ROMANIA
JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr. 340
din 21 iunie 2022
privind aprobarea vanzarii apartamentului nr. 14 e (garaj) proprietatea Statului Roman,
situat Tn municipiul Arad, strada Vincentiu Babes, nr. 20, parter

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata in referatul de aprobare
inregistrat cu nr. 40538/15.06.2022,

Analizand raportul de specialitate al Biroului Evidenta si Administrare Domeniul Privat din
cadrul Directiei Patrimoniu a Primariei Municipiului Arad, inregistrat cu nr. 47781/M1/16.06.2022,
Vazand avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Arad,

Tinand seama de solicitarea domnului -, inregistrata la Primaria Municipiului Arad cu nr.
40538/2022, de contractul de inchiriere nr. 15439 din 01.03.2018, actul aditional nr. 1, inregistrat
la Primaria Municipiului Arad cu nr. 7106/641/28.01.2022, 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.
70/2022, inregistrat la Primaria Municipiului Arad sub nr. 31526/15.04.2022, intocmit de Luca
Florica I.I. prin evaluator autorizat ing. Luca Florica, membru A.N.E.V.A.R., conform céruia s-a
determinat o valoare de 5.755 lei echivalent a sumei de 1.165 euro, Raportul de verificare al valorii
de piata nr. 5.3/30.05.2022 Apartament nr. 14 ¢ - Garaj Verificare cu obiectiv extins — Verificare
raport de evaluare nr. 70/2022 Apartament 14 e — 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 9.979 lei, echivalent a 2.018 euro,

Conform extrasului de carte funciara nr. 304745-C1-U18 Arad, nr. cad. 304745-C1-U18.

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 si 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 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 privata
a Municipiului Arad/Statului Roman aflate in gestiunea Serviciului Fond Locativ,

Tinand cont de prevederile art. 34 din Hotararea Guvernului nr. 20/1996, 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, republicata 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, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare,



Luand 1n 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. ¢), 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. 70/2022 intocmit de Luca Florica LI, prin
evaluator autorizat ing. Luca Florica, membru A.N.E.V.AR, in vederea determindrii valorii de
piatd a apartamentului nr. 14e, (garaj) proprietatea Statului Roman, situat in Municipiul Arad,
strada Vincentiu Babes, nr. 20, inscris in C.F. nr. 304745-C1-U18 Arad, cu nr. cad: 304745-C1-
U18, conform caruia s-a determinat o valoare de piata de 5.755 lei, echivalent 1.165 euro, anexa 1,
care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2. Se insuseste Raportul de verificare a valorii de piata nr. 5.3/30.05.2022 Apartament
nr. 14 e-Garaj Verificare cu obiectiv extins — Verificare raport de evaluare nr. 70/2022 Apartament
14 e — 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 piatda a garajului
inscris in C.F. nr. 304745-C1-U18 Arad, cu nr. cad: 304745-C1-U18, de 2.018 euro, echivalent
9.979 lei (constructie + teren), valoare la care se aplica TVA, anexa 2, care face parte integranta
din prezenta hotarare din prezenta hotarare.

Art. 3. Se aproba vanzarea imobilului, identificat la art. 1 si art. 2 din prezenta hotarare,
proprietatea Statului Roman, cdtre domnul -, titularul contractului de inchiriere nr. 15439 din
01.03.2018 si a actului aditional nr. 1 inregistrat la Primaria Municipiului Arad cu nr.
7106/641/28.01.2022.

Art. 4. (1) Se aproba pretul de 2.018 euro la care adaugda TVA, pret care va fi achitat
integral, anterior semnarii contractului de vanzare-cumparare, in lei, la cursul comunicat de Banca
Nationald a Romaniei, din data facturarii. Termenul de plata este de 3 (trei) luni de la data adoptarii
prezentei hotarari. Costurile privind intocmirea actelor autentice si a publicitatii imobiliare sunt in
sarcina cumpdratorului;

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

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

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 lu 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. 329/16.06.2022 SECRETAR GENERAL
MUNICIPIUL ARAD Lilioara Stepanescu
CONSILIUL LOCAL

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

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata in referatul de aprobare
inregistrat cu nr. 40538/15.06.2022,

Analizand raportul de specialitate al Biroului Evidenta si Administrare Domeniul Privat din
cadrul Directiei Patrimoniu a Primariei Municipiului Arad, inregistrat cu nr. 47781/M1/16.06.2022,
Vazand avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Arad,

Tinand seama de solicitarea domnului -, inregistrata la Primaria Municipiului Arad cu nr.
40538/2022, de contractul de inchiriere nr. 15439 din 01.03.2018, actul aditional nr. 1, inregistrat
la Primaria Municipiului Arad cu nr. 7106/641/28.01.2022, 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.
70/2022, inregistrat la Primaria Municipiului Arad sub nr. 31526/15.04.2022, intocmit de Luca
Florica I.1. prin evaluator autorizat ing. Luca Florica, membru A.N.E.V.A R., conform caruia s-a
determinat o valoare de 5.755 lei echivalent a sumei de 1.165 euro, Raportul de verificare al valorii
de piata nr. 5.3/30.05.2022 Apartament nr. 14 e - Garaj Verificare cu obiectiv extins — Verificare
raport de evaluare nr. 70/2022 Apartament 14 e — 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.AR., ce
determina o valoare de piata de 9.979 lei, echivalent a 2.018 euro,

Conform extrasului de carte funciara nr. 304745-C1-U18 Arad, nr. cad. 304745-C1-U18.

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 si 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 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 privata
a Municipiului Arad/Statului Roman aflate in gestiunea Serviciului Fond Locativ,

Tinand cont de prevederile art. 34 din Hotararea Guvernului nr. 20/1996, 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, republicata si ale art. 4 din
prevederile Legii nr. 85/1992 privind vanzarea de locuinte si spatii cu altd destinatie construite din
fondurile statului si din fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare,

in temeiul prevederilor art. 108, art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin. (6), lit. b), art. 136,
art. 139 alin. (2), art. 196 alin. (1) lit. @), 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. 70/2022 intocmit de Luca Florica I.1, prin
evaluator autorizat ing. Luca Florica, membru A.N.E.V.A.R, in vederea determinarii valorii de
piata a apartamentului nr. 14e, (garaj) proprietatea Statului Roman, situat in Municipiul Arad,
strada Vincentiu Babes, nr. 20, inscris in C.F. nr. 304745-C1-U18 Arad, cu nr. cad: 304745-C1-
U18, conform caruia s-a determinat o valoare de piata de 5.755 lei, echivalent 1.165 euro, anexa 1,
care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2. Se insuseste Raportul de verificare a valorii de piata nr. 5.3/30.05.2022 Apartament
nr. 14 e-Garaj Verificare cu obiectiv extins — Verificare raport de evaluare nr. 70/2022 Apartament
14 e — 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 a garajului
inscris in C.F. nr. 304745-C1-U18 Arad, cu nr. cad: 304745-C1-U18, de 2.018 euro, echivalent
9.979 lei (constructie + teren), valoare la care se aplicd TVA, anexa 2, care face parte integranta
din prezenta hotarare din prezenta hotarare.

Art. 3. Se aproba vanzarea imobilului, identificat la art. 1 si art. 2 din prezenta hotarare,
proprietatea Statului Roman, catre domnul -, titularul contractului de inchiriere nr. 15439 din
01.03.2018 si a actului aditional nr. 1 finregistrat la Primaria Municipiului Arad cu nr.
7106/641/28.01.2022.

Art. 4. (1). Se aproba pretul de 2.018 euro la care adauga TVA, pret care va fi achitat
integral, anterior semnarii contractului de vanzare-cumparare, in lei, la cursul comunicat de Banca
Nationald a Romaniei, din data facturarii. Termenul de plata este de 3 (trei) luni de la data adoptarii
sarcina cumparatorului;

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

Art. 5. Se mandateaza Primarul Municipiului Arad sd semneze contractul de vanzare —
cumparare cu domnul -.

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 SECRETAR GENERAL

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



PRIMARUL MUNICIPIULUI ARAD
Nr. 40538 /15.06.2022

in temeiul prevederilor art. 136, alin. (8), lit. a) din Ordonanta de urgentd nr. 57/2019
privind Codul administrativ imi exprim initiativa de promovare a unui proiect de hotarare privind
insusirea valorii de piatd a garajului situat in Arad, strada Vincentiu Babes, nr. 20, ap. 14e si

aprobarea vanzarii acestuia cdtre chirias, in sustinerea caruia formulez urmatorul:

REFERAT DE APROBARE

Avand in vedere solicitarea domnului - nr. 40538/2022, privind cumpararea apartamentului
nr. 14e (garaj), situat in municipiul Arad, strada Vincentiu Babes, nr. 20, intrucat Legea nr.
85/1992, republicata - privind vanzarea de locuinte si spatii cu altd 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 piatd a

garajului si aprobarea vanzarii acestuia.

PRIMAR,
Calin Bibart



PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

DIRECTIA PATRIMONIU
Biroul Evidenta si Administrare Domeniul Privat
Nr. 47781/M1/ 16.06.2022

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

Referitor la: referatul de aprobare inregistrat cu nr. 40538/15.06.2022, a domnului Calin
Bibart, Primarul Municipiului Arad, prin care se propune insusirea valorii de piata a garajului situat
in Arad, strada Vincentiu Babes, nr. 20, ap.14e (garaj), parter si aprobarea vanzarii acestuia catre
chirias.;

Considerente generale:

Imobilul este situat in municipiul Arad, zona centrald, 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
inchiriatd locatarilor. Pentru apartamentul nr. 14 e (garaj), exista solicitarea de cumparare a
chiriagului -.

