ROMANIA PROIECT Avizat
JUDETUL ARAD Nr. 52/26.01.2023 SECRETAR GENERAL
MUNICIPIUL ARAD Lilioara Stepanescu
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr.___

din 2022

privind aprobarea vanzarii apartamentului nr. 14 d (garaj) proprietatea Statului Roman,
situat in municipiul Arad, strada Vicentiu Babes, nr. 20, parter

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata in referatul de aprobare
nregistrat cu nr. 67757/26.01.2023,

Analizand raportul de specialitate al Biroului Evidenta si Administrare Domeniul Privat din
cadrul Directiei Patrimoniu a Primariei Municipiului Arad, inregistrat cu nr. 5767/M1/26.01.2023,

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

Tinand seama de solicitarea unei persoane fizice inregistrata la Primaria Municipiului Arad
cu nr. 67757/2022, de contractul de inchiriere nr. 15425 din 01.03.2018, actul aditional nr. 1,
inregistrat la Primaria Municipiului Arad cu nr. 18244/1417/09.03.2022, certificatul de atestare
fiscald pentru persoane juridice nr. 32243/18.01.2023, adresa Directia Venituri din cadrul
Municipiului Arad nr. ad. 30540/20.01.2023 privind incasarea TVA la vanzarea garajului si a
terenului, Raportul de evaluare nr. 72/2022, inregistrat la Primaria Municipiului Arad sub nr.
67757/2022, intocmit de Luca Florica I.l. prin evaluator autorizat ing. Luca Florica, membru
AN.E.V.AR., conform caruia s-a determinat o valoare de 4.825 lei echivalent a sumei de 976
euro, Raportul de verificare al valorii de piata nr. 17/2022 Apartament nr. 14 d - Garaj Verificare
cu obiectiv extins — Verificare raport de evaluare nr. 72/2022 Apartament 14 d — Garaj, situat n
Arad, str. Vincentiu Babes 20 (RESV) intocmit de S.C. Value Management Consult S.R.L,
membru corporativ A.N.E.V.A.R., ce determind o valoare de piata de 9.955 lei, echivalent a 2.030
euro,

Avand Tn vedere extrasul de carte funciara nr. 304745-C1-U17 Arad, nr. cad. 304745-C1-
u17,

Luand in considerare Hotararile 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. 161/23.03.2022 cu privire la aprobarea inventarului bunurilor care alcatuiesc proprietatea
privatd a Municipiului Arad/Statului Roman aflate in gestiunea Serviciului Fond Locativ,

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

Tn 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,
adoptd prezenta
HOTARARE

Art. 1. Se ia act de Raportul de evaluare nr. 72/2022 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. 14d, (garaj) proprietatea Statului Roman, situat in municipiul Arad,
strada Vicentiu Babes, nr. 20, inscris in C.F. nr. 304745-C1-U17 Arad, cu nr. cad: 304745-C1-U17,
conform caruia s-a determinat o valoare de piata de 4.825 lei, echivalent 976 euro, anexa 1, la
prezenta hotarare;

Art. 2. Se insuseste Raportul de verificare a valorii de piata nr. 17/2022 Apartament nr. 14
d-Garaj Verificare cu obiectiv extins — Verificare raport de evaluare nr. 72/2022 Apartament 14 d —
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 piatd a garajului inscris in C.F.
nr. 304745-C1-U17 Arad, cu nr. cad: 304745-C1-U17, de 2.030 euro, echivalent 9.955 lei
(constructie + teren), valoare fard TVA, anexa 2, la prezenta hotarare;

Art. 3. Se aproba vanzarea imobilului, identificat la art. 1 si art. 2 din prezenta hotarare,
proprietatea Statului Roman, catre domnul Toma Mihail, titularul contractului de Tnchiriere nr.
15425 din 01.03.2018 si a actului aditional nr. 1 inregistrat la Primaria Municipiului Arad cu nr.
18244/1417/09.03.2022;

Art. 4. (1). Se aproba pretul de 2.030 euro fara TV A, pret care va fi achitat integral, anterior
semndrii 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
cumparatorului,

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

Art. 5. Se mandateazd Primarul Municipiului Arad sd semneze contractul de vanzare —
cumparare cu domnul Toma Mihail.

Art. 6. Prezenta hotarare se va 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. 67757/ .2023

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. 14d si

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

REFERAT DE APROBARE

Avand in vedere solicitarea domnului Toma Mihail nr. 67757/2022, privind cumpararea
apartamentului nr. 14d (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 cdtre 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.

p.PRIMAR,
Calin Bibart
VICEPRIMAR

Lazar Faur

PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD



DIRECTIA PATRIMONIU
Biroul Evidenta si Administrare Domeniul Privat
Nr. 5767/M1/ 26.01.2023

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

Referitor la: referatul de aprobare inregistrat cu nr. 67757/ 01.2023, 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.14d (garaj), parter si aprobarea vanzarii acestuia
catre chirias.;

Considerente generale:

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

Garajul situat in municipiul Arad, strada Vincentiu Babes, nr. 20, parter, identificat in C.F.
nr. 304745-C1-U17 Arad, cu nr. top: 304745-C1-U17, proprietatea Statului Roman este detinut cu
contractul de Tnchiriere nr. 15425 din 01.03.2018 si actul aditional nr. 1, inregistrat la Primaria
Municipiului Arad cu nr. 18244/1417/09.03.2022 de chiriasul Toma Mihail.

Potrivit Hotararii Guvernului nr. 20 din 17 ianuarie 1996 - republicatd 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 vanzarea 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.
72/2022, inregistrat la Primaria Municipiului Arad sub nr. 67757/01.09.2022, 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 4.825 lei echivalent a sumei de 976 euro.

In baza Acordului Cadru nr. 87.940/2019, referitor la verificarea rapoartelor de evaluare
incheiat cu S.C. Value Management Consult S.R.L., membru corporativ A.N.E.V.A.R., a fost
intocmit Raportul de verificare al valorii de piata nr. 17/2022 Apartament nr. 14 d-Garaj Verificare
cu obiectiv extins — Verificare raport de evaluare nr. 72/2022 Apartament 14 d — 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., raport ce stabileste o valoare de piata a garajului inscris in C.F.
nr. 304745-C1-U17 Arad, cu nr. cad: 304745-C1-U17, de 2.030 euro, echivalent 9.955 Ilei
(constructie + teren), valoare fard TVA

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

Mentionam ca in ”Lista de inventariere” — Garaje- pagina 1, poz. nr. 23, nr. inv. 1102, la
data de 31.12.2021, valoarea de inventar este 9.919 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. 17/2022 Apartament nr. 14 d-Garaj
Verificare cu obiectiv extins — Verificare raport de evaluare nr. 72/2022 Apartament 14 d — 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. si aprobarea vanzarii garajului catre chirias.

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

Avizat
Cj. Florin Mihet
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RAPORT DE EVALUARE
Nr. 72/2022
APARTAMENT NR. 14d - Garaj
situat in municipiul Arad, zona centrala,
str. Vicentiu Babes, nr. 20

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» l.|. — evaluari, expertize, studii de fezabilitate
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Cuprins

1.

w

&

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului
1.2. |dentificare clientului si a oricaror utilizatori desemnati

1.3.  Scopul evaluarii
1.4. |dentificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

1.5.  Tipul valorii

1.6. Data evaluarii

1.7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

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

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale
1.10. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

1.11. Riscul de garantie

1.12. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

1.13. Descrierea raportului

PREZENTAREA DATELOR

2.1. |dentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

2.2. |dentificarea evantualelor bunuri mobile evaluate

2.3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

2.4. |Informatii despre amplasament

2.5. Descrierea constructiilor

2.6. Date privind impozitele si taxele

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

ANALIZA PIETEI BUNURILOR MOBILE

EVALUAREA

4.1. Abordarea prin piata

4.2, Abordarea prin cost

4.3. Abordarea prin venit

ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

ANEXE

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

6.2. Date detaliate despre proprietati

6.3. Releveele cladirilor

6.4. Fotoarafii 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 FLORICAw LI. - evaluari, 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

Leghimada
alabll 2022
%wzzm: £, a"ﬁp

Imobilul GARAJ, situat in curtea imobilului cu nr. 20 din str.
Vicentiu Babes, Cartier Central, notat in CF 304745-C1-
U17 Arad la nr. cad. 304745-C1-U17 in suprafata
construita de 16 mp si utila de 14 mp si cota de teren de
14/960;

Vecinatati: locuinte

Proprietate imobiliara de tip rezidential

STATUL ROMAN

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

Anul 1955

Toma Mihail / Municipiul 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 apritie 2022,
pentru vanzare

Abordarea prin costuri
Abordarea prin venituri

976 EUR adica 4.825 LEIl, 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

r-ggﬂﬂ%
{\ LUCA FLORICA
Ne. 13701 E

* ANEVAR S

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» LI - evaluarni, 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 profesionala si

asigurare:

e 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 continua 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, opinille si concluzile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditile 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. Evaluatoru! 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.

