele de 3 camere, prefurile
pot varia de la 32.000 EUR la 146.000 EUR,

Intervalul mediu de al preturifor apartamentelor tranzactionate in Arad este de 30.000
— 36.000 EUR, dar in zonele mai putin populare cum ar fi Aurel Vlaicu sau Confectii,
preturile variaza intre 20.000 si 32.000 EUR. in zone precum Micdlaca, preturile
pentru astfel de apartamente variaza intre 25.000 EUR si 35.000 EUR, iar In Intim
preturile variaza intre 30.000 si 37.000 EUR. In oferta agentiilor imobiliare sunt si
multe case de vanzare sau de inchiriat, ofertele fiind pentru toate gusturile si
buzunarele.

in ceea ce priveste chiriile, preturile sunt foarte variate, in functie de numérul de
camere, locatie, suprafata si finisaje. Astfel, pentru apartamente de o camera, chiriile
variazd intre 110 EUR si 320 EUR. Pentru apartamentele de 2 camere, chiriile
variazd intre 120 EUR si 440 EUR, acestea fiind de altfel si cele mai numeroase
oferte. Printre zonele rezidentiale ale orasului se numdard UTA, Micalaca, Aurel
Viaicu, Confectii, Aradul Nou, Intim, Subcetate, Gradiste, Polivalenta etc.»

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» | | — evaluan, expertize, studii de fezabililale



U L paneche L I I Je b b AP IARE  REAP = IMEW... ] _ e S e

ssmo 3 _ o T~ paneTay
PLAN PARTER s By ey

bed }
& CONFORH CF. i ﬂp i

bes |

Al ks e, ﬁ.. nm.mm..llm%% ]
H" i
_ L -

L;z SUBSOL

1
SAELETORIE

il
SF ey F
! b =t
w A R I~
CAl © i
Bl

PLAK ETAJ 1i b

e
L 9,50
T
A, —ui||i|| |
BAIE
L=1
] .m.w F
POART Ll B |
> ” uscath =
nlm. -— . . _&'—.w =] .
{ At A Eoear, sb. VIcEINR) BASES 2 AP !
{i A - q ; ¥ cAN. £aH w <3
2 muwl f—treg g g H —-
= Za InT L
|ﬂ| -
B — bnd Bt R S - =




Raport de evaluare imobil

pag. 19

6.3.

Releveele cladirilor

RELEVEU AP.14b
Scara 1:100

ANEXA 137

Nr.cadastr! a! terenului simitafata __Adresy imolnlulm
-y 151940 toc. Arad, sir, V. Babes. nt.20, ol parier. pp.14b
_Curtea Funciara colectiva nr, 30<745-C| UAT ARAD
Cod unitate mdividuala (U) k] Cr individuala 304745-CI-1)
PARTER

AP.14a

AP.14b
(2)
gangj

I
AP 14c
~ Nr l.}é:i_.t_nurc == Supratata utila ]
neapere incapere (mp)
2 GARAL 5. Do——
Suprafal o ouila "aap (1T i)
CHIRIAC MADALNA MANUELA
Tapeagrotic Cadastin 9042021
; Semnal digital de
Madal Ina- Madaina-Manuela Chiriac
Man UEla Chiriac Data: 2021.06.08 10.04. 23
H3'07
e RO-AR-F r.00E1
- Receyimal T E

Floarea =
Stan ‘.

Nr 99271/15 03 2021

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» 11 — evaluan, experiize, studii de fezabilitate
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6.4. Fotografii ale proprietatii

6.5. Harta orasului, a regiunilor invecinate sau alte tipuri de harti

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» 11 — evaluan, expertize, studii de fezabilitate



L

VL0

3

saued

(w)
bt |

(e} minn
wyejeidng

{dw}yiisuoa

}

ejejening

BIPRID BRAIN UN

SAUDNULENOD AIVO T

eisma hy

wespy = nipusoul sialitis enseisw -

IS HUNUIED -

uelal zedl ap mgeisw

SNEUIA B I5R(BIEL -

uodsues -

QEINEUTY BIRIUAUAIR -

aszpues -

BNZIEN: -

BLI] I [BUHLLNK 80 FII818 -

Ueiop - eEIsy| ¥

'j@sopsed -

20U Pewel -

§
HEHERERAEERRE

IDURIS BURICWE] -

yAARBNT IRl

E L

Waneibnz Ieroual]