Garajul situat in municipiul Arad, strada Vincentiu Babes, nr. 20, parter, identificat in C.F.
nr. 304745-C1-U18 Arad, cu nr. top: 304745-C1-U18, proprietatea Statului Roman este detinut cu
contractul de inchiriere nr. 15439 din 01.03.2018 si actul aditional nr. 1, inregistrat la Primaria
Municipiului Arad cu nr. 7106/641/28.01.2022 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 in vedere ca in conformitate cu prevederile Legii nr. 85/1992, - privind vinzarea de
locuinte §i spatii cu alta destinatie construite din fondurile statului si din fondurile unitatilor
economice sau bugetare de stat — republicata, art. 4, acesta poate fi vandut catre titularii
contractului de inchiriere la valoarea de circulatie de la data vanzarii.

In vederea determinarii valorii de piatd a garajului, s-a intocmit Raportul de evaluare nr.
70/2022, inregistrat la Primaria Municipiului Arad sub nr. 31526/15.04.2022, de Luca Florica I.1.
prin evaluator autorizat ing. Luca Florica, membru AN.E.V.A.R., conform caruia s-a determinat o
valoare de 5.755 lei echivalent a sumei de 1.165 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 AN.E.V.AR., a fost
intocmit Raportul de verificare al valorii de piata nr. 5.3/30.05.2022 Apartament nr. 14 e-Garaj
Verificare cu obiectiv extins — Verificare raport de evaluare nr. 70/2022 Apartament 14 e — 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.AR., raport ce stabileste o valoare de piata a garajului inscris in C.F.
nr. 304745-C1-U18 Arad, cu nr. cad: 304745-C1-U18, de 2.018 euro, echivalent 9.979 lei
(constructie + teren), valoare la care se aplica TVA

Garajul a fost construit in anii 1955, are fundatie din beton, structura si inchideri
perimetrale din zidarie, acoperis, sarpanta lemn cu invelitoare placi azbociment .



Mentiondam ca in ”Lista de inventariere” — Garaje- pagina 1, poz. nr. 24, nr. inv. 1103, 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. 5.3/30.05.2022 Apartament nr. 14 e-
Garaj Verificare cu obiectiv extins — Verificare raport de evaluare nr. 70/2022 Apartament 14 e —
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 cétre chirias.

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

Avizat
Cj. Florin Mihet
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RAPORT DE EVALUARE
Nr. 70/2022
APARTAMENT NR. 14e - Garaj
situat in municipiul Arad, zona centrala,
str. Vicentiu Babes, nr. 20

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» LI — evaluan, expertize, studii de fezabilitate
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Cuprins

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

e

o

1.1.
1.2.
1.3.
1.4.
1.5.
1.6.
1.7.
1.8.
1.9.

1.10.
1.11.
1.12.
1.13.

Identificarea si competenta evaluatorului
Identificare clientului si a oricaror utilizatori desemnati

Scopul evaluarii
Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Tipul valorii

Data evaluarii

Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Natura si sursa de informatii pe care se va baza evaluarea

Ipoteze si ipoteze speciale

Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

Riscul de garantie

Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
Descrierea raportului

PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
2.2, Identificarea 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. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si oferte sau cotatii curente
ANALIZA PIETE| BUNURILOR MOBILE

EVALUAREA

4.1. Abordarea prin piata

4.2. Abordarea prin cost

4.3. Abordarea prin venit

ANALIZA REZULTATELOR SI 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 alet 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 FLORICA» LI — evaluan expertize, studii de fezabilitate
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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

"

-

UCAFLORICA B
gl

‘é% vswu“zrég;’ 1;?
WonHtrarea: £, Y
eyt ANZVAR S

Imobilul GARAJ, situat in curtea imobilului cu nr. 20 din str.
Vicentiu Babes, Cartier Central, notat in CF 304745-C1-
U18 Arad la nr. cad. 304745-C1-U18 in suprafata
construita de 15 mp si utifa de 14 mp si cota de teren de
14/960;

- 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
Darabantiu Adrian Dan

Anul 1955

G / 1 unicipiul Arad

08.04.2022

11.02.2022

EUR, la cursul de 4,9419 LEI/EUR

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

2022, pentru vanzare

Abordarea prin costuri
Abordarea prin venituri

1.165 EUR adica 5.755 LEl, la cursul de 4,9419
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, studii 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 profesionald si

asigurare:

o FLORICA LUCA, este inginer mecanic, membru titular ANEVAR cu LEG. 13701,
evaluator ANEVAR pe sectiunile: 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 codul deontologic al ANEVAR.

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

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

1.2. Identificare clientului si a oricaror utilizatori desemnati

CLIENT:

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
15 mp si utila de 14 mp, notat in CF 304745-C1-U18 Arad la nr. cad. 304745-C1-Li18
La momentul evaluarii spatiul este inchiriat catre (i EEIEEIEGEEEGEGED

chiriasul imbilului.
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1.4. Ildentificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Activul supus evaluarii este imobilul ,apartament nr. 14e” situat in municipiul Arad, str.
Vicentiu Babes, nr. 20, cartier Centru, parter, inscris in CF 304745-C1-U18 Arad la
nr. cad. 304745-C1-U18 — apartament in suprafata construita de 15 mp, compus din
GARAJ; suprafata utila este de 14 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 daforie ar putea fi
schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-
o tranzactie nepartinitoare, dupa o activitate de marketing adecvat, in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

1.6. Data evaluarii

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, d. (G ETETGTGTGTGTGNGNGNNGNGNGNGENED
@B 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
istoricul 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:
prefurile obtinute pentru active similare sau identice, fluxul de numerar realizat
generat de activ, costul efectiv al activelor identice sau similare, iar dintre date de
intrare ipotetice enumar: fluxurile de numerar estimate sau previzionate, costul
estimat al unui activ ipotetic, atitudinea perceputa fata de risc a participantilor de pe
piata. Trebuie stiut ca o credibilitate mai mare i se poate acorda, in mod normal,
datelor de intrare reale, dar totusi, cand acestea sunt mai putin relevante, de
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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 —"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.ro, dezvoitator imaobiliar

» colectia ziarelor Vand si Cumpar etc

» proprietari ai unor active oferite spre vanzare, vecini ai proprietatii
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 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.

r Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datorii.

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

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

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

- Se presupune ca nu exista conditi ascunse sau neevidente ale

proprietatii, ale subsolului sau ale structurilor sale, care ar face ca proprietatea sa
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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 regiementarilor si
restrictiilor de zonare si de utilizare in vigoare.

e 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.

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

proprietate, nu a fost observata de catre evaluator. Evaluatorul nu are cunostinta de
existenta unor astfel de materiale pe proprietate. Evaluatorul nu este calificat sa
detecteze astfel de substante. Prezenta unor substante poate afecta valoarea
proprietatii. Valoarea estimata este bazata pe ipoteza ca pe proprietate nu exista
astfel de materiale care pot cauza diminuari ale valorii. Nu se asuma nici o
raspundere pentru astfel de 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.

re 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.

e Evaluatorul a folosit extrasul de carte funciara C.F 304745-C1-U18
ARAD, PLAN DE SITUATIE SI DELIMITARE A IMOBILULUI CU PROPUNERE DE
DEZLIPIRE, releveu apartament, contract de inchiriere spatiu.

e 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 raportului nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri,
agentii de vanzare sau alte 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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Evaluatorii, nu sunt obligati sa ofere, in continuare, consultanta sau sa depuna
marturie in instanta cu privire la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care
exista prevederi prealabile in acest sens.

1.11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare
ANEVAR

Standardele de evaluare a bunurilor sunt in conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare (VS - 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 aite 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
e 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 evaluare

00 0O0O0

» STANDARDELE PENTRU ACTIVE:

o SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
o GEV 630 - Evaluarea bunurilor 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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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-UJ18 ARAD, astfel:

: 'I Oficiul de Cadastru §i Publicitate mroblliiard ARAD
;jf Birou| de Cadastru 5! Publicitate imablllars Arad

féugp_[_ : - EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
T ATTIPA LA . PENTRU INFORMARE

Cartz Funciard Nr. 304745-C1-1/18 Arad

i:‘.:u CETLACN

i

Semnat  cu semnatura
electronica extinsa, cf, -
. 4552001 sl elDAS
A. Parzea |, Descrierea jmabilului

Unitate Individuald

Adresa: Loc, Arad, 5tr V. Babes, Nr. 20, Et. perter, Ap. 14e, Jud. Arad
P&rtt comune: teren In folosinta pa durata existentej constructiel, coridor In subsol, spalatorie [n subsol, pasa)
poarta, casa scarilor, fnstalatii sanitare, el=ctrice, urcare pod, pod corldor suspendat et. Il servitute de
trecerein favoarea parcelelor nr.top 5C3/b, 504/b si 507/a din_cf 4544

Nr Suprafata [Suprafatal Cote péril
crt Nr. cadastral | Co-ciniia utils (mp)l  comune Cote teren Observatil / F}eferinte
Al [304745-C1-U18 15 14 . 1/1070 14/960 [GARA)