Prezentui 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: TOMA MIHAIL
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
16 mp si utila de 14 mp, notat in CF 304745-C1-U17 Arad la nr. cad. 304745-C1-U17
La momentul evaluarii spatiul este inchiriat catre TOMA MIHAIL, chiriasu! imbilului.

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» |I. - evaluari, expertize, studii de fezabilitate
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1.4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Activul supus evaluarii este imobilul ,apartament nr. 14d” situat in municipiul Arad, str.
Vicentiu Babes, nr. 20, cartier Centru, parter, inscris in CF 304745-C1-U17 Arad la
nr. cad. 304745-C1-U17 — apartament in suprafata construita de 16 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 datorie ar putea fi
schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-
o tranzactie nepartinitoare, dupa o aclivitate 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 LLEI/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, dl. TOMA MIHAIL,
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

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» 1. — evaluari, 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.

Primeie 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, dezvoltator imobiliar

> colectia ziarelor Vand si Cumpar etc

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

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

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

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

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

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

> Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datorii.

> 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 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 reglementarilor si
restrictilor de zonare si de utilizare in vigoare.

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

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

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

> 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-U17
ARAD, PLAN DE SITUATIE S| DELIMITARE A IMOBILULUI CU PROPUNERE DE
DEZLIPIRE, releveu apartament, contract de inchiriere spatiu.

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

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

Raportul de evaiuare 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 (IVS - International Valuation Standards), editia 2022, si
sunt adaptate specificului pietei din Romania. Prin urmare, orice trimitere din legislatia
in vigoare la Standardele Internationale de Evaluare se considera trimitere la
prezeniele 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, doud Standarde Europene de Evaluare (EVS) elaborate
de TEGoVA, precum si alte standarde si ghiduri metodologice de evaluate elaborate
de catre ANEVAR, strict necesare evaluarii bunurilor.

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2022 aplicate in prezenta
lucrare sunt
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

0O 0O0O0O0

» 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-U17 ARAD, astfel:

T4 Oficiuf de Cadastru gi Publicitate Irmobiliard ARAD Nr, cerere 169467
;;/ Biroul de Cadastru §! Publicitate Imobiliarh Arad . [z 16

( , : - EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
i m@%‘:& ' . PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr, 304745-C1-U17 Arad

Semnat : cu semnatura
slectronica extinsa, cf. L
45512001 sl alDAS

A. Partea 1. Descrierea imobilului
Unitate Individuald

Adresa: Loc. Arad, Str V. Babes, Nr. 20, Et. parter, Ap. 14d, jud, Arad
Par{l comune: teren in folosinta pe durata existentei constructiei, coridor in subsol, spalatorie in subsol, pasaj

poarta, casa scarllor, instalatil sanltare, electrice, urcare pod, pod coridor suspendat et. Il servitute de

trecerein favoarea parcelelor nr.top 503/b. 504/b si 507/a din cf 4544
Nr Suprafata Suprafeta! Cote parti . .
ot Nr. cadastral copstrultd_[utila (mp) _comune Cote teren Observatil / l}efermte

Al {304745-C1-U17 16 14 2/1070 14/860 |GARA)

Proprietatea asupra imobilului se regaseste astfel:

B. Partea Il. Proprietarl sl acte

Inscrier! privitoare la dreptul de proprietate gl alte drepturi reale Referinte

169467 / 16/11/2021 -

Act Administrativ nr. 226, din 13/05/2021 emis de MUNICIPIUL ARAD:
|Se Inflinteaza cartea funclara nr.304745-C1-U%7 f UAT Arad @ unitath
individuale cu numarui cadastral 304745-C1-U17 prin transcrierea

gy unitatil Individuale din cartea funciara rr.304745-C1-U7 { UAT Arad , in
urma dezlipirll terenuluf pe care este edi‘icat condominiul din care|’

face parte unitatea Indlviduala sl descaiderit cartii funciare 304745 /

UAT Arad, pentru_terenul parte de uz comun.

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

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandlt prin_ Hotarare
ludecatoreasca, cota actuala 11

1) STATUL ROMAN
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 364745-C1-U7/Arad, Inscrisa prin incheleres nr. 4561 din 15/03/1995;

Al

Al

Sarcini si debite:

C Partea lll. SARCINI .

inscrleri privind dezmembrimintele draptulul de proprietats, drepturl reale
de garantie §l sarcinl I_‘leferlnta

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 gi feroviare — directia N-S Oradea Timiscara si directia E-V
Deva — Nadlac/rutiera si Deva - Curtici — feroviar.

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

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

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

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

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

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

Descrierea zonei

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

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

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

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

Unitati de asistenta sociala: in apropierea amplasamentului, la o distantd 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 la ideea
unui acces usor al pompierilor, in caz de nevoie.

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

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

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

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

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

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

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

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

2.4. Informatii despre amplasament

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

2.5, Descrierea constructiilor

Apartamentul supus evaluarii este situat in curtea imobilului cu nr. 20 de pe str.
Vicentiu Babes, este o magazie, impropriu denumita garaj, deoarece nu are
caracteristicile unui garaj (usi de acces auto, eventual canal de vizitare auto).
Accesul in apartament se face prin apartamentele 14b si 14c, deci este nevoie
se realizeze o usa de acces direct din curtea imobilului, ca si la ap. 14a, 14b si
14e. Apartamentul face parte dintr-o cladire anexa, construita in curtea imobilului cu
mai multe apartamente de locuit, cladire apartamentata pentru a putea fi inchiriata
locatarilor.
Cladirea a fost construita in anul 1955 si nu a mai suferit reparatii.
Structura constructiva a cladirii:
- Structura de rezistenta: fundatii din beton, structura si inchideri
perimetrale din zidarie, acoperis sarpanta lemn cu invelitare placi
azbociment

Suprafata utila a apartamentului conform releveu este de 16 mp.
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Finisajele apartamentului sunt inferioare: zugraveli cu lapte de var la exterior,
tencuiala la pereti la interior, pardoseli de beton. Acoperisul este pariial deteriorat.
Tamplaria exterioara - ferestre este lemn. Usa de acces este din lemn.

Utilitati: - nu are

Starea tehnica a cladirii este satisfacatoare.

2.6. Date privind impozitele si taxele

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

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

2.7. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si oferte sau cotatii curente
Imobilul a fost construit in anii 1955 si nu a suferit alte tranzactii.

3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Proprietatea evaluata face parie din piafa proprietalilor rezidentiale — anexe ale
cladirilor de locuit.

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

Conform unor publicatii on-line':

«Preturile unui apartament cu o cameré confort 1 poate porni de la 18.500 EUR si
poate ajunge la 41.000 EUR, preful difera evident in functie de locatie, suprafald si
dotarni. In ceea ce priveste apartamentele de 2 camere, diferenfele sunt chiar mai
evidente, prefurile putdnd pomni de la 19.500 EUR la 125.000 EUR, in functie de
locatie, 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 variaza intre 20.000 si 32.000 EUR. in zone precum Micélaca, pretfurile
pentru astfel de apartamente variaza intre 25.000 EUR si 35.000 EUR, iar in Intim
prefurile variaza intre 30.000 si 37.000 EUR. In oferta agentiilor imobiliare sunt i
multe case de vanzare sau de inchiriat, ofertele fiind pentru toate gusturile si
buzunarele.

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

Existd o tendintd pronuntatd a populatiei urbane de a-si stabili resedinta in zonele
suburbane, preferand casele in locul blocuriler din orase. Datele statistice indica o
linistire a migratiei sat-oras, atat la nivel national, cat si local.

Migratia rural-urban

== Total drardl Lshan Arad Rusal Arad  =@=Tatal RN

Fondul locativ si populatia judetului Arad sunt in usoara crestere.

Populatta 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 Tn principal dezvoltatori
imobiliari, precum companiile afiliate Imotrust, ARED, Westfield, Wallberg, etc.
Echilibrul este dictat de ofertd, care este mai mare decét cererea. Prefurile postate
pe site-uri nu diferd cu mult de cele reale, cu unele mici exceptii.