ALOLIIXS -

Heswid ‘g

tuawmnoqze ped]

BrROMAALI -

TRILRIED IR

Bjesjnuad LOPLOL -

25D 0y

FIBOLBIU LBEIUSHLTIESWoD -

UL Ims

edojsauy 2

[LTE-]

nasueld -

mSha Ny

|sesa|

SIBOLUIIN LEDS -

L) elugdses

SLA000Y -

BRHWLRIED SUBPIT

BIUDISIZA) B 13|

EpUN; -

walag

RIUISITII BP RINEDNNS |

ALLINHLSNOD WALSIS Z

22024 20C IUVZITYNLLOY IZIONT 102 TYAOHI DOTvivd

peing

2IUYS) RIS

#p

IN

NN

1EINOXe B-5 MU

wssupanu| essn

sjuasng [neday

Uezjiiepon

WY 1S n eeql

jEou

ILIPEL3 j¢ BILISOL0) op e

aizefew

[e[emioe) ppes wareypn|

5568

Ald Nty

elol

RIS pOT

02 HN S3AVE A HLS Ovyy

[

aun

-n._uwﬂ

9 vl AINTHYHY Y

IZJUSAUL '} JUIPR)D EadpunUen ]

|enuepIzesau

wipe| |pdi

IDULSIHILIVHYD ‘|

wmﬂl_fsn_..- mmﬂjdf)w MJ._ Wl



b

€20
z:9
%S
BY8'Z
L

| =

1m
N3

un3
dw

cayryna

VIBYZOdWI IUVYOTVYA
VHEYZOdHI JUVOTVA =
YZId VAL IFULID -
NON 30 150D
VLNHLSNOD Y1VIvHdNS
HYEINN NON 33 150D

YUBYZOdWI JUVOIVA

|

VAL YuYd 'dWng "BYLIND 150D

fsst

JWHNG ‘BYLING LSOD

leze

diW37 YVLINN LSO

YAL D dWN3T TYLI0L

ZZrd'i

55 0%

SiId0dv|

i8

ZZvl'l

13

mam—

HOMH FLXT+HORDLNI (vSINIGg

[<44 1]

e

QIZrvyavD

VHMLINHLS

T Lov A

JUVZIRHVIVS
15 14OdSNYHL

UL ND, SO0

77 vzvaa

Jo0ams

35 dWHNF RINLSOD

404

-1Z0Z "ONY ¥ JHVZITYNLIY 30 IIS3I0NI .
IS bS €5 Ovd SIHVGOdE0D Sxany 8N 90TVLVYI . ‘IHINIOINI 301801500

*FELONHLSNODTY 30 1HNLSOD. DO TYLYD

NdOIHDS
NIT3INYOD YOLNY 7107 TYAQYHI §

FHIN2CINIFO0 LSO TINSTWD 9

0| oo

o) eapPudg |

Za(oe

E2z0u8dns €03y easdpaxdag)

ZA|0L

CIEOLAENS RHUIYIIA

11124

BIROLJUI BND)| BOIODIARC

1A1S9

RIBOUISI] BRURIIDA

1114 ]

HAPER 2 EMIJSI0 BBUMDIDA

BLGL

ednbang

YIVAHON Y214 ¥IUIIIIUSIA s

il

]

BIEZILBPOWIOIHPUTIX |

49

G561

e eanpe|s)

{wa) swwsep § maipp

did vy

{dw} poyr

vjuslodwon

wI—JSJ mmﬂbn_f.)m ma—._ walyg

VIVH3AHOJ YIIQ010NOUD VLSHYA 'Y



Raport de evaluare imobil pag. 23

6.7. Informatii istorice despre venituri si cheltuieli

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

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

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:

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

- stabilirea ratei de capitalizare sau a coeficientului multiplicator.