Proprietatea asupra imobilului se regaseste astfel:

B.: Partea Il. Proprietarl] sl acte

Inscrier] privitoare la dreptu'l de propristate gl alte drepturi reale ) F!:eferinte
169467 /16/11/2021
Act Administrativ nr. 226, din 13/05/2021 emls de MUNICIPIUL ARAD;

Se Inflinteaza cartea runclara nr.304745-C1-U18 7 UAT Arad 2 unitatil Al

individuate cu numarul cadastral 304745-C1-U18 prin trenscrierea
B1 unitatii individuale din cartea funciara nr.304745-C1-U7 f UAT Arad , in
urma dezlipirll terenulul pe care este edificat condominlul din cara
face parte unitatea individuala si deschideri cartil funclare 304745 /
UAT Arad, pentru terenul parte de uz comun.
Sentinta Civila nr. 1241, din 01/01/1993 emis de Judecatoria Arad;
g2 lintabulare, drept de PROPR.ETATZ, dobandit prin_ Hotarare Al
ludecatoreasca, cota actuala 1/1
| 1) STATUL ROMAN
{ QBSERVATI; pozitle transcrisa dir CF 304745-C1-U7/Arad. inscrisa prin inchelerea nr, 4561 din 15/03/1995;

Sarcini si debite:
C. Partea lill. SARCINI .

inserier! privind dezmembramintele dreptuiul de proprietate, drepturi reale
de garantle sl sarzini Referinte =

NU SUNT
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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, Aradu! 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, Tn 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 distanta 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 amplasamentuiui, la o distan{ad de pana
la 1,5 km se afla Colegiul National 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: Tn 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 actualda 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 find 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 imobiiului cu nr. 20 din
str. Vicentiu Babes, apartamentul de evaluat — GARAJ - este amplasat |a 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 un garaj, fara canal de vizitare auto, putand fi catalogat mai
degraba ca o magazie. 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 invelitoare placi
azbociment

Suprafata utila a apartamentului conform releveu este de 14 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, pentru autoturism.
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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 perscane 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 evaluatd face parte din piala proprietalilor rezidentiale — anexe ale
cladirilor de locuit.

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

Conform unor publicatii on-line":

«Preturile unui apartament cu o camera confort 1 poate porni de la 18.500 EUR si
poate ajunge la 41.000 EUR, prelul diferad evident in functie de locatlie, suprafata 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 functie de
locatlie, finisaje, suprafata si alte aspect. Pentru apartamentele de 3 camere, preturile
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 populare cum ar fi Aurel Viaicu sau Confectii,
preturile variazd intre 20.000 si 32.000 EUR. In zone precum Micélaca, prefurile
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 vénzare sau de inchiriat, ofertele fiind pentru toate gusturile si
buzunarele.

In ceea ce priveste chiriile, preturile sunt foarte variate, in functie de numarul de
camere, locatie, suprafata si finisaje. Astfel, pentru apartamente de o camera, chiriile
variazad 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, Micélaca, Aurel
Viaicu, Confectii, Aradul Nou, Intim, Subcetate, Gradiste, Polivalenta etc.»
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Existd o tendintd pronuntatd a populatiei urbane de a-si stabili resedinta in zonele
suburbane, preferand casele in locul blocurilor din orase. Datele statistice" indica o
linistire a migratiei sat-oras, atat la nivel national, cat si local.

Migratia rural-urban

L

Tl &rard litha & ard R Aa —~@~Trtal RN

Fondul locativ si populatia judetului Arad sunt in usoara crestere.

Populatia 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 decéat cererea. Preturile postate
pe site-uri nu diferd cu mult de cele reale, cu unele mici exceptii.

Foarte interesant, odatda cu restrictile impuse de pandemia CoViD-19 a crescut
substantial cererea de case si terenuri pentru constructii rezidentiale. Atat
dezvoltatorii locali (Imotrust SA, Arcvia Minerva SA), cét si notarii din Arad (dar si din
imprejurimi), au confirmat o crestere vizibila, substantiald, a cererii de terenuri si
case, in special in zonele de dezvoltare rezidentiale moderne, dar si in zonele rurale.
Izolarea 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 in Vestul Europei.

Astfel, valorile de piata sintetizate de ANEVAR 1n Revista Valoarea, numarul
28/09.2020, pentru Arad, sunt urmatoarele:

* Apartamente in bloc = 966 eur/mp

» Case cu teren = 679 eur/mp.

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

+ Apartamente n bloc = 1.055 eur/mp
+ Case cu teren = 856 eur/mp.
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e

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 corectile mentionate in tabelele aferente. Comparabilele folosite in
cadrul raportului pentru stabilirea valorii de piata au fost verificate telefonic si/sau
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
bunului, 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 rezultat cea mai mare
valoare."

CEA MA! BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSTRUIT

Prin conceptul de cea mai buna utilizare intelegem utilizarea rezonabila, probabila si
legald 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 n 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. Dacd 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 realizeaza. Pot exista si diferente intre
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caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii faaa 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 mult 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 costului 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 = 593 EUR, respectiv 2,932 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) = 1.165 EUR, respectiv 5.755 LEI

Valoare de piata estimate prin abordarea prin venituri include si valoarea cotei parti
din teren, aferent apartamentului, respectiv 14 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
evaluatorului, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie tine seama de
valoarea de piata determinata in ABORDAREA PRIN VENITURI.

V piata apartament GARAJ = 1.165 EUR, respectiv 5.755 LE!|

6.1. Descrierea juridica detaliata
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14 Oficiu! de Cadastru gi Publicitate inrablliard ARAD Nr. cerere 169467
y/ Blroul de Cadastru 5| Publicitate Imobiilara Arad  Zne 16
’ = Luna 11
; ; Al 2021
CANCPL ; - EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verfcare
—— oot s rpe e
Cart= Funciard Nr. 304745-C1-U18 Arad ‘

Semnat : cu semnatura
electronica extinsa, cf. L
. 45512001 sl elDAS
A. Parzea |. Descrierea Imobilului

Unitate Individual®

Adresa: Loc. Arad, Str V. Babes, Nr. 20, Et. parter, Ap. 14e, Jud. Arad o .
Parti comune: teren In folosinta pe durata exlistentel constructiel, corldor in subsol, spalatorle in subsol, pasaj

poarta, casa scarilor, Instalatil sanitare, elsctrice, urcare pod, pod coridor suspendat et. || servitute de

tracerein favoarea parcelelor nr.top 503/b, 504/b sl 507/a din _cf 4544
Nr Suprafata [Suprafata] Cote part}
o Nr. cadastral construltd |utll3 (mp)l comune Cote teren Observatli / F".efeﬁnte
Al|304745-C1-U1B 15 14 . /1070 14/960 "|GARAJ
B. Partea I, Proprietar sl acte

Inscrierl privitoare la dreptutl de propriatate gl alte drepturi reale ' R_eferfnte
169467 / 16/11/2021
Act Administrativ nr, 226, din 13/05/2021 emis de MUNICIPIUL ARAD;

Se Inflinteaza cartea funclara ni.304745-C1-U18 / UAT Arad a unitati Al

individuale cu numarul cadastrai 305745-C1-U1B prin transcrierea
81 unitatii individuale din cartea funciara nr.304745-C1-U7 / UAT Arad , In
urma de2lipirii terenulul pe care este edificat condominiul din care
face parte unitatea Individuala si deschiderii cartil funclare 304745 ¢
UAT Arad, pentru terenul parte de uz comun,
Sentinta Clvila nr. 1241, din 01/01/1995 emis de Judecatoria Arad;
B2 Iintabulare, drept de PROPR.ETATZ, dobandit prn Hotarare Al
ludecatoreasca, cota__ actuala__3/1
i 1) STATUL ROMAN
{ OBSERVATIL: pozltie transcrisa dir CF 364745-C1-U7/Arad, inscrisa prin inchelerea nr. 4561 din 15/03/1995;

C. Partea [H. SARCINI .

Inscrierl privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale
de garantie sl.sarzinl ' Referinte -

NU SUNT
Document care confine date cu caracter personal, protefate de prevedertie Legl! Nr, 677/2001 Pagina 1din2
Extrage pentru Informare on-ine la adresa spay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1
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Carte Funclerd Nr. 304745-C1-U18 Comuna/Orag/Municiplu: Ardd

Anexa Nr. 1 La Partea !

Str'V. Babaes, Nr. 20, Et. parter, Ap. 14e, Jud. Arad
htei constructiei, coridor in subsol, spalatorie in subsol,
urcare pod, pod coridar suspendat et. I servitute de

Unitate Individnald, Adresa: Loc. Arad,
Piir{] comune; teren in folosinta pe durate existe
pasaj poarta, casa scarilor, Instalatii sanita-e, electrice,

trecerein favparea parcelelor nr.top-303/b, 504/b si 507/a din cf 4544

Nr Supfafata |Suprafata| Cotep3rl

e Nr cadastral construits | utila (mp) e Cote teren Observatil / Referinte
Al | 304745-C1-Ul8 15 14 1/1070 14/968 |GARA}

Certific ca prezentu! extras corespunde cu 2ozitlile in vignare din cartea funciara original, pastratd de acest

birou. .