Foarte interesant, odatd 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), cat si notarii din Arad (dar si din
imprejurimi), au confirmat o crestere vizibila, substantiald, a cererii de terenuri si
case, Tn special in zonele de dezvoltare rezidentiale mederne, 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 piatd sintetizate de ANEVAR in Revista Valoarea, numarul
28/09.2020, pentru Arad, sunt urmatoarele:

¢ Apartamente in bloc = 966 eur/mp

¢ Case cu teren = 679 eur/mp.

Valorile de piatd sintetizate de ANEVAR in Revista Valoarea, numarul 33/12.2021,
pentru Arad, sunt urmatoarele:
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* Apartamente in bloc = 1.055 eur/mp
e Case cu teren = 856 eur/mp.

Din analiza pietei, am constata ca exista un numar foarte mic de garaje expuse la

vanzare, si acelea sunt pe structura metalica si cu pereti panouri sandwich. Aceeasi
situatie se regaseste si in cazul inchirierii garajelor.

4. EVALUAREA

Pentru intocmirea acestui raport de evaluare s-au folosit oferte din baza de date si
dosarul de casa a evaluatorului, care pot fi consultate la cerere, iar la prezentul raport
sunt anexate o selectie de date care au fost utilizate in procesul de evaluare si pentru
care s-au stabilit corectiile mentionate in tabelele aferente. Comparabilele folosite in
cadrul raportului pentru stabilirea valorii de piata au fost verificate telefonic 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 MAI BUNA UTILIZARE A TERENULU! 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 in evaluare.

4.1. Abordarea prin piata

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect
cu active identice sau similare, ale caror preturi de vanzare se cunosc. In prima etapa
a acestei abordari se obtin preturile activelor identice sau similare care au fost
tranzactionate recent pe piata. Daca exista putine tranzactii recente, se iau in
considerare si preturile activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre
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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 realizeazd. Pot exista si diferente intre
caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii faad de
cele ale activului evaluat.

Abordarea prin piata nu s-a aplicat la acest apartament datorita numarului mic de
spatii similare expuse la piata.

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

V piata teren = 215 EUR/mp.

4.2. Abordarea prin cost

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului
economic conform caruia un cumparator nu va plati mai 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 = 458 EUR, respectiv 2.263 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) = 876 EUR, respectiv 4.825 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 SI 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 VENITURL.

V piata apartament GARAJ = 976 EUR, respectiv 4.825 LEI

R
w
6. ANEXE é”' LUCAFLORICA

6.1. Descrierea juridica detalia Valabii 2022 &
=7
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Oficiul de Cadastru si Fublicitate Imobiliard ARAD Nr. cerere 169467 |
ﬂ/ Blmul de Cadastru 5| Publicitate Imabiliars Arad

- EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
= m 3 . PENTRU INFORMARE
Carte Funclatd Nr. 304745-C1-U17 Arad

Semnat : cu semnatura
e
sle
A. Partaa . Descrierea imobilului

Unitate individuald

Adresa: Loc, Arad, Str V. Babes, Nr. 20, Et. parter, Ap, 144, Jud. Arad
Parti comune: teren In folosinta pe durata exfstentel constructiel, coridor In subsoi, spalaterie in subsel, pasaj
poarta, casa scarlior, instalatil sanitare, electrice, urcare pod, pod coridor suspendat et. I servitute de

trecerein_favoarsa parcelelor nr.top 503/b. 504/b si 507/a din cf 4544
Nr Suprafata i'ﬁupraf.ztzl Cote parti .
crt Nr. cadastrai constrult _[utifs (mp)| _comune Cote teren Observatit / I}eferinte
Al |304745-C1-U17 16 14 2/1070 14/960 |GARA}
B. Partea Il. Proprietar] sf acte

~ Inscrier privitoare la dreptul de propristate gl alte drepturi reale _ Referinge

169467 / 1671172021
Act Administrativ nr, 226, din 13/05/2021 emis de MUNICIPIUL ARAD;
'Se Inflinteaza cartea funclara nr.304745-.C1-U17 7 UAT Ared a unitatll Al
individuale cu numarul cadastral 304745-C1-Ul7 prin transcrierea
Bl unitatll Individuale din cartea funciara rr.304745-C1-U7 { UAT Arad , in .
urma dezliplrii terenului pe care este edi‘lcat condominiul din care
face parte unitatea Individuala s| deschideril cartli funclare 304745 /
UAT Arad, pentru_terenul parte de uz comun.
Sentinta Civila ny, 1241, din 01/01/1995 emis de Judecataria Arad;
B2 intabulare, drept de FPROPRIETATE, dobandit prin__ Hotarare| Al
Judecatoreasca, cota  actuala 11
1) STATUL ROMAN
DBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 304745-C1-U7/Arad, Inscrisa prin inchelerea nr. 4561 din 15/03/1995;

C. Partea Jll. SARCINI .

Inscrierl privind dezmembramintela dreptului de proprietate, drepturl reale
de garantie gl sarcinl Raferln!a

MU SUNT
N
Documert care confine date cu caracter parsonal, protejate de prevederiie Legli Nr. 67772001, Pagina 1 din2
Extrase pantru informare on-ling |a adresa spay.ancpl.o Formwiar versiunes 1.1
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Carte Funclars Nr, 304745-C1-U17 Comuna/Oras/Municiply: Arad
Anexa Nr, 1 La Partea |

Unitate individueld, Adresa: Loc. Arad, Str V. Babes, Nr. 20, Et. parter, Ap, 14d, Jud. Arad
Pir{ comune: teren in folosinta pe durata existentel constructiel, coridor In subsol, spalatorie in subsol,
pasaj poarta, casa scarflor, instalatii sanitare, electrice, urcara pod, pod coridor suspendat et. II servitute de
Urecarsin favoarsa parcelelor nr.top 503/b, 504/b i 507/a din ef 4544
Nr Suprafata. |Suprafata| Cote parti

Nr cadastral constrults [ utilE rmp) comune Cote teran Observatl / Referinte

crt
Al | 304745-C1-U17 16 la 2/1070 14/960 |GARA)

Certlfic ¢4 prezentul extras corespunde cu 2ozitlile In vigoare din cartea funclars originald, pastratd de acest

blrou.
Prezentul extras de carte funciars este va-ebil la autentlficarea de c3tre notarul public a actelor jurldice prin

care se stng drepturlle reale precur §l pentru dezbaterea succestunilor, far informatifle prezentate sunt
susceptiblle de orice modificare, In conditlle legH.

S-a achltat tarifu! de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate Imabiliars cu codul nr, 222,

Aststent Registrator, Referent,

Data solutiondril,
TEREZIA IULIANA KISS

16-11-2021
Data eliberarii, o '
A ‘aarafa §l sermnatura) (parafa sl semnstural
CONFORM |
I CU EXEMPLARUL DIN | ~
|ARK{VA ELECTRONICA]
Document care confine date cu caracter persanai, prote)sa de prevedertie Legli Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2
Extrase pontris informase on<ting 18 adresh apay.ancplm Formulnr versiunea 1,1
nea 1,
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despre proprietate — se regasesc in cap. 2.1si2.4

Date detaliate
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6.3. Releveele cladirilor

RELEVEU AP.14d
Scara 1:100

ANEXA 1.37

Nr.cadastral al terenului Suprafira Adresa imobilului
14/964 Loc. Arad, sir. V. Babas, nr.20, el,parter, ap.14d
Carlea Funciara colectiva nr. 3(4745-"1 UAT ARAD
Cod unitate individuala (U) UT7y CF individuala 304745-C1-U
PARTER
I AP.14c ‘
= . i
AP 144 \
garaj |
AP.144
_ Nr. Deiumire Suprafata utila
incapere Incapere (mp)
4 GARA) 14.3

Nuprafala aidide

-

frigpy (14 3nuys)

CHIRTAC MADALINA MANUELA
Topugrfic Cadastru
Madalina_ Semna: digital de

Madalira-Manuela

Manuela Chiriac

Chiriac +0300°
RO-AR-F nr.0081

Data: 2721.06.08 10:04:44

09.04.2021

Receplionat

Datg

[y w———

T S s TERELE (AR
Oarea BABNTIA ¢ da Aoy

o Around 5 L 1y - gl

ppietdupelir iy

TR ML P, pa et | o

St n o il glniianany
Frun amit
Ao porepee—

Nr.99271/15.06,2021
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6.4. Fotografii ale proprietatii

151 |18l

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

0, | ~
2Google garth;
ok %

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

Pentru stabilirea CIN a imobilului utilizam :

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

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

- BULETIN TEHNIC DE PRETURI IN MICA CONSTRUCTIE S| REPARATII IN
CONSTRUCTII, FEB. 2022, MATRIXROM BUCURESTI - pentru deviz executare
usa de acces

Estimarea costului de inlocuire net se face astfel :

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» LI — evaluar, expertize, studii de fezabiiitate



Raport de evaluare imobil pag. 23

Cost de inlocuire net = Costul de inlocuire brut — Deprecierea totala

unde :

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 costului viitor in utilizarea datorata cheltuielilor de
intretinere, comparativ cu un activ modern substitut ;

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

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

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

functiune.