DETERMINAREA VENITULUI ANUAL REPODUCTIBIL

Venitul net anual reproductibil (VNR) poate fi determinat fie pornind de la analiza
evolutiei nivelului si structurii veniturilor obiectivului evaluat, fie identificandu-l cu
capacitatea beneficiara (CB), definita prin veniturile pe care le poate genera
proprietatea pentru furnizorii capitalului permanent pus la dispozitie.

In cadrul prezentului raport de evaluare pentru determinarea VNR s-a utilizat nivelul
mediu al chiriei pe care o percepe piata proprietatilor imobiliare similare si cheltuielile
aferente proprietatii imobiliare.

Nivelul chiriei a fost stabilit luandu-se in calcul nivelul mediu al chiriei obtenabil pe
piata in zone similare.

In cazul proprietatii imobiliare subiect, analiza nivelului mediu al chiriei obtenabil s-a
facut pe baza datelor si informatiilor rezultate din identificarea a patru inchirieri relativ
recente a unor proprietati imobiliare de tip garaj care au putut fi verificate de
evaluator pe teren, respectiv 20 EUR/luna si 50 EUR/Iuna.

Avand in vedere ca apartamentul este inchiriat pana la 1 ianuarie 2025, am estimat
chiria echivalenta in eur, cu cea platita de catre chirias, respectiv 0,9 EUR/mp/luna.

Cheltuielile aferente proprietatii imobiliare au fost determinate luand in calcul atat
cheltuielile inregistrate pentru proprietatea evaluata cat si pe baza cheltuielilor
proprietatilor comparabile, normele legale in vigoare privind impozitarea, necesarul de
reparatii si intretinere. S-au apreciat cheltuielile la nivelul a 15% din venitul brut

STABILIREA RATEI DE CAPITALIZARE

Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin
intermediul caruia un venit se transforma in capital, respectiv valoare a investitiei,
indiferent de forma in care aceasta este realizata (cumpararea unei intreprinderi,
achizitionarea de actiuni, plasamente in domeniul imobiliar, etc.). Utilizarea ratei de
capitalizare pentru transformarea unui venit net in capital se face numai in cazul in
care venitul net este de forma unei anuitati (marimi egale anuale).

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» I 1 — evaluan, expertize, studi de fezabillate
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Rata este influentata de mai multi factori printre care gradul de risc, atitudinile pietei
fata de evolutia inflatiei in viitor, ratele de fructificare asteptate pentru investitii
alternative, randamentul realizat in trecut de proprietati similare, cerere si oferta de
bani si de capital, nivelurile de impozitare, etc.

Conform literaturii de specialitate, in cazul in care se capitalizeaza un profit constant,
atat profitul cat si rata de actualizare trebuie exprimate in termeni reali (fara
includerea efectelor inflatiei ).

Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod _pornind de la informatii
concrete fumnizate de piata imobiliara privind tranzactii (inchirieri_vanzari, cumparari)
incheiate.

Avand in vedere amplasamentul proprietatii de evaluat si datele de pe piata, apreciez
o rata de capitalizare de 10,5%.

Relafia de calcul a valorii de randament a proprietati prin metoda capitalizarii
beneficiilor este:

VCB= VNR/c
Unde:
¢ = rata de capitalizare

VNR = venitul anual reproductibii

Valoarea de piata a proprietati imobiliare GARAJ, obtinuta prin metoda de
randament, este:

Vrandament = 1.246 EUR

Vrandament = 6.157 RON

Calculele se regasesc in tabelul alaturat :

Venituri;

Chisiafiuna EUROMuna 20
Suprafata inchiriata camere 1
Veniturt din inchiriere EUROf/an 240
Grad de neccupare, 15% EURO/an - 36
Venit brut efectiv, VBE EURO/an 204
Total cheltuieli ale proprietarului: cca. 15% din VBE EURO/an kb
Venit net din exploatare, VNE EUROQO/an 173
Valoare de piata EURD 1,387
Rata de capitalizare, ¢ 12.50%