Prazentul extras de carte funclard este valaoil la autentificarea de citre notarul public a actefor juridice prin
care se sting drepturile reale precum sl pantru dezbaterea succesiunilo, iar informatlile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in condisle legil,

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru sarvic A de publicitate imobiliard cu codul nr. 222,

Aslstent Registrator, Referent,

Eata solutionarii,
TEREZIA IULIANA KISS

16-11-2021
Data ellberarti, " ;
I fa 5l semnatura) (parafz i semnatura)
CONFORM 7
CU EXEMPLARUL Dy
ARHIVA ELECT | -
, A ELECTRONICA|
Saae,
Docurent care confine date cu caracter personal. orotelate de prevederlie Leglf Nr. §77/2001. Pagina 2 din 2
Extrase permu informare on-ine la adresa npay.ancpl.ro I Formuiar varsiunea 1.1
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6.2. Date detaliate despre proprietate — se regasesc in cap. 2.1 si 2.4

6.3. Releveele cladirilor

RELEVEU AP.14e ANEXA 137
Scara 1:100
Nr.cadasiral al tercntu Supralata Adresa imobilului
1:4/966) -0t Arad. sir V. Babes, nr.20, el.parier ap. 140
Cartea Funciara colectiva nr. 3047451 UAT ARAD
Cod unitate individuala (U} Uiy CF individuala 4 745-C°1-1
PARTER
AP.14d
m
AP.14e
(5}
gargj
|
i Jaraj
|
I AP.6
. Nr. Denmire Suprafata utila
incapere incapere (mp)
5 GARAJI 14.3

-

Suprafote ot foip {10 Singed

CHIRIAC MADALINA MANUELA
Topuografic Cadastru 019.04.2021

. Semnat digital de
Madalina- Madaina-Manuela Chiriac

Manue'a Chiriac Data: 2021 06.08 10:04:54
+03 0¥

RO-AR-F nr.0061
Receptional Datu

AR ot iy

Floarea =i

=

(=5
omew s
Stan e e i 1ty
gty oo
. g7 LR )

Nr.89271/15.06.202°
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6.4. Fotografii ale proprietatii

6.5. Harta orasului, a reqiunilor invecinate sau alte tipuri de hari
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Google Earth

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

Pentru stabilirea CIN a imobilului utilizam :

"COSTURI DE RECONSTRUCTIE-COSTURI DE INLOCUIRE, CLADIRI CU
STRUCTURI PE CADRE, ANEXE GOSPODARESTI", 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 :
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Raport de evaluare imobil pag. 23

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 modificarilor 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 costuiui 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 cheltuielite 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 dimensiunilor, 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 valaore:

Cost de Inlocuire Net = 593 EUR, respectiv 2.932 LEI

Calculele se regasesc in fisa de evaluare anexata.

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» |1 ~ avaluan. expertize, studii de fezabilitate
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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 tecria 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 venituriie 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 GARAJ 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 RATEIDE 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® L1 — evaluan, expertize, studi de fezabilitate
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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 capilalizare se face in cel mai corect mod pornind 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:
¢ = rata de capitalizare
VNR = venitul anual reproductibil

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

Vrandamemt = 1.165 EUR

Vrandament = 5.755 RON

Caiculele se regasesc in tabelul alaturat :

Venituri:

Chiria/mp/luna EURO/luna 0%
Suprafata inchiriata spatiu comercial mp 14
Venituri din inchiriere EURO/an 151
Grad de neocupare, 5% EURO/an -8
Venit brut efectiv, VBE EURO/an 144

Total cheltuieli ale proprietarului: cca. 15% din

VBE EURO{an 21
- asiguran, 0,1% din CIN EURC/an 1
- impozit cladire, 1% din CIN EURO/an 6
- cheltuieli de intretinere. 2,5% din CIN 15
Cast Inlocuire Net EURO 583
Venit net din exploatare, VNE EURO/an 122
Rata de capitalizare, ¢ 10.50%
Valoare de piata EURO 1,165
Valoare de piata LE! 5,755
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6.8.

Date despre vanzari si cotatii

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

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.

Prin abordarea prin piata, a rezultat urmatoarea valoare:

V piata teren = 215 EUR/mp.

Calculele se regasesc in continuare:

pretUmp
suprafats peat alertal ofertal tront stradak
_AEWR} | {EUR'mp} | im] utiitati acces adresa site obtervatii
strads a SegunscudM
843 258.000 400 o enilt stradal | esfalsts L Painsiva Imeracar 24 Kogamicesnu
Fred 1f1 strada al, Banu f Pk z
S0 120000 SR 13 ] puiwen msfakaty ; < fcbilay i cladics demolebila_|
cu cria veche de
2100 780 000 | 378 | pecol stiedal wafafsta | BowRosu marsdar24 demalat
" Unracentsal. cast
355 87.000 245 135 | peteten | wsimftats L Functimnanior imotuhere a7 _lustin Marsisu
pecoll 3 |
frantunl sran
5 A450.000 478 siradale 4t taren aafaltatn | Uracentral Misa smotehare | istravilan cc
seada Utiracentral. Cnlea |
A 170000 411 18 = teren axlaltala | _Romanilor |_imatskare PUZ apiohat Po2E |
eoll, 2 ttontucl sirada T Aradul Nou - zona |
-I‘.E AT 100 110 siadale | siadel aslatats | _Tabacowns | _ngumabidare intravilan
= E E - | wrwda - f slr.‘Eplwnpld. Intre
I G '™ ool - s 30 | stradal : A ek Pop ol wgn |
ttrada Uaracentral, ear |
360 | 83000 238 k] stndal ssiahata F i ____1_irpoudul2t str_Aler Viad
I | atrada Eur cangtfiycts de
1200 400000 L. 333 20 pa ieien . =slalknta Litraceniral alx dertiolat, sir_ldstany
T Lo i sirada | cu conatructii da
1040 280000 | 250 43| pateron mfsists Uliracentral I bt

DESCRIERE

regulata. frant
stradal 19 mi la str
Vicentiu Babes nr
20

fron! stradal de cca
3 mla sir Banu
Maracine cu cladire
demolabila

de 1220 mp. front
stradalde cca 30 mla
sirada asfaltata can
Functonanlor

de 1040 mp front
stradal decca 43m la
sirada asfaltata. cu
constructio de gamolat

A-ID: 8-iD: C-iD:
El | de comparatie Teren de evalyat www.imobiliare.ro www.imoblliare.ro www langimobiliare.ro | Expllcatii slustari
Suprafata (mp) 960 576 1220 1040
ntraviian curh
constructs m ntravilan curt:
suprafata de 960 construchi in ntravilan curti mtravilan curt)
mg forma suprafata de 576 mp construchi in suprafaia constructi in suprafala

Pretul de ofsrtare (EUR/imp)

224

156

250

TRANZACTIONARHI

ELEMENTE SPECIFICE

{tranzactie / oferta)

TIPUL COMPARABILE]

olerta

olarta

aleria

spaafica (%)

Mara de negociere din piala

-10%

-10%

10%

10%

din analiza pratel
marja de negociera
aste de 10%

Cuantum ayustare (EUR/mg)

-22

16

Pret ajustat (EUR/mp)

202

140

228

DREPTURI DE
PROPRIETATE
TRANSMISE

drept absolut

drepl absciut

drapt ghsoiyt

drap! absals

Cuanlum austare {%}

0%

0%

nu esle cazul

Cuanlum syustare (EUR/mp!

Prot ajustat (EUR/mp)

140

225

RESTRICTILEGALE

(reglementare urbanist caj

nuy sunt

Tt Sunt

iy Surd

Cuanlum austarg (%)

0%

nu este cazul

Cuanlum ajustare (EUR/mp)

Prot ajustat {EUR/mp)

140

226

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» 1. — evaluan, expertize, studii de fezabilitale
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Valoare de piata a terenului
de svaluat (EUR/mp)

218

CONDITII DE FINANTARE THAmErar FRATSIES FUATIArE numarar
Cuanium susiara (%) 0% 0% 0% | nuesle cazul
Cuantum astara (EUR/mp) 0 o 1]
Pret zjustat {EUR/mp] 202 140 226
CONDITII DE VANZARE nepartinitoare ngpartinitoare neparinitoara neparlinitoate
Cuanium austars (%) 0% 0% 0% | nueste cazul
Cuantum ajustara (EUR/mp) 1] o 1]
Prat ajustat (EUR/mp) 202 140 226
CONDITII DE PIATA curante cufents curente cutente
Cuantum ajustare (%) [} 09 2% | nueste cazul
Cuantum ajustare (ELIR/mp) 1] 0 0
Pret ajustat !El.lR!rrlg) 202 140 228
CHELTUIEL| IMMEDIATE nu ny nu nu
Cuantum ayustare (%) 0% 0% Q% | nueste cazul
Cuanturn sjustare (EUR/mp) 0 1] 1]
Prat aj (EUR/mp) 202 140 225
ELEMENTE SPECIFICE
PROPRIETATH

Arad, ultraceniraf

witre sir Horla si Arad. ultraceniral Arad. uliraceniral str Arad. ultracentral
LOCALIZARE sir_Marasest Banu Maracine Eposcopier similar
Comparatw cu sutnectul simidar symilar similar
Cuanium ajustare (%) 0% 0% 0% | din analiza p:ater
Cuanlum austare (EUR/mp) ] 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 202 140 226
Suprafata (mp) 960 576 1220 1040
Cuanium apstare (%) 0% 0% 0% | nueste cazul
Cuarium austare (ELR/mp}) 4] 0 1]
Pret ajustat (EUR/mp) 202 140 225

plan. front stradal acees direc! din

18 ml la str strada asfaltata. front acces direct din strada acces direct din strada