Estimarea deprecierii cumulate

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de

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

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

aceasta metoda sunt:

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

- neadecvarea functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea constructiei din punct de vedere a 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

In urma evaluarii a rezultat urmatoarea valore:

Cost de Inlocuire Net = 458 EUR, respectiv 2.263 LEI

Calculele se regasesc in fisa de evaluare anexata.

S-a calculat deprecierea functionala prin devizul de lucrari necesare pentru
executarea accesului direct din curte, fara a trece prin ap. 14b si 14c, care se vor
vinde altor proprietari.
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6.7. Informatii istorice despre venituri si cheltuieli

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

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

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodoiogice si practice:

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

- stabilirea ratei de capitalizare sau a coeficientului multiplicator.

DETERMINAREA VENITULUI ANUAL REPODUCTIBIL

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

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

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

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

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

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

STABILIREA 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).

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
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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 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 proprietati imobiliare GARAJ, obtinuta prin metoda de
randament, este:

Veata = 976 EUR, respectiv 4.832 LEI

Calculele se regasesc in tabelul alaturat :

Vaniturl:

Chiriafuna EURO 03]
Suprafata inchiriata garaj mp 14
Venituri din inchiriere EURO/an 151
Grad de neocupare, 5% EURO/an -8
Venit brut efectiv, VBE EURO/an 144

Total cheltuiell ale proprietarului: {cca. 15%

din VBE} EURO/an 23
- asigurari, 0,1% din CIN EURQ/an 063
- impozit cladire, 1% din CIN EURO/an 8
- cheltuieli de intretinere, 2,5% din CIN EURO/an 16
Cost Infocuire Net EURQ 633
Venit net din exploatara, VNE EURO/an 121
Rata de capitalizare, ¢ 10.50%
Valoare de piata EURO 1,151
- Costurl de realizare acces EUROQ 175
= VALOARE DE PIATA AP, 14D EURC 976
= VALOARE DE PIATA AP. 14D LEI 4,823

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA® LI — evaluari, expertize, studii de fezabilitate



Raport de evaluare imobil pag. 26

6.8. Date despre vanzari si cotatii

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

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

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

praUmp
suprafsin prot olertat ofertat front stradal
{mp] {BUR} . [EURImg} {mi ulllitati 1 acces adresa site observatil
' piredn . SagunacuM
845 258 000 400 frm Enl nemclal | =afalatn Pamneava imoradarZ4 Kofainiceanu
sirada Uhtacentral, Bany i
% V28 DD 224 NS ....?\L.L.E leinn asfaktata Maiasitie imobilmn cu cladkre demolabita
) €U Cass vechn de
2100 790 600 ara pa colt siracal asfakats Boul Rosu i 24 | Csmolat
| Ultraceniral, cant
355 87.000 FLH] | 135 ps leran aafakata Functichariior imcbilare | str_lustin Massieu
pacolt, 3 T
frantur strap
5 450 000 arg siradale o leten afaliate hilen imobilipre . _Intravilan ce
strada Ulraceniral, Calea |
414 170000 411 18 [ Voron 1, Romaniles | PUZ mprobat P+2E
col. 2 frortur strada Aradul Nou - zonn |
430 47,300 110 stradale sradal asfalata Tut rigj-imobilare indravilan
e 3t Epscopiei. intie
1220 192000 158 | esfatata | Utracereest pubd2s Cicko PopalL Bisga_|
atrada Uhtacentral, tart
0 25000 5.} 13 atrndal atfalats Fi Imoradarad sir. Alex. Viad
strada ) cormihechi de
1200 DO 333 _gt-l pa laren sfafiata | Urscentral ol dermolal, 11t Mstiany
wirmde €y constiu de
(bl 280000 ) 250 A3 3 poietyn 2L e __ il
Prin abordarea prin piata, a rezultat urmatoarea valoare:
V piata teren = 215 EUR/mp.
Calculele se regasesc in continuare;
A-ID: B.ID: C-D:
Elemantul de comparatie Tersn de svaluat www.imobiliare.ro www.imebiliare.ro www.langimobiliare.ro | Explicatil sjustari
Suprafata {mp) 960 578 1220 1048
intravilan curti
construchin intravilan curti
suprafata de 960 constructi in intravilan curts intravilan curti
mp. forma suprafata de 576 mp, | constructii in suprafata constructii in suprafala
regulata, front front stradel de cea. de 1220 mp, front de 1040 mp, fronl
siradal 19 mi la sir 13 m |a str, Bany stradal de cca. 30 m la stradal de cca. 43m la
Vicentiu Babes. nr Maracine cu cladina strada asfaltata, can. strada asialtata. cu
DESCRIERE 20 demolabila Functicnariler constructie de demolal
Pretul de ofertars (EUR/mp} 224 156 250
ELEMENTE SPECIFICE
TRANZACTIONARN
TIPUL COMPARABILE!
{tranzactie [ cferta) oferta olerla olarta
din analiza piatei,
Marja de negaciers din piata marja de negociare
specifica (%) -10% -10% -10% -10% | este de 10%
Cusntum austare (EUR/mMp} -22 -16 -25
Pret ajustat {(EUR/mMp) 02 140 225
DREPTURI DE
PROPRIETATE
TRANSMISE drept absolut drept absalul drep! absolut drept absolut
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% | nu este cazul
Cuantum ajustare {ELUR/mp} '] [ Q
Prot ajustat (EUR/mp) 202 140 226
RESTRICTII LEGALE
{reglemeniare urbanistica} nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
Cuantum suistare (%) 3% 0% 0% | nueste cazul
Cugntum ajustare (EUR/mp} 0 0 1]
Prat aj {EURImp) 202 140 226
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CONDITII DE FINANTARE numerar numesar numerar numarar
Cuantum ajustare (%} 0% 0% 0% | nueste cazul
Cuantum sjustare (EUR/mp) 0 0 0
Pret ajustst {EUR/mp) 202 140 226
CONDITII DE VANZARE nepartinitpare nepartinitoare nepartinitoare nepartiniicare
Cuantum gusiare (%} 0% 0% 0% | nueste cazul
Cuantum sjustars (EUR/mp) 0 )] 1]
Pret sjustat (EUR/mp) 202 140 226
CONDITII DE PIATA curente curente curenta curents
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% | nueste cazul
Cuarlum sjustare (EUR/mp) 0 ] 0
Pret ajustat !EURJmE} 202 140 226
CHELTUIELI IMMEDIATE ny ny LlT] ny
Cuanltum austare (%) 0% 0% 9% | nueste cazul
Cuanrlum ajustare (EUR/mp) 0 0 1]
Prat ajustat (EUR/mp} 202 140 225
ELEMENTE SPECIFICE
PROPRIETATI
Arad, ultracentral,
intre str Horia si Arad, ultracentral, Arad, uliracentral, sir Arad, ultracentral,
LOCALIZARE str. Merasesti Banu Maracine Eposcopisi similar
Comparativ cu subiectul similar similar similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% | din anatiza pieted
Cuantur ajustare (EUR/mp) 0 0 1]
Pret ajustat (EUR/mp) 202 140 225
Suprafata {mp} 960 576 1220 1040
Cuantum austare (%) 0% 0% 0% | nuasle cazw!
Cuantum ajustare (EUR/mp) 4] 1] i)
Pret ajustat (EUR/mp) 202 140 225

Acces forma, relief

plan. front stradal
19 ml la sir
Vicanlu Babes, nr,
20

acces direct din
strada asfattala, front
stradal de cca 13 m,

ultracentral

acces direct din sirada
asfaltata, front stracal

de cea. 30 m

acces direct din strada
asfaltata, front stradal
decca. 40m

Cuantum apstare pantry
acecas (%)

0%

0%

%

Cuantum ajustara pantni

acoes (EUR/mp)

Nu este cazu!