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» 1] - evaluari. expertize. sludii de fezabilitate



Inregistrat la Primaria Municipiului Arad cu nr 2 239 6‘/’3 07/_, S

Act adifional nr, |

la contractul de inchiricre pentru suprafejele cu destinatia de locuingd - Garaj or. 15436
din data de 11.03.2018

Avind in vedere prevederile Hotdririi Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 566/13.11.2019,
privind durata unor contracte de inchiricre pentru suprafefele focutive cu destinagia de locuinie si pentn
suprafeele folosite de partidele politice, precum si dispozifiile Legii nr. 287/2009. republicatd cu modilicdrile s
completdrile ulterioare privind Codului Civil , a intervenit urmdtorul act aditional incheiat intre:

Statul Romiin, prin Consiliul Local al Municipiului Arad rep ezental prin Primar, Cilin Bibury, cu
sediul in Arnd, B-dutf Revolutiei nr. 75, pe de o pane §i epitimat cu B.L/C L ser
r. @D cliberaa de SPCLEP ARAD la data de in calitate do
chiriag pe de altd parie
Partile hotdrdsc de comun acord modificarea urmadtoarelor elauze ale  ontractului de inchiriere:

CAP. 1L Art. 1 - Obiectu! contractului este inchirierea spatiului cu alid destinafie decit aceea de locuinga
Garaj , in suprafaa de 17,49 mp . situat in Arad, Arad, str. Vicentiu Babes nr. 20 nr. 14 (2) evidengiat in
lucrarea de apartamentare,

CAP. lI1. Art. 2 - Termenul inchirierii, va avea urmdtorul conginut:
“Termenal de inchiriere incepe de b data de 01.01,2020 pand lu datq e 01.01,2025, "

CAP. IV. Art. .7 - Chiria aferema spatiului inchirat ;
Neplatu la termen a chiriei wirage o penalizare de 0,1% asupra el dutorate, pentrn fiecare =i de
intirsicre, incepind cu prima oi care urmeazd celei i cure sunt o d venit exigihili. fird ca mujorarea i
poatis depayi toralul chivivi restante,

CAP. VI - Obligafiile Locatarului privind folusirea §1 mtrepinercs spatiilor care (ac obiectul contractulu,
Art.i, pet f., -
w= 31 respecte reglementdrile telnice 3i dispozifiile de apirare impotrsva incendiilor §i s nu primejduiosca
prin deciziile si fuptele lor viafa, bunurile si medind, respectind prevederile Legii nr. 3072006 privind
upirarea impotriva incendiilor, republicat, eu modificdrite s completirite ulterioare,”
Toate celelalte clauze contractvale. nemodificate prin prezentul act acitional vor rdmane in vigoare,
Prezentul act adigional a fost inchelat in e exemplare s ntrd in sigoare la date semndrn acestuia

| PRIMAR,
Bibart

JRIAS

DIRFCTOR E)
C.1 St

SEF SERVI

VIZA JURID

Jiwe eACHAANG
ey
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Kel S.C. VALUE MANAGEMENT CONSULT SRL

e 310086 Arad, Str. Cicio Pop nr. 20, ap. 20 b

VALUE MANAGEMENT CONSULT Tel: 0728 876 498
value@valuemanagement.ro

5/29.05.2022

Catre Intreprinderea Individuald LUCA FLORICA
Email: floricaluca@yahoo.com

In atentia doamnei evaluator autorizat LUCA FLORICA

Societatea VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L., membru corporativ
ANEVAR cu Autorizatia de membru corporativ. ANEVAR Nr.-l 2022, va
informeaza, in conformitate cu pct. 27, SEV 400 Verificarea evaluérii, ca, in baza
Comenazii Nr. 5/2022 a Municipiului Arad a primit misiunea de verificare a rapoartelor
de evaluare 69/2022, 70/2022 si 71/2022 a apartamentelor 14a, 14b si 14c (RESV)
intocmite de intreprinderea Individualdi LUCA FLORICA prin evaluator autorizat
LUCA FLORICA, leg. ANEVAR 13701.