Vicentru Babes nr stradal decca 13m asfaitala front stradal asfaltata tont stradat
Acces forma, ralial 2 ultracentral decca 30m dacca 40m
Cuenium ayuslare perin
acces (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajusiare peninu
acres (EUR/mp} [ 1] 0 § Nuesle cazul
Prat ajustat [EURImp) 202 140 22§
Cuanlurt gjusiare peniru
topogarhie (%) 0% % 0% | nueste cazul
Cuantum ajusiare peniru
topogarfig (EURAMp) 1] 2 o
Pret ajustat (EUR/mp} 202 140 226
Cuantum ayusiare front din anaiza pretes
siradal {%5) 5% -4% 4% | comp AsiC
Cuantum ajusiare front
siradat (EUR/mp} 10 00 {500 {10 00}
Pret sjustat (EUR/mp}) 212 135 216
Echipare leren { yblitah) ulihtall_pa leven ublitab_pe teren ulilitat stradal utilitall pe teren
Cuantum apustare utibtal (%) 0% 7% 0% | din anahiza peter
Cuantum ajusian utiiitat
{EUR/mpD) - 10 00
Pret ajustat {EUR/mp]) 212 146 216

mtravitan. cu cladira IMravilan, cu cladire de

caractenstic gconpmice intravilan de demclat ntravilan demalat
Luantum ajustars (%) 0% 0% 0% | nu este cazul
Cuanlum ajustars (EUR/mg) O 4] 0
Prat a] {EUR/mp) 212 145 216
Util:zare rezideniial rezidental rezidentral rehdentral
Cuantum ajustars (%) 0 0 0 | nueste cazut
Cuantum ajustars (EUR/mp) 0 1] 0
Pret ajustat (EUR/mp) 212 145 215
Components non imobiliore ny ny nu nu
Cuantum ajustara (%) 0 1] 9 | nueste cazul
Cuantum ajustara (EUR/mgp) 0 0 ]
Prot ajustat (EUR/mp] 212 145 215
Ajuslare lotala bruta absoluta
{EUR} 10 15 10
Ajustare lotala procentuata
Bbsoluta (%) 4 5% 9 6% 4%
Numar de austan {buc) 2 2 2
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6.9. Alte informatii considerate adecvate

B Terenun expuse la vanzare, similare
Teren pentru casa, cart. Functignarilor - teren constructii de vanzare in Arad, judetul Arad - XOCM130JY - 129.000 EUR
{imobiliare ro} .

G

u .

e
.
( e

h Hallm
Sy e ﬁ

- i - e

n -

Vand teren pentru casa 1220.0 mp front stradal 30 » Arad_Arad - Publi24

W —— RSt Te— —_— [remm———

pubd 74 B b e Pa e - |

- e e ey
8 P,y e e p— e ol
publizd.ro (it s dem P o ==
el 2 B0 R ooe

— = s |
J— ¢ Iz
© ®
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Teren de vanzare Uliraceniral - 78706TV { BLITZ Arad

. - - Brbdain s S8 s dnmim e o) e sl ———— o

BLITZ P T T pe——

W U TR0 1040 e THIN 118840
A2 o, e

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



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

Chirie bruta anuala (VBF)
Rata neocupare
Venit brut efectiv
Chettulell exploatara, din care
- Fixe
Impozite / taxe
Asigurare
- Vaariabile
Management
Fond anual reparafii
Venit net efectiv (eur/an)
Valoare lerminald

Wenit net actualizat

2022
151 €
0%
151 €
39 €
13€
8€
5€

2023
151€

0%
151€
39€
13€

8€

5€
26 €
= ¢
26€
112€

2024
151€

0%
151 €
39 €
13€

8¢

5€
26€
- €
26€
112¢€

2025
480 €
10%
432 €

g€

Valoare de piatd Ap. 14e (reahilitat) 2786 €

Costuri reabilitare 768 €

Valoare de piaa Ap 14e in starea curenta 2.01B € 9.979 lei
Clasa de active Impozit estimat

Suprafata de teren intravilan str. Vicentiv .

Babes, cota 141960 (mp) (2 S

M cl3diri {utilizare nerezidentiald, proprietar PF) 4.295 lei 26 lei

Impozit total (lei) 39 lei

Impozit total (euro) 80€

Curs valutar la 30.05.2022 1 euro 4,9438 lei



g e

"3|uapaidap SNPap Ne-s 21D UIP S1EZ)|EUY PUl) BI S)EJaPISUCD
JO|IRINIISUCT |2 NOU ap IMSEI SURUOS BATMLISUDD |3U 1S0D, BUEOC|NO JB| ‘S1BZ|[BUY PUJ) BI S|EIPISUDD JO[IRONSUOD (B NOU 3P |MSCI SUNUTD BRINANSUOI NOU 8P JS0:, BUEDI0I 8)EZIEUIBU JOJIINISUCD N2Zed U -

VAL URUOD N 19QE) UIP BIHOJEA - e
o 9€5°L £65°L Ly 60842 o¢ [ILONHLSNOD T¥IOL
0 00'00L 299 862'¢ 0 0 0 199 86Z°€ o 0 | 84 | ceoz Sielnqeay v
0 00'00L 698 S6Z'P 0

o 8'aL

prLE LS8l gt 9 19 S SSBl feleg - apy ‘dy L

1S0J Nidd VIHVYAHOgY - IILONYLSNOD JHYN VAT

L :jWsjas peig ay). dy ‘0z Ju ‘$aqeg njjuadia s ‘QVHY 'avHY
(z vo@ENy uip 1eqe) Juo3) | :eiedouBw apd8I0D "0 eleljuapjzay :ejenjeal ajejeudoly
{Z VW3Nw uip |aqe) Juod} £00°| :podsues) ejuesip nauad 839109 ap'jeon njuotuyed
UNI/13]| pPE'y [IMEN(RAB BIED B| SIND { ZZ0Z'S0°0E (IMEN|EAD BlBg eijosug - peay [nidiajuniy tejeuyssq  Muowuled eifoang - pely (nidisjuny podes sejsyausg

£'G U HVYNTVAI 30 LHOdVY



alejjjiqeay - L "4N VSId

o (328 12 1158l VSid V1oL

. {yodsuen
'BUBO|0D B puooEL '[ej6al nawqol+
BLB|Eq+IU0SIIIE+E}DANIYD SJEIUOW
apupdna) euabipu) - Jposasoe
o8 ¥ |0 0zL 00001 EZF'0ZL EF'DEL 3 £ 2ng jepuise N2 EJEjIEWS EJUO) EJBANIYD - X VLIANIHDNS £l

(podsuey) 'aseouse)
' ap uwWa| uIp ESN 2JB0) JJEJUOW
‘diels ad Jousxa ap sjewEleq aJejuow
:apupdno) wzebew e| aseouisel
B2 D FEF 00'00L  SZ'Eep GL'og g Y dw ap uwaj uip gsassyBinp 1SN - X 9INAISNIL 6

{uodsuegq 'ueuiqu e| einpns 'unbuny+
gieasopled gns eAea) aJeUoW
‘apupdno} wwi ggL=q B0} Unqn)
re ¥ D LLE 00'00F  ¥Z'LLZ T9'8EL Z g ed lenuise| ulp eralevaw ede as96IM0s NaseIL - X 00LVINOAVS L

(Hodsues ‘UBLIQLY| B] BINPNS 2JE1UCW
‘unBuny sseyuow ‘ejeasopsedsajelad
ad eaea) asejuow :apundna) ww
8 v D 891 go'o0L  09'191 08'ts A s i lewise | gi=Q nudno eaea} uud ede nasel) - X SLNYANDNVS L]

95 E 0 29 go'col  v9'L9 ¥9'l9 I S ang lusdsapuedw Jeuwinyt ap dio) 14713

'BlISIANDS 3lSa Nu Bjeasopied
‘a)sdoa adejsw 1sn ‘sea sp gjejods
'(1INJuB)BU UBAE)) BIBOUIUI I[RINUS)
T4 £ D ] 00'00lL  58't86 65'59 =11 5 Py dw :aueprz ulp (eseb rouspu feswiy sig t

jeuLe u)aq ulp nasue|d N2 auepIz
uip ieseb suadooe | {(ane(0ZIOWL3)
ag € D 866 00'00L  0Ov'966 05'99 =] g py du esey) ejdwns spejozioipiH  OWHI L0 £

- awisoib wo g) ap

npdwis voiaq uip ejeasopsed ‘awisoib
um g4 ap jewle uojeq ulp eoseid

15 niduns uojag uip Kepuny ad awisolb
U2 g 9p epuLesed auepiz uip

w

56 £ 0O P L 00'001 | SE'IbbFL 62'296 =1 5 Py dus ‘wspmoine | nguad [eseS eionng  JHOMVHYD z
] ' 1dons no yaINous)

ag E 0 STA 00'00L  |9L'9Zy go'cLe z g Py dw ‘auepiz uip [eseb tousixa fesulg dOHLS I