Pret ajustat {EURImp)

202

140

225

Cuantum ausiare pentru

lopogarfia (%)

0%

0%

0%

Cuantum ajusiare pentru

topogartie (EUR/mp}

nu esle cazul

Prat aj} {EUR/ma)

202

140

225

Cuantum ajustare froml

stradal (%}

5%

4%

4%

Cuantum ajusiare fronl
siradal (EUR/mp}

10.00

{5 00)

{10.00)

din analiza piefes,
comp. AsiC

Pret ajustat (EURI/mp)

212

136

21§

Echipare teren { utilitali)

ulifitati pe teren

ulilitab_pa leren

uhlitati stradal

Cuantum ajusiare utillal {%)

0%

utilitati: pe tergn

7%

0%

Cuantum ajustara uhilal
(EURYmp)

10.00

din analiza pietei

Pret ajustat {EUR/mp]

212

145

215

caracieristici économica

intravilan

intravilan_ cu cladire

de dsmolat

intravilan

intravilan, cu cladire de
demolat

Cuanlum ajuslare (%)

0%

0%

Cuanlum ajustare (EUR/mp)

1]

1]

nu esie cazul

Pret ajustat [EUR/mp)

212

218

Utilizare

razidential

rezidenlial

rezidential

rezidential

Cuanium ajustare (%)

1]

Cuanlum ajustare (EUR/mp}

]

nu este cazul

Pret ajustat [EUR/mp}

212

Componsnte non imobiliare

nu

nu

ny

Ay

Cuantum ajustare (%)

2

Cuantum ajustare (EUR/mp}

g

nu este cazul

Prat ajustat (EUR/mp)

212

Ajustare totala brula absoluta
(EUR)

10

10

Ajustare totala procentuala
absolula (%)

4.5%

Numar de ajustan {buc)

Valoars de piata a terenului
de svaluat (EUR/mp}

216
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6.9. Alte informatii considerate adecvate

Terenuri expuse la vanzare, similare

Teren pentru casa, cart. Functionarilor - teren constructii de vanzare in Arad, judetul Arad - XOCM130JV - 129 000 EUR
(imobiliare ro}
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Teren de vanzare Uliracentral - 78706TV | BLITZ Arad

- ¥ e vt 3 L8 bt 5 et e 1 e | e o v

r-t.rll
WUTT — v o in

Toren 1608 ma, fres stresst

Pkl
23 =i imreannire

"https://www,analizeimobiliare.ro/rapoarte/raportul-pietei-imobiliare-trimestrul-2-2021/
" https://www.noutati-imobiliare.ro/stiri-imobiliare/arad/aspecte-ale-pietei-imobiliare-arad
" http://statistici.insse.ro:8077/tempo-online/#/pages/tables/insse-table
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RAPORT DE VERIFICARE A VALORII DE PIATA 17/2022
Apartament nr. 14d - Garaj

Verificare cu Obiectiv Extins (VOE)

Verificare RAPORT DE EVALUARE nr. 72/2022 (RESV) Apartament nr.
14d - Garaj, situat in Arad, str. Vicentiu Babes 20 (RESV)

VALUE MANAGEMENT CONSULT s21.
C.1.F.RO 9586710 },
ARAD - ROMANIA

Autor Raport evaluare verificat intreprindere Individuald Luca Florica
prin Evaluator VE EPI / legitimatie LUCA FLORICA / 13.701
Clientul raportului verificat Toma Mihail
Utilizator desemnat al evaluarii Municipiul Arad
Clientul verificarii Municipiul Arad

Directia patrimoniu Municipiul Arad Serviciul Evidenta si
Administrare Domeniu Privat

Data evaluarii 08.04.2022
Data raportului de evaluare verificat 15.04.2022
Data de referinta a VOE 15.11.2022
Data raportului de verificare 08.12.2022
Verificator VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L.
prin Evaluator VE EPI / legitimatie MANATE DANIEL / 13.804

Utilizator desemnat al verificarii



Termenii de referinta ai verificarii

Identificarea evaluatorului verificator

Denumire VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L. * Adresa Arad, str. Stefan Cicio Pop, nr. 20 *
Cul RO 9586710 * Autorizatie membru corporativ/ Legitimatie ANEVAR 0115 *
prin evaluator \erificator autorizat / Legitimatie ANEVAR

MANATE DANIEL / 13.804 *
Identificarea evaluatorului autor al raportului de evaluare verificat
Denumire Intreprindere Individuald Luca Florica * Adresa Comuna Vladimirescu, jud. Arad
Cul 22222261 * Autorizatie membru corporativ/ Legitimatie ANEVAR /13.701

prin evaluator autorizat / Legitimatie ANEVAR
LUCA FLORICA / 13.701

Raportul de evaluare supus verificarii Dreptul de proprietate evaluat

Dreptul de proprietate asupra Apartamentului nr. 14d Garaj - situat in Arad, str.

RAPORT DE EVALUARE nr. 72/2022 (RESV) Apartament nr. 14d - Garaj, situat in Arad, str. Vicentiu Babes 20 Vicentiu Babes 20, intabulat in extrasul CF304745-C1-U16 Arad, in suprafats

RESV
( ) construita de 16 mp, in proprietatea Mun. Arad
Clientul raportului verificat
Client Toma Mihail * Tip Persoana Fizica
CNP 1691031250528 * Calitatea Chirias *
Utilizator desemnat al evaluarii Adresa
Municipiul Arad, Directia patrimoniu Serviciul Evidenta "
. p . . P R *"  Arad, Bd. Rewlutiei nr. 75 * Judet Arad *
si Administrare Domeniu Privat ’
Clientul verificarii  Cod fiscal Adresa
Municipiul Arad 3519925 Arad, Bd. Rewolutiei nr. 75 * Judet Arad *
Utilizator desemnat al verificarii Adresa
Directia patrimoniu Municipiul Arad Serviciul Evidenta Arad . Judet Arad .

si Administrare Domeniu Privat

Scopul verificarii

Prezentul raport de verificare cu obiectiv extins (RVOE) este intocmit la cererea utilizatorului desemnat al evaluarii in scopul prezentarii de cétre verificator a propriei opinii asupra valorii de piata a
bunului evaluat in RESV, pentru luarea unor decizii manageriale de catre client si destinatar. Opinia verificatorului asupra valorii e piatd va fi la data evaluarii cu obiectiv extins. Este interzisa utilizarea
raportului de verificare, integral sau in parte, pentru orice alt scop. In consecinta, in mod expres, este interzisa utilizarea valorii de piata rezultate in urma verificarii in scopul impozitarii, garantarii
imprumutului sau oricarui alt scop cu exceptia achizitionarii bunului de catre Autoritatea Locala.




Obiectivul verificarii: Verificare cu obiectiv extins (VOE)

Date relevante ale bunului evaluat in raportul verificat, preluate din raport:

Adresa

Denumire si tip Imobil

Suprafata inscrisa in
CF (mp)

Suprafata utiléd

inscrisa in CF (mp)

Drept de proprietate

Valoare de piatd din RESV

Elemente cheie din Raportul de evaluare \erificat
/ Neconformitati

str. Vicentiu Babes 20

Apartament nr. 14d - Garaj

16

in favoarea Mun.

14
Arad

976 € 4.825,00 lei

Data evaludrii in
raportul verificat

Abordéri / Reconciliere

Utilitéti

Scop si utilizare evaluare declarate in

RESV

Contributie

Contributie teren y
’ constructii

Apartament nr. 14d - Garaj amplasat in curtea
imobilului din str. Vicentiu Babes 20; cota teren:
14/960; Ac = 16 mp; Au = 14 mp: utilitati: -;
data PIF 1955; Structura: fundatii beton,
inchideri zidarie, sarpanta lemn, invelitoare din
placi azbociment; Tamplarie lemn; Finisaje:
inferioare; Valoarea de piata estimata include si
valoarea cotei parti din teren, aferent
apartamentului, de 14 mp; Inchiriat pana in
01.01.2025; Chirie contractuala lunara: 62,23
lei

8-Apr-22

Teren: Piatd, Comparatji directe
Constructii: Cost, Cost de inlocuire
net  Imobil: Venit

Estimarea valorii de piata la nivelul preturilor
de pe piata imobiliara in luna aprilie 2022

pentru vanzare

518,0 € 458,0 €

Chiria contractuala expira la 01.01.2025. In
evaluare s-a folosit doar chiria contractuala la
perpetuitate fara nici o ipoteza speciala desi la
pct. 6.7 Informatii istorice despre venituri si
cheltuieli se afirma ca "... 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"

Tipul valorii estimate

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vénzator hotarét, intr-o tranzactie

nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fard constrdngere.” si reprezinta rezultatul evaluarii in baza prevederilor
Standardelor de evaluare a bunurilor relevante pentru evaluare.
Valoarea de piatad nu reprezinta valoarea impozabild, valoarea sinergiei, valoarea de investitie sau orice alt tip de valoare definit in Standardele de evaluare a bunurilor, standardele contabile nationale sau

alte referentiale profesionale.