Verificarea solicitatd este una cu obiectiv extins, intocmitd la cererea
utilizatorului desemnat al evaluarii in scopul prezentarii de catre verificator a propriei
opinii asupra valorii de piatd a bunurilor evaluate in RESV si nu emiterea unei opinii
profesionale in privinta conformitati metodologiei de evaluare din RESV cu
standardele de evaluare relevante. Opinia verificatorului va fi la data evaluarii cu
obiectiv extins

Daca aveti unele precizari legate de misiunea de evaluare, va rugam sa ni le
transmiteti in format electronic la adresa value@valuemanagement.ro sau, sé ne
contactati la nr. de tel. 0728 876 498 pentru o informare telefonica.

YALDE MGEHMCOMUL
C.1.F. RO 9586710
ARAD - rOMANIL

Cu stima,
Administrator, Daniel Manate, REV, MAAEI, MRICS
Verificator autorizat ANEVAR EPI, El, EIF

CUI 9586710, Nr. Reg. Com. J02/352/1997, Capital social 200 RON
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ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verlficare
PENTRU INFORMARE " ‘9033605”,13 i
| i |
Carte Funciard Nr. 304745-C1-U15 Arad mmml JIIHII ”l E"”l""l

A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuala

Partl comune: teren in folosinta pe turata existenter constructiei, condor in subsel, spalatonie in sulzsol, pasa
. S | H f i o n . 1 eapr

crt| NF. cadastra construits |utila (mp) comune ote teren rvatii erin
Ty "'_‘A'1“30'47'45‘CT‘U15 17 ‘5"""""??1‘070"_*_15796@" =1 GAHA_] !
) ~ " BrPartea ll. Proprietari si acte = ==

‘O S TnerEM privitodire fa dreptulde propriétate sl altedreptur redle® | ik pafdfpe 0 |

| face parte unltatea mdlwduala si deschiderii cartu funcuare 304745 /
L UAT Arad, pentru terenul parte de uz comun.

|Sentinta Civila nr. 1241, din 01/01/1995 emis de Judecatoria Arad;
g |Intabulare, drept de “PROPRIETATE, dobandit prin Hotarare| Al
judecatoreasca, cota actuala 1/1
1} STATUL ROMAN =t e —_

OBSERVATIL pozitie transcrisa dn CF 304745 CI- U7 A ad " rin inchewerea nr 4561 din 15/03/1995;

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate dreptur reale
de garantie sl sarcini

Referinte

NU SUNT

C.

Decumient care cont ne Jate cu ceTacter persenal nrote ate ge crevesen e eg) Mo E77 2001 Fagina 1dn?







Carte Funciard Nr. 304745-C1-U15 Comuna/Qras/Municipiu: Arad
Anexa Nr. 1 L.a Partea |

Unitate individuala, Adresa: Loc. Arad, Str V. Babies, Nr. 20, Et. parter, Ap. 14b, Jud. Arad

Parti comune: teren in folosinia pe durata existentei constructiei, coridor in subsol, spalatorie in subsal,
pasaj poarta, casa scarilor, instalatii sanitare, electrice, urcare pod, pod coridor suspendat et. [1 servitute de
trecerein favoarca parcelelor nr.top 503/b, 504/b si 507/a din cf 4544

Nr Suprafata |Suprefatal Cote parti ;
crt Nr cadastral construita | utila {mp) P Caote teren Observatii / Referinte
Al | 304745-C1-U15 17 15 2/1070 15/960 |GARAJ

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI 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 0.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 fizica a

documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
EssssesesCabfausoliciabprezentarma.acestui

Verificarea corectitudinii si realitatit informatiilor continute de document se poate face la adresa

ww.ancpi.cofverficare, fals: agul de yerificare poline disponibil in antel. Codul de verificare este yalahi
ile calen stice de la, mamentul.gensrati.documeantulu

Data si ora generdrii,
2670572022, 0974%

Docurmant care contine date cu caractor perseral, protejate de prevederife Logn Nr 677/2001. Pagina 2 din 2