¢l L 6-L=0) 00LiBgXL=6 g 9xXg=} 9 § ¥

£ YT 4 L Xapuj|

' fese9 - ay} "dy - | "dN VSId




Jojeinoje nuuad tojpwerbiod |e jleuonen (nnsiBay u) lensiBaiu welboid - carunisoy mmm - (ZZ0Z-1Z02 DIPU) Snid 150y eneayde no jean) -

ndonpag o Jone 'LZ0z

TYACH| BIMIpT - [ INVHLYE 30 INIWVD IS IDINMDT0d ‘3 LIdS 'TTYANINNNOW 1IXIGYTD 'NYNLTE NI 3LNIWYLHYLY 'L 1dND 1I81av1D ZLINHISNI YYD 1280, = 8 ‘ndoIyog' D Joine ‘pZ0Z TYAON| einiip3
< JWVIDHINOD RIAVID IS IMNOYIE 30 IHIAYD 1D-8D. = £ D ndoiyag Joine auaijos ajenuag, - g "TWAOHI BINIPS — SAIINIISUOD SWSISISNS 15 AWRISIS — (| LONYLISNOD. - § TWAOHI / .21ebaibas 10junjsoo epojajy,
- ¥.2(ewads 1INASU0D IS 43 LI UMDNUS "NsaJepodsob axaue ‘sipeo ad unjonus no WpeD YO-|D. = £ £,3|e0ads [§onqsuco 'ajooube IS 8jeiIBwon ‘BIELSNPUrY) MO-10. = Z LIENUIPIZara ¥-0. = | 119NBULIOjUI BSING -

(UENEAD EJED B| (||QB|BA SIE2IENIOE SD JOJIDIPUI BIIBISE YA L 8Npap as Jelnzas ujp jode *eisdouew 15 dsuel)1sipid 1200 1O 1102100 IS IWBN[2AS S1EP JUSISJE SIEZYEMOE ap ajaoipul
o jexapuy 81Sa |Njeyn2al e ‘Gojeea up sjoanpur)iaydjaoy ‘anleue zisap iidedasao) ‘aleyin 1s Lodsuel) ‘esadoueyy ‘Eusiely Bp Jojunisoo ezeq ad 1BN3ED 1S5 (9°102) VAL BJES ‘J)28109 |S JEXapU| NOU 9P JENUN 1507 -

o 862°¢ LT A
a5 E D 9zy 00’00l 9L'9zy
95 E 0 86 00'001  SB'EE6
0 1] 0as 00'00¢  00'00S
oal ¥ 0 B8E’L 00'00L  GZ'88E’t
A L 6-L=01 00L/Iexi=6 8 gxg=4

80'cle

65'G9
00'005

65'e6

S

S

a4

E|
84

84

Py dw

Py dw

ang

eseta) dw

VSid V10l

idogs no @mnaug)
:auep(z utp (eseb Jouayxa esuly

‘ENSIANDS 8)58 nu ejeasopied
:9)sdoa aaielaW ISN 1eA ap ejelods
'({iNouajeL UBART) BIBOLB)UI I|BINJUS)Y
:auepiz uip fesef Jouzp fesiny

(eyecd) sue|dwe; iwoysdop

(21zapue aljo) | + SSEOUILINKIY
10} 2 UIp 12Ne{0ZI0pIy EBJEUOW
‘I4oan [SNe|0ZICIPIY BIBDE)SIP
apupdno) ediser ejgenasnsau
esela) e Inejozioply Ineseday

dOyls

sig

IX2042I

9 g ¥ £ ve [4 I

:8)oN

8

xapuj

58 ,_.....4.



L8 ={94) ZQ 8152 ZA BaW|Y23aA niuad elewlou e2iz)y easdaldag 0l = (lue) |2qe} uIp ZA BSWiUdap
: = (uej dop
08'9L =(%) (LA-dan) x (LA-ZAKLQ-2A)+1Q = UjQ BleULIOU €D)2)) BaIBIOaIdag 19 ejesapuod eoiBojouoID BISIEA
7 =(9%) L 3153 LA eaWIYSaA nJjuad elewiou eaizly easalvssdag Go = (lue} |aqe} ulp | A BaWiydap
/9 = (IUE) (o) EJeJapucd eoibOojoUCID BjSIEA - 19 = (lue} e2a1bojouoI2 BISIEA

S e212)) ale [ewuou nipau uj I'Le’L ednag

Z VX3NV ‘005 AID ULojuod BJIZI} BINZN NI

LU jaqe]

L *Iu esi4
BAIODS BISIBA
049 - . - 00°'GlL IV.LOL|
= = o - 2JEZIUISPOA
0'29 ~ | oz9 GS6'1L 00'SlL eleljiu 2J1pe|D
BAIJO34@ BISIEA {iue)
ul _mucmconEou SUWIYIDA u____n_ AQF; POy mucm:on_EoU
elnquuon /BISIeA \/

poy alelapuod aiay?) - 9ANJ3)3 18)SIEA ESIE|NIJEIRY

2Je0)BIEISIIES | ETIUYS) BBIE]S
[ewou : 2juisojoy ap jnipaiy

L 12qe] - asaieie ‘aleseb - (unpodsuen nnuad hpely LoLE'L
nieounwooa)s) 1$ gisod ‘unpodsuely niyuad njonnsuos) 1| ednibgng



Anexa Extrase relevante din Raportul verificat
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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 raporiului:

Scopul evaluarii:

Abordari in evaluare utilizate:

Valoarea recomandata

Executantul evaluarii:

EVALUATOR AUTORIZAT
ing. LUCA FLORICA

.“,;w-wm f
ff LUCA FLORICA Q%

\&,

Valabll zozz oy
”Iarea El, ;“'

Y

Imobilul GARAJ, situat in curtea imobilului cu nr. 20 din str.
Vicentiu Babes, Cartier Central, notat in CF 304745-C1-
U18 Arad la nr. cad. 304745-C1-U18 in suprafata
construita de 15 mp si ulila de 14 mp si cota de teren de
14/960;

- 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 1955
G '/ unicipiul Arad
08.04.2022

11.02.2022

EUR, la cursul de 4,9419 LEI/EUR

Stabilirea valorii de piata a apartamenlului-la nivelul
preturilor practicate pe piata imobiliara in luna februarie
2022, pentru vanzare

Abordarea prin costuri
Abordarea prin venituri

1.165 EUR adica 5.755 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
Viadimirescu, str. Libertatii, nr. 68

Nr. 13701

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» Il — evaluan, expertize, studii 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 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 ia 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 GOSPODAREST], ed. 2014, INDIC| 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.langimaobiliare.ro, dezvoltator imobiliar
colectia ziarelor Vand si Cumpar etc
> proprietari ai unor active oferite spre vanzare, vecini ai proprietatii
analizate;
» informatii 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.

k|

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 Titlu! 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.

r 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-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 propnetatea sa

LUCA FLORICA «LUCA FLORICAx I | - evaluan expertize, studn de fezabilitate
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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
restrictilor de zonare si de utilizare in vigoare.
> Se presupune ca au fost sau pot fi obtinute sau reinoite toate

autorizatiile, licentele, certificatele de ocupare, aprobarile sau alte acte solicitate de
institutiile locale, regionale sau nationale, pentru fiecare utilizare pe care se bazeaza
estimarea valorii.

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

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

e In pregatirea evaluarii au fost utilizate doar acele planuri si specificatii
avute la dispoazitie. .

- 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-U18
ARAD, PLAN DE SITUATIE SI DELIMITARE A IMOBILULUI CU PROPUNERE DE
DEZLIPIRE, releveu apartament, contract de inchiriere spatiu.

» 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
contextului in care ar urma sa apara.

Nici una din partile raportului nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri,
agentii de vanzare sau alte 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:

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» 1| — evaluan, expertize, studn de fezabifitate
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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-U18 ARAD, astfel:

Oficiul de Cadastru 51 Publicitate Inrabfliard ARAD Hr. cerare 185467
. Biroul de Cadastru 5l Publicitate Imablilars Arad _ Zii Is
z«’ ; Anul 2021
: " EXTRAS DE CARTE FUNCIARA " Codvericare
Sxcae " ffu%:‘lﬂ - PENTRU INFORMARE |mm : mm"
Carte Funclard Nr. 304745-C1-U18 Arad il | :

Semnat ;' cu semnatura
glectronlca extinsa, cf. L
’ 455/2001 sl elDAS
A. Parzea |, Descrlerea imabilulu}

Unttate individual#

Adresa: Loc. Arad, Str V., Babes, Nr. 20, Et. parter, Ap. 14e, Jud, Arad
Partl comune: teren In folosinta pe durata existentei constructiel, coridor in subscl, spalatorie in subsol, pasaj
poarta, casa scarilor, instafatil sanitare, elsctrice, urcare pod, pod coridor suspendat et. Il servitute de
trecerein_favoarea parcelelor nr.top 503/b, 504/b sl 507/a din_cf 4544

Nr Suprafata |suprafatal Cote parti
crt Nr. cadastral [ Z oo s el (mip)l domune Cote teren Obhservatil / i}eferinte
Al(304745-C1-U18f 15 14 . 1/1070 14/960 "|GARAJ

Proprietatea asupra imobilului se regaseste astfel:

B. Partea [, Proprietar] sl acte

Inscrier! privitoare la dreptull de propriatate | alte drepturl reale ’ Referfnte
169467 / 16/11/2021 *
Act Administrativ nr. 226, din 13/05/2021 emis de MUNICIPIUL ARAD:;

Se Inflinteaza cartea funclara nr.304745-C1-U18 7 UAT Arad a unitatii Al

indlviduale cu numarul cadastral 304745-C1-U18 prin transcrierea

unitatii individuale din cartea funclara nr.304745-C1-U7 / UAT Arad , in

urma dezliplril terenuluyl pe care este edificat condominiul din care
face parte unitatea individuala si deschiderll cartil funciare 304745 /

UAT Arad, pentry terenul parte de uz comun.