Documentatia minim necesara pentru efectuarea evaluarii si a VOE

RESV cu toate anexele sale. Dupa caz, date, informatji si documente suplimentare din Dosarul de lucru al evaluatorului autor al raportului de evaluare verificat.
Descrierea imobilului: amplasament, caracteristici fizice, structurd, materiale, stare fizica, informatji relevante din piata specifica etc.

Extrasul de carte funciard a imobilului; plan de amplasament. Fisa de calcul a chiriei. Date privind constructiile edificate pe teren: dimensiuni, stare etc.

Orice ale elemente relevante in evaluare, dupa caz.

Comunicarea cu evaluatorul

Comunicarea cu evaluatorul s-a facut prin telefon.

Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se bazeaza verificarea. Parti preluate din raportul de evaluare verificat. Documentarea verificarii

RESV cu toate anexele sale. In completare, s-a realizat si propria cercetare a pietei specifice.
Date si informatii publice privind piata imobiliara specifica: diverse platforme sau portaluri de anunturi, inclusivimobiliare, agentii imobiliare etc.
Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR, Manual EPI ANEVAR 2020.

5 n Data de referinta la care se . =
Data evalualrlll n raporteaza rezultatul verificarii cu |Curs de schimb RON/ EUR indicat in RESV Data RESV Data raportului de verificare Curs de sch!mb RON/ EUR la data relevanta
raportul verificat . ) pentru verificare (15.11.2022)
obiectiv extins
08.04.2022 15.11.2022 4,9419 15.04.2022 08.12.2022 * 4,9032
Declararea conformitatii cu SEV Tip verificare
pentru Raportul de evaluare verificat Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2020 Cu inspectie Inspectia a fost realizata in prezenta doamnei
pentru Raportul de verificare Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2020 Linda Ocenic, Sef Seniciu Evidentd si Administrare Domeniul Privat

Verificarea raportului de evaluare

Verificarea evaluarii poate fi realizata in conformitate cu prevederile SEV 400 "Verificarea evaluarii", numai de catre evaluatori autorizati avand ca specializare Verificarea Evaluarii ("VE"), dovedita cu
parafa de verificator (in specializarea corespunzatoare raportului de evaluare supus verificarii - in cazul analizat, specializarea necesara este EPI) sau de catre evaluatori autorizati persoane
juridice care semneaza declaratia privind verificarea impreuna cu evaluatorii persoane fizice care detin specializarea VE si care au participat la elaborarea acestuia.

Evaluatorii autorizati care detin specializarea Verificarea evaluarii (VE) pot efectua rapoarte de verificare numai daca la data realizarii raportului de evaluare care urmeaza a fi verificat
desfasurau activitate de evaluare in specializarea evaluarii verificate sau in specializarea detinutd de evaluatorul care a realizat raportul de evaluare, daca una dintre specializarile prevazute de
OG 24/2011 nu exista la data realizarii raportului de evaluare.

Ipoteze semnificative VOE

Verificarea are la bazd RESV cu anexele sale, astfel cum acestea au fost puse la dispozitie de cétre clientul verificarii. Existenta unor alte versiuni ale RESV cu anexele sale poate invalida concluziile
prezentului raport de verificare daca se adreseaza versiunii care nu a fost pusa la dispozitia verificatorului.

VOE are la baza chiria conractuala pe durata contractului, ulterior folosindu-se chiria de piata, conform cercetarii prezentate in RESV.

Obiectiwul extins al verificarii are la baza inclusiv informatiile publice de piata disponibile pe portaluri web de anunturi, portaluri web ale unor agentii imobiliare si ale unor publicatii ce contin anunturi
imobiliare, pe datele de piata furnizate de provideri de informatii imobiliare, pe baza de date a evaluatorului, disponibile la data raportului VOE.

Informatiile primite de la terti sau colectate de la institutji publice ori de la alti furnizori publici sau privati de informatii (ex. portaluri internet de informatii inclusivimobiliare — olx.ro, publi24.ro etc.) sunt

considerate corecte, fara insa sa putem garanta acuratetea lor

Obiectivul extins al verificarii se bazeaza pe date si informati disponibile public si legal in piatd precum si pe date, informatii sau documente din baza de date a evaluatorului verificator, cu referinte
posibile pentru persoanele indreptatite in dosarul de lucru al verificatorului.

Rezultatele verificarii cu obiectiv extins se bazeaza pe opinia personala a verificatorului, care este argumentata in mod adecvat in raportul de verificare.

Ipoteze speciale utilizate Tn VOE

Nu este cazul.




Restrictii de utilizare, difuzare, publicare sau verificare a Raportului de verificare cu obiectiv extins (RVOE)
Intrarea in posesia unei copii a RVOE nu implica dreptul de publicare a acestuia.

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

Nici RVOE realizat, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la obiectiwl extins sau identitatea verificatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al verificatorului. RVOE
sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al verificatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza sa apara.

Verificarea cu obiectiv extins s-a bazat doar pe informatji disponibile public si legal in piatd. Nu au fost considerate informatii altemnative continute de documente care nu sunt publice sau care sunt
protejate de secretul profesional sau de senviciu si la care evaluatorul verificator nu a putut avea acces legal. Cadrul legal actual din Romania nu permite accesul unui evaluator autorizat la astfel de
documente, cu exceptia unor situatii — rare si specifice, in care aceste detine si calitatea de expert judiciar numit intr-o anumita cauza pentru care astfel de informatjii sunt relevante si necesare iar
instanta se pronunta in acest sens. in concluzie, afirmam direct si fara echivoc ca eventuala utilizare a oricarui document care nu putea fi accesat legal de evaluatorul verificator de catre un evaluator
autorizat in calitate de verificator al prezentului raport de verificare cu obiectiv extins va reprezenta clar si fara echivoc o incalcare indubitabila a prevederilor SEV 400 si a Codului de etica al profesiei
de evaluator autorizat.

RVOE este destinat numai scopului, clientului si destinatarului precizati mai sus.

RVOE este confidential atat pentru evaluator, cat si pentru client / destinatar, denumite in continuare “partile”, cat si pentru orice alt tert care intra, accidental sau intentional, in posesia prezentului

raport:
- Partile colecteaza si prelucreaza datele cu caracter personal inscrise in prezentul raport in conformitate cu legislatia in vigoare, in modalitati care asigura confidentialitatea si securitatea adecvata
a acestor date, in vederea asigurarii protectiei impotriva prelucrarii neautorizate sau ilegale si impotriva pierderii, a distrugerii sau a deteriorarii accidentale;

- In procesul de prelucrarea a datelor cu caracter personal, partile aplica prevederile Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentului European si al Consiliului din 27 aprilie 2016 privind protectia
persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a acestor date si de abrogare a Directivei 95/46/CE (regulamentul general privind protectia
datelor) si ale legislatiei nationale;

- Datele cu caracter personal colectate si prelucrate in vederea executarii misiunii de evaluare sunt urmatoarele: (de ex.: nume si prenume, adresa, serie si numar carte de identitate, cod numeric
personal, numar de telefon/fax, adresa de posta electronica, cont bancar)

- Datele personale, comunicate in cadrul prezentului raport, pot fi comunicate institutiilor publice, in conformitate cu prevederile legale in vigoare;

-n situatia in care este necesara prelucrarea datelor personale in alte scopuri decat cele prevazute in prezentul raport, partea care realizeaza prelucrarea va informa cealalta parte si ii va solicita
acordul scris cu privire la prelucrarea datelor cu caracter personal, in conformitate cu prevederile legislatiei in vigoare.

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

Verificatorul nu accepta nici o responsabilitate fatd de o tertd persoana decéat clientul in nici o circumstanta. Responsabilitatea se limiteaza strict la prevederile contractuale dintre parti.




Declaratia privind verificarea

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

*Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in raport si reprezinta opinia mea impartiala, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu este
n niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate.

*Nu am niciun interes referitor la bunul care face obiectul evaluarii supuse verificarii si nu am niciun interes personal fata de weuna din partile implicate.

*Nu sunt influentat de nicio constrangere legata de bunul evaluat in raportul supus verificarii sau de partile implicate in aceasta activitate de verificare.

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

*Onorariul platit de catre client nu are nicio legatura cu obtinerea unor rezultate predeterminate sau cu weo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor, opiniilor si concluziilor
prezentului raport.

*Analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de evaluare si cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat.

*Pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare ale declaratiei privind verificarea.

Cuprins
Coperta
Termenii de referinta ai verificarii
Rezultatele VOE
Anexe (RESV)
Fisa de calcul chirie
Alte date: In Dosarul de lucru al evaluatorului verificator

Semnatura
Stampila

ANZVAR
MANATE D

Logiimatie Nt 13804
valapil 2022



Tip verificare Cu inspectie

Inspectia a fost realizata in prezenta reprezentantului Municipiului Arad.







Rezultatele verificarii

Verificare cu Obiectiv Extins (VCE

Calculul independent al valorii de piata a condus la urmatoarele opinii

Denumire Imobil evaluat Suprafata (mp) | Localitate Adresa Valoare de piata Ap. 14d
Apartament nr. 14d - Garaj 16 |Arad str. Vicentiu Babes 20 2.030 € 9.955 lei
Din care se aloca Teren (cota 14/960) 872 € 4.274 lei
Constructie 1159 € " 5.681 lei

Semnatura
Stampila

ANZVAR

MANATE Dt{/,

RE\

REV-RO/ANEVAR/201/

1% 4




Verificare cu obiectiv extins



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

2023
Chirie bruta anuala (VBP) 152 €
Rata neocupare 0%
Venit brut efectiv 152 €
Cheltuieli exploatare, din care 49 €
- Fixe 15 €
Impozite / taxe 10€
Asigurare 5€
- Variabile 35 €
Management - £
Fond anual reparatii (2,5% VBE) 35€
Venit net efectiv 103 €
Valoare terminala (model Gordon)
Factor actualizare 0,905
Venit net actualizat 93 €
Rata de actualizare 10,50%
Rata de crestere g (la perpetuitate) 2,50%
Valoare de piata Ap. 14c (reabilitat) 3.105 €
Costuri reabilitare si transformare in Garaj - 1.075 €
Valoare de piata Ap 14c in starea curenta 2.030 €

*La nivelul ratei inflatiei pe termen lung estimata pt. Roménia de FMI

2024
152 €

0%
152 €
49 €
15 €
10 €

5¢€
35 €
- €
35€
103 €

0,819
84 €

9.955 lei

2025
360 €
5%
342 €
49 €
15 €
10€
5€
35 €

35€
203 €
3.658 €
0,741
2,928 €

Clasa de active

Impozit estimat

::Erez;f?ﬁspc;e teren intravilan str. Vicentiu 14 mp 13 lei
VI cladiri (utilizare nerezidentiala, proprietar PF) 5.681 lei 34 lei
Impozit total (lei) 47 lei
Impozit total (euro) 10 €

Curs valutar la 15.11.2022 1 euro 4,9032 lei



RAPORT DE EVALUARE nr. 17

Beneficiar raport: Municipiul Arad - Directia Patrimoniu Destinatar: Municipiul Arad - Directia Data evaluarii: 15.11.2022 / Curs la data evaluarii: 4,903 lei/EUR
Patimoniu Coef.de corectie pentru distanta transport: 1,003 (conf. tabel din ANEXA 2)
Proprietate Evaluata: Rezidentiala Coef. corectie manopera: 1 (conf. tabel din ANEXA 2)
ARAD, ARAD, str. Vicentiu Babes, nr. 20, Ap. 14d Grad seismic: 7

EVALUARE CONSTRUCTII - ABORDAREA PRIN COST

1 Ap. 14d - Garaj 1955 26.061 5.315 78, 5.681 1.159 100,00 0
1 Reabilitare si transformare in Garaj 2022 FB 0 0 14 5.272 1.075 0 0 0 5.272 1.075 100,00 0
TOTAL CONSTRUCTII 30 31.333 6.390 10.953 2.234 0

Note: - Valorile din tabel nu contin TVA

- In cazul constructiilor nefinalizate coloana "Cost de nou constructie” contine costul de nou al constructiilor considerate ca fiind finalizate, iar coloana "Cost net constructie” contine costul de nou al constructiilor
considerate ca fiind finalizate din care s-au dedus deprecierile.



FISA NR. 1 - Ap. 14d - Garaj

Index 1 2 7=5x6 9=7x8/100 10=7-9
1 STROP Finisaj exterior garaj din zidarie: mp Ad S 4 236,28 945,12 100,00 945 0 3 56
tencuieli cu stropi
2 B1S Finisaj interior garaj din zidarie: mp Ad S 16 116,49 1.863,84 100,00 1.864 0 3 56

tencuieli interioare (tavan netencuit),
spoiala de var, usi metalice vopsite;
pardoseala nu este sclivisita.

5 TP/FERSEJA X - Ferestre duble din lemn de stejar mp S 5 781,64 3.908,20 100,00 3.908 0 4 63
(cuprinde: fixare toc din lemn de stejar
pe ghermele, fixare cercevele pe toc,
grunduire si vopsire, montare geam
clar de 3 mm si chituire, transport)

6 INVAZBO Acoperis usor la bucatarie de vara, din asimilat mp Ad S 16 70,47 1.127,52 100,00 1.128 0 3 57
azbociment montat pe astereala
12 GARAJZID Structura garaj pentru 1 autoturism, mp Ad S 16 1.138,50 18.216,00 100,00 18.216 0 3 55

din zidarie caramida de 24 cm
grosime pe fundatii din beton simplu,
fara planseu din beton armat;
pardoseala din beton simplu de 10 cm
grosime

TOTAL FISA 26.061 26.061 0

FISA NR. 1 - Reabilitare si transformare in Garaj

Index 1 2 7=5%x6 9=7x8/100 10=7-9 11

3 B1S Finisaj interior garaj din zidarie: mp Ad FB 16 116,49 1.863,84 100,00 1.864 0 3 56
tencuieli interioare (tavan netencuit),
spoiala de var, usi metalice vopsite;
pardoseala nu este sclivisita.

4 STROP Finisaj exterior garaj din zidarie: mp Ad FB 2 236,28 472,56 100,00 473 0 3 56
tencuieli cu stropi



7 RPCH12A1 Reparatii astereala din scanduri mp FB 16 34,47 551,52 100,00 552 0 4 100

rasinoase (cuprinde desfacere astereala
astereala si inlocuirea cu astereala
noua)
8 INVAZBO Acoperis usor la bucatarie de vara, din mp Ad FB 16 70,47 1.127,52 100,00 1.128 0 3 57
azbociment montat pe astereala
9 TP/USIDULG X - Usi dulgheresti din lemn de mp FB 6 86,75 520,50 100,00 521 0 4 68

rasinoase la magazii (cuprinde:
montare balamale de exterior pe stalp,
montare foaie usa din lemn de
rasinoase, transport)

10 RPCG29C1 Demolarea zidurilor de caramida, bca, mp FB 6 114,29 685,74 100,00 686 0 4 104
cu grosimi mai mari de 12,5 cm (se
executa inclusiv cu tencuiala existenta
pe perete, inclusiv curatenie)

11 RPCO56A1 Desfacerea usilor, ferestrelor, mp FB 5 10,10 50,50 100,00 51 0 4 105
obloanelor din lemn (cuprinde
desfacerea tamplariei, inclusiv a
tocului si evacuarea materialelor)

TOTAL FISA 5.272 5.272 0

Note:

- Cost unitar de nou indexat si corectat, fara TVA (col.6) este calculat pe baza costurilor de Material, Manopera, Transport si utilaje, Coef.recapit.deviz analitic, Coef.chelt.indirecte din catalog, iar rezultatul este indexat cu
indicele de actualizare aferent datei evaluarii si corectat cu coef.pt.dist.transp.si manopera, apoi din rezultat se deduce TVA aferenta indicilor de actualizare valabili la data evaluarii