Sentinta Clvila nr, 1241, din 01/01/1995 emls de judecatoria Arad;

B2 lintabulare, drept de PROPR.ETATZ, dobandlt prin  Hotarare Al
[udecatoreasca, cota actuala _1/1
| 1) STATUL ROMAN

l OBSERVATIL: pozitle transcrisa dir CF 3G4745-C1-U7/Arad, inscrisa grin inchelerea nr. 4561 din 15/03/1995;

=43

Sarcini si debite:
C, Partea lil. SARCINI .

Inscrier! privind dezmembr&mintele dreptulul de proprietate drepturl reale
de garantle sl sarzinl ' Refarinte

NU SUNT
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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: restrictile 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 afia la aproximativ 600 m
dé 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

Imaobilul 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 cometciala 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 un garaj, fara canal de vizitare auto, putand fi catalogat mai
degraba ca o magazie. Apartamentul face pare 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 invelitoare placi
azbociment

Suprafata utila a apartamentului conform releveu este de 14 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, pentru autoturism.

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» 11 — evaluan, expertize, studn 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 PIETE! IMOBILIARE

Proprietatea evaluatd face parte din piafa proprietalilor rezidentiale — anexe ale
cladirifor de locuit.

in esenta, piata este in usoara crestere', cererea de apartamente noi fiind suficient3
pentru dezvoltatorii imobiliari.

Conform unor publicatii on-line™: :

«Prefurife unui apartament cu o camera confort 1 poate porni de la 18.500 EUR si
poate ajunge la 41.000 EUR, pretul diferd evident in functie de locatie, suprafata si
dotari. In ceea ce priveste apartamentele de 2 camere, diferenfele sunt chiar mai
evidente, prefurile putdnd porni de la 19.500 EUR la 125.000 EUR, in funclie de
locatie, finisaje, suprafafa si alte aspect. Pentru apartamentele 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 populare cum ar fi Aurel Viaicu sau Confectii,
preturile variaza intre 20.000 si 32.000 EUR. In zone precum Micélaca, prefurile
pentru astfel de apartamente variaza intre 25.000 EUR s 35.000 EUR, iar in Intim
preturile variaza intre 30.000 si 37.000 EUR. In oferta agentiifor imobiliare sunt si
multe case de véanzare sau de inchiriat, ofertele fiind pentru toate gusturile si
buzunarele.

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

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» |1 - evaluan expertize, studn de fezabitate
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Nr. carare 189467

:"f Oficiul de Cadestru 5 Publicltate Irrabiliard ARAD

¥ Biroul de cadastru 5| Publicitate Imabiiiark Arad Zve T

f b ' Luna ).
Arvl 2021

Cod verificers

-3 . i
A UTERERACY i

Carte Funciard Nr. 304745-C1-U18 Arad

Semnat ; cu semnatura
electronica oxtinsa, cf, L
4552001 sl elDAS

A. Parzea |, Descrierea Imoblluiul
Unltate Individualli

Adresa: Loc. Arad, 5trV, Babes, Nr. 20, Et. perter, Ap, 14e, Jud, Arad
Paril comune: teren In folosinta pe durata existente! constructiei, coridor in subsol, spalatorie in subsol, pasaj
poarta, casa scarilor, instalatll sanltare, elsctrice, urcare pod, pod coridor suspendat et. Il servitute de

trecerein favoarea parcelelor nr.tog 503/b, 504/b si 507/a din cf 4544

Nr Suprafata [Suprafatal Cote parti
crt Nr. cadastral constrults |utlls (mp)]  comune Cote teren Observatlilflieferim;e

Al |304745-C1-U18 15 14 171070 14/960 '|GARA)
B. Partea Il. Proprietari gl acte
Inscrier] privitoare la dreptui de propriatata gl alte drepturl resle : Referinte
169467 /16/11/2021
Act Administrativ nr., 226, din 13/05/2021 emis de MUNICIPIUL ARAD;
Se Inflinteaza cartea funclara nr.304745-C1-U18 ] UAT Arad @ unitath Al

Individuale ¢y numarul cadastral 304745-C1-Ul18 prin transcrierea
A1 unitatil individuale din cartea funclara nr.304745-C1-U7 / UAT Arad , in
urma de2liplrll terenulu?! pe care este edificat condominiul din care
face parte unitatea individuala sl deschiderll cartil funclare 304745 /
UAT Arad, pentru terenul parte de uz comun,
Sentinta Clvila nr. 1241, din 01/01/1995 emis de Judecatoria Arad,
g2 lIntabulare, —drept de  PROPRETAI=, dobandit prin Hotarare Al
ludecatoreasca, cota actuala  1/1
i 1) STATUL ROMAN
{ OBSERVATI: pozitle transérisa dlr CF 304745-C1-U7/Arad, inscrisa prin inchelerea nr, 4561 din 15/03/1995;

C, Partea lil, SARCINI .

inscrerl privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, drepturi reale
de garantle sl sarzinl Referinte

NU SUNT g i-

Document care contine date cu cardcter personal, protefate da prevederiie Legll Nr. 67772002 Pegina 1 din 2

Extrase pentru Informare andine Ia adresa apay.ancpl.ro Formular varsiunea 1.1

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» |1 - evaluan, experlize, sludi de fezabiitate
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Raport de evaluare imobil

6.2. Date detaliate despre proprietate — se regasesc in cap. 2.1 si 2.4

6.3. Releveele cladirilor

RELEVEU AP.14e

Scara [:100

Nr.cadastral al terenului Supralat Adresa imolndului
1 47966} -oc. Arag, ir. V., Babes. nr.20, el.parler, ap.140
Carten Funciara colectiva nr. And745-0°1 UAT ARAD
Cod unitute sndividuala (1) uiB CF individuata TS R NE
PARTER
AP.14d
ir i
AP.14e
(5]
garaj
garaj
AP.6
N Denanure Supralata utily
incapere incspere (mp)
5 GalAT 14.3
gy fofo artito Phimp (11 inp)
CIHRIAC MADALINA MANULLA
Tupugrafic Cudastry (H.0:4.202)
o Semnat digital o
Madahna' Madarna-Manuoky Chirtac
Manuela Chirigg P 20210508 100454
w0307
RO-AR-F nr.0061
Receptional 1Jaka

Floarea

Stan .
Nr 99271115 08,2021

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» | 1. - evaluan. expertize, studii de fezabilitate
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6.4. Fotoarafii ale proprietatii

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

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» 11 - evaluan, expertize, stuchi de fezabiltate
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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 rezoivate 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 capitatului 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 propriétatii 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 GARAJ 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.

Cheituielile 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 FLORICAw | | — evaluan expertize studi de fezabilitate
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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 furnizate 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 proprietati prin metoda capitalizarii
beneficiilor este:

VCB= VNR/c

Unde:
¢ = rata de capitalizare
VNR = venitul anual reproductibil

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

Vriandament = 1.165 EUR

(]

\_’Lg_ndamem = 5.755 RON

Calculele se regasesc in tabelul alaturat :

=

Venituri:

Chiriafmpfiuna EURO/una 09
Suprafata inchiriata spatiu comercial mp 14
Venituri din inchiriere EURO/an 181
Grad de neocupare, 5% EURO/an - B
Venit brut efectiv, VBE EURGC/an 144

Total cheltuleli ale proprietarului: cca. 15% din

VBE EUROQ/an 21
- asigurari, 0,1% din CIN EURO/zan 1
- impozit cladire, 1% din CIN EURO/an

- cheltuieli de intretinere, 2,5% din CIN 15
Cosl Inlocuire Net EURO 593
Venit net din exploatare, VNE EURO/an 122
Rata de capitalizare, ¢ 10.50%
Valoare de piata EURO 1,165
Valoare de piata LE| 5,755

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» LI — evaluari expertize, studi de fezabiilate



Inregistrat la Priméria Municipiului Arad cu . ? ]D © { G }’1 J &8 ‘ar a2z

Act adifional nr. 1 /

la contractul de Tnchiriere pentru suprafejele cu destinatia de locuinj - Garaj nr. 15439
din data de 01.03.2018

Avénd in vedere prevederile Hotéirfirii Consiliului Local al Municipiului Arsd ar. 566/13.11.2019,
privind durata unor contracte de inchiriere pentru suprafefele Jocative cu destinafia de locuinje §i pentru
suprafefele folosite de partidele politice, precum si dispozitiile Legii nr. 287/2009, republicatd cu modificarile si
completdrile ulterioare privind Codului Civil , a intervenit urmatorul act adi{ional incheiat intre:

Statal Roméin, prin Consiliul Local al Municipiului Arad reprezentat prin Primar, Cilin Bibart, cu
sediul in Arad, B-dul Revelutiei ar. 75, pe de o parte §i legitimat cu B.1./C.1. seria
liberat/d de SPCLEP ARAD la data de , CNP cerere mr.

4135/19.01.2022, in calitate de chiriag pe de alta parte.
Parjile hotaraisc de comun acord modificarea urmatoarelor clauze ale contractului de inchiriere:

CAP. IL Art. 1 - Obiectul contractului este inchirierea spafiului cu aita destinafic decit aceea de locuin|a —
Garaj , in suprafaj de 15,00 mp, situat in Arad, Arad, str. Vicentiu Babeg nr. 20 or, 14 e, conform extras
de Carte Funciara or. 304745-C1-U18 Arad. |

CAP. III. Art. 2 - Termenul inchirierii, va avea urmatorul confinut:
“Termenul de inchiriere incepe de la data de 01.02.2022 pin# la data de 01.01,2025, "

CAP. IV. Art. .7 - Chiria aferenta spatiului inchiriat :
wIVeplata la termen a chiriei atrage o penalizare de 0,1% asupra sumei datorate, pentru fiecure zi de
intfirziere, incepand cu prima zi care urmeazi celei in care suma a devenit exigibila. fird ca majorarea si
poatd depagi totalul chiriei restante.”

CAP. VI - Obligatiile Locatarulul privind folosirea si intrejinerea spayiilor care fag obiectul contractului.
Art11, pet. f..

»- 54 respecte reglementdrile tehnice §i dispozitille de apdrare impotriva incendiilor §i sd@ nu primejduiascd
prin deciziile 5i faptele lor viata, bunurile §i mediul, respectind prevederile Legii nr.307/2006 privind
apdrarea impofriva incendiilor, republicatd, cu modificdrile 5i completdrile ulterioare.”

Toate celelalte clauze contractuale, nemodificate prin prezentul act adifional vor riméne in vigoare.
Prezentul act aditional a fost incheiat in trei exemplare si intri in vigoare la data semnérii acestuia.

PRIMAR, . : CHIRIAS,
Cflénlfhbart MUNICIFIUIL. Diriibantiu Adrian-Dan

R ARIA MUHlCI_PIULUl ARAL
Cer ificatin priyjnfa realitafit,

C.J. Rnlum§‘:i§ regularitatifglicaalplatll
P {ume Si preaume:
YRR AT

CJ.FRENTESCU LAURIAN

Consilier, PMA-M3-F29

1zo¥ pl. conlr. Hinant.
prevenlly proptiy




Anexa or. 1 parte integrantii din contractul de inchiriere
inregistrat Ia nr. din

FISA ({ 20 1AN. 2072
DE CALCUL A CHIRIEI PENTRU SUPRAFATA LOCATIVA
CU ALTA DESTINATIE DECAT LOCUINTA - GARAJ, SITUAT iN

STR. VICENTIU BABES NR. 20, DETINUT DEGEIIIIIIEIENGEGEEED

Nr. Suprafata Tarif Total lei
Crt. DESTINATIA mp. lei/mp Col.2 xcol. 3
0 1 2 3 4
1. | Suprafata locativé principala (necesard) - - -
folosité pentru activitatea de birou
2. | Suprafata dependintelor aferenta - - -
suprafetei locative principale (necesare)
folosita pentru birou
3. | Suprafata locativa excedentara folosita - - -
pentru birou
4, | Suprafata locativa folositd pentru activitati - - -
social-culturale §i pentru cazarea unor
specialisti
5. | Suprafaja locativi folosita pentru ateliere - - -
de céitre artigtii plastici §i meseriasii
autorizafi
6. | Suprafata locativa folosita pentru activitati - - -
comerciale industriale §i prestéri servicii,
exclusiv supraf.depozitelor
7. | Suprafaia locativa folosita pentru depozite - - -
8.
Suprafata locativa a garajului 15,00 1,27 19,05
9. 66,67
Total (coeficient zon#) x 3,5 -
10.| Total General (1+2+3+4+5+6+7+8) 66,67
SEF SERVICIU, INTOCMIT, CHIRIAS,
Consilier in Fitill Am primit un exemplar

Diridbantiu Adrian Dan

C.J. Raluca Stl'nis




S.C. VALUE MANAGEMENT CONSULT SRL

VALUE MANAGEMENT CONSULT 210086 Arac, 1St Cicio Ropf. 20, 9p- 200

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. 0115 / 2022, va
informeaza, in conformitate cu pct. 27, SEV 400 Verificarea evaluarii, ca, in baza
Comenzii 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 Individuala 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 piata 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 rugdm sa ni le
transmiteti in format electronic la adresa value@valuemanagement.ro sau, sa ne
contactati la nr. de tel. 0728 876 498 pentru o informare telefonica.

VALUE MAMAGEMENT CONSULT s2L.
C.I.E.RO 586710

ARAD - ROMANIA

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

CU1 9586710, Nr. Reg. Com. J02/352/1997, Capital social 200 RON
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CATRE,
PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

e’
DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI S EVID PROPRIETATI 17 MN ]'“1

SERVICIUL ADMINISTRARE SPATII, TERENURI "

sussemnATU L G | O O'V/CILIUL STABIL TN JUDETUL
araD, LocautaTea ARAD, sTR. (HEEEEEND - GEEEEND

penTIFCAT PRIN C - (D
TELEFON: (D FORMULEZ PREZENTA

CERERE,
PRIVIND SOLICITAREA DE CUMPARARE A SPATIULUI CU DESTINATIA DE GARAJ SITUAT IN
MUNICIPIUL ARAD, STR. VICENTIU BABES, NR.20, AL CARUI TITULAR DE CONTRACT DE
TNCHIRIERE SUNT.

Prin prezenta solicit comunicarea rdspunsului pe urmdtoarca adresa de e-mail:

DATA: 16.05.2022

SEMNATU Ri







apartament patrimoniu

stiec:: depaament patrimoniu
dels
Datd: 16:05.2022, 21:29

Ciitre: "pma@primariaarad.ro” <pma@primariaarad.ro>

buna ziua,
atasal cerere cumparare spatiu

multumesc.

imap:/ fpmatedlprimanaanasicro@mall primanaarad.ro:yyd/retchypd bl Uvpd B/ INEBU

Nu intrebati ce poate sa faca lara pentru voi, intrebali-va ce puteli face voi pentru tara .

Atasamenle:

cerere cumparare DA pdf

John F. Kennedy (1961)

18] KB

17.05.2022.08 2¢






.' Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobilhard ARAD Nr. cerere 64588

' Biroul de Cadastru 51 Publicitate iImobihari Arad Ziua 26
[ . Ltuna 05
= Anul 2022
AN(E] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod venficare
PENTRU INFORMARE o (T
Ik Ik | il
Carte Funciard Nr. 304745-C1-U18 Arad ||”'“m|“| !I I ”I ”””H}

A. Partea I. Descrierea imaobilului
Unitate individuald

Ao

Parti comune: teren

TR A = IPN DWPC S W AT P WO S NEWLL LM W 10 SN TP B WL W} "
in folosinta pe durata existentel constructiel, coridor in subsol spalatore in subsol, pasaj

3l anitare, ele B UFCAre [0 gd coficlar suspeijdat e 2E I

&)

maﬂm . ey T TPt i ) e S 9 £ T VD
TRt e construita_|utiia (mp) _comune S I ST
A1[304745-C1-U18 15 | 14 | 1/1070 | 14/960 |GARAj

‘ E Fal!ea ii EI‘OPFIEEEI’I st acEe

| face parte unitatea individuala st deschiderii cartii funciare 304745 /
UAT Arad, pentru terenul parte de uz comun.
Sentinta Civila nr. 1241, din 01/01/1995 emis de judecatoria Arad,
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin  Hotarare Al
B2 .
Judecatoreasca, cota actuala 1/1
1} STATUL ROMAN
i | OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 304745-C1-U7/Arad, inscrisa prin incheierea nr. 4561 din 15/03/1995;

C. Partea lli. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantle si sarcini

Referinte

NU SUNT

SocuUmart care Conilire date cu caracta’ sersohal olotelate de prevederie Leg!| N E77 2362 Fagina 1dinz
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== ; Carte Funciara Nr. 304745-C1-U18 Comuna/Orag/Municipiu: Arad
Anexa Nr. 1 La Partea |

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

Parti comune: teren in folosinta pe durata existentei constructiel, coridor in subsol, spalatorie in subsal,
pasaj poarta, casa scarilor. instalatii sanitare, electrice, urcare pod, pod coridar suspendat et. 11 servitute de
treceremn favoarea parcelelor nr.top 503/b, 504/b s1 507/a din ¢f 4544

Nr Suprafata |Suprafata| Cote part) . N
crt Nr cadastral comstruita |utita (mp) P — Cote teren Observatii / Referinte
Al | 304745-C1-Ul8 15 14 1/1070 14/960 |GARA)

Extrasul de carte funciara 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 O.U.G. nr. 41/20186, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese

administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valahilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a

documentului, fard semnatura olografad, cu acceptul expres sau procedural al ln%tltuna publice ari entitatii
mﬂa‘a&nﬁi&aﬁiw

Venflcarea corectntudmn si realltatn mformatnlor contmute de document se poate face la adresa

36 de “"'I'""F"! m’ﬁmmn == mmmwrmm ELiY]

Data $i ora generarii,

26/05/2022, 09:44
AT T e T i e T 1 G W b T G S T v e e R G S T A S e o e N B A Y PR dEeat T

Document care conting date cu caracter personal, protejate de prevederite Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 thin 2

{ [ { 1