- Sursa informatiei: 1 ="CI-CR C.rezidentiale”; 2 = "CI-CR C.industriale, comerciale si agricole, constructii speciale”; 3 = "CI-CR Cladiri cu structuri pe cadre, anexe gospodaresti, structuri MiTek si constructii speciale”;4 -
"Metoda costurilor segregate” / IROVAL, 5 - "CONSTRUCTII — sisteme si subsisteme constructive” — Editura IROVAL, 6 - "Centrale eoliene” autor Schiopu C, 7 = "CR-CI CLADIRI DE BIROURI SI CLADIRI COMERCIALE” -
Editura IROVAL 2020, autor C.Schiopu, 8 = "CR-CI CLADIRI INSIRUITE, CLADIRI CUPLATE, APARTAMENTE IN BL.TURN, CLADIRI MONUMENTALE, SPITALE, POLICLINICI S| CAMINE DE BATRANI” - Editura IROVAL
2021, autor C.Schiopu

- Creat cu aplicatia Kost Plus (indici 2022-2023) - www.kosturi.ro - program inregistrat in Registrul National al programelor pentru Calculator



Grupa | - Constructii

Subgrupa 1.3 Constructii pentru transporturi, posta si telecomunicatii

1.3.1.1 CIadiri pentru transporturi: ...garaje, ateliere - Tabel 7

Mediul de folosinta : normal
Starea tehnica : Satisfacatoare

Recalcularea varstei efective - Cheie ponderare Acd

An Varsta/ Contributia
Componenta Acd (mp) PIE Vechime componentei in
(ani) varsta efectiva
Cladire initiala 16,00 1.955 68,0 68,0
Modernizare - - - -
[TOTAL 16,00 - - 68,0

Tabel nr. 7

Grupa

1.3.1.1

Varsta efectiva

In mediu

Varsta cronologica (ani) =

Vechimea V1 din tabel (ani) =

Varsta cronologica ponderata
Vcp (ani) =

Deprecierea fizica normala Dfn = D1+(D2-D1)/(V2-V1) x (Vcp-V1) (%)=

Vechimea V2 din tabel (ani) =

Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D2 (%)=

Fisa nr.

stare fizica
Varsta cronologica ponderata (Vcp) (ani) =
Deprecierea fizica normala pentru vechimea V1 este D1 (%)=




Anexa Extrase relevante din Raportul verificat
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RAPORT DE EVALUARE
Nr. 72/2022
APARTAMENT NR. 14d - Garaj
situat in municipiul Arad, zona centrala,
str. Vicentiu Babes, nr. 20

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» l.|. — evaluari, 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

Leghimada
alabll 2022
%wzzm: £, a"ﬁp

Imobilul GARAJ, situat in curtea imobilului cu nr. 20 din str.
Vicentiu Babes, Cartier Central, notat in CF 304745-C1-
U17 Arad la nr. cad. 304745-C1-U17 in suprafata
construita de 16 mp si utila de 14 mp si cota de teren de
14/960;

Vecinatati: locuinte

Proprietate imobiliara de tip rezidential

STATUL ROMAN

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

Anul 1955

Toma Mihail / Municipiul 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 apritie 2022,
pentru vanzare

Abordarea prin costuri
Abordarea prin venituri

976 EUR adica 4.825 LEIl, 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

r-ggﬂﬂ%
{\ LUCA FLORICA
Ne. 13701 E

* ANEVAR S

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» LI - evaluarni, expertize, studii de fezabilitate
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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-U17 ARAD, astfel:

T4 Oficiuf de Cadastru gi Publicitate Irmobiliard ARAD Nr, cerere 169467
;;/ Biroul de Cadastru §! Publicitate Imobiliarh Arad . [z 16

( , : - EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
i m@%‘:& ' . PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr, 304745-C1-U17 Arad

Semnat : cu semnatura
slectronica extinsa, cf. L
45512001 sl alDAS

A. Partea 1. Descrierea imobilului
Unitate Individuald

Adresa: Loc. Arad, Str V. Babes, Nr. 20, Et. parter, Ap. 14d, jud, Arad
Par{l comune: teren in folosinta pe durata existentei constructiei, coridor in subsol, spalatorie in subsol, pasaj

poarta, casa scarllor, instalatil sanltare, electrice, urcare pod, pod coridor suspendat et. Il servitute de

trecerein favoarea parcelelor nr.top 503/b. 504/b si 507/a din cf 4544
Nr Suprafata Suprafeta! Cote parti . .
ot Nr. cadastral copstrultd_[utila (mp) _comune Cote teren Observatil / l}efermte

Al {304745-C1-U17 16 14 2/1070 14/860 |GARA)

Proprietatea asupra imobilului se regaseste astfel:

B. Partea Il. Proprietarl sl acte

Inscrier! privitoare la dreptul de proprietate gl alte drepturi reale Referinte

169467 / 16/11/2021 -

Act Administrativ nr. 226, din 13/05/2021 emis de MUNICIPIUL ARAD:
|Se Inflinteaza cartea funclara nr.304745-C1-U%7 f UAT Arad @ unitath
individuale cu numarui cadastral 304745-C1-U17 prin transcrierea

gy unitatil Individuale din cartea funciara rr.304745-C1-U7 { UAT Arad , in
urma dezlipirll terenuluf pe care este edi‘icat condominiul din care|’

face parte unitatea Indlviduala sl descaiderit cartii funciare 304745 /

UAT Arad, pentru_terenul parte de uz comun.

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

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandlt prin_ Hotarare
ludecatoreasca, cota actuala 11

1) STATUL ROMAN
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 364745-C1-U7/Arad, Inscrisa prin incheleres nr. 4561 din 15/03/1995;

Al

Al

Sarcini si debite:

C Partea lll. SARCINI .

inscrleri privind dezmembrimintele draptulul de proprietats, drepturl reale
de garantie §l sarcinl I_‘leferlnta

NU SUNT

LUCA FLORICA «LUCA FLORICA» I.I. — evaluari, expertize, studii de fezabililate
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Tendinte demografice: atat in municipiu cat si in zona, se remarca o scadere a
numarului de rezidenti

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

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

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

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

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

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

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

2.4. Informatii despre amplasament

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

2.5, Descrierea constructiilor

Apartamentul supus evaluarii este situat in curtea imobilului cu nr. 20 de pe str.
Vicentiu Babes, este o magazie, impropriu denumita garaj, deoarece nu are
caracteristicile unui garaj (usi de acces auto, eventual canal de vizitare auto).
Accesul in apartament se face prin apartamentele 14b si 14c, deci este nevoie
se realizeze o usa de acces direct din curtea imobilului, ca si la ap. 14a, 14b si
14e. Apartamentul face parte dintr-o cladire anexa, construita in curtea imobilului cu
mai multe apartamente de locuit, cladire apartamentata pentru a putea fi inchiriata
locatarilor.
Cladirea a fost construita in anul 1955 si nu a mai suferit reparatii.
Structura constructiva a cladirii:
- Structura de rezistenta: fundatii din beton, structura si inchideri
perimetrale din zidarie, acoperis sarpanta lemn cu invelitare placi
azbociment

Suprafata utila a apartamentului conform releveu este de 16 mp.

LUCA FLORICA «LUCA FLORICAx II. — evaluari, expertize, studii de fezabilitate
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Finisajele apartamentului sunt inferioare: zugraveli cu lapte de var la exterior,
tencuiala la pereti la interior, pardoseli de beton. Acoperisul este pariial deteriorat.
Tamplaria exterioara - ferestre este lemn. Usa de acces este din lemn.

Utilitati: - nu are

Starea tehnica a cladirii este satisfacatoare.

2.6. Date privind impozitele si taxele

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

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

2.7. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si oferte sau cotatii curente
Imobilul a fost construit in anii 1955 si nu a suferit alte tranzactii.

3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Proprietatea evaluata face parie din piafa proprietalilor rezidentiale — anexe ale
cladirilor de locuit.

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

Conform unor publicatii on-line':

«Preturile unui apartament cu o cameré confort 1 poate porni de la 18.500 EUR si
poate ajunge la 41.000 EUR, preful difera evident in functie de locatie, suprafald si
dotarni. In ceea ce priveste apartamentele de 2 camere, diferenfele sunt chiar mai
evidente, prefurile putdnd pomni de la 19.500 EUR la 125.000 EUR, in functie de
locatie, 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 variaza intre 20.000 si 32.000 EUR. in zone precum Micélaca, pretfurile
pentru astfel de apartamente variaza intre 25.000 EUR si 35.000 EUR, iar in Intim
prefurile variaza intre 30.000 si 37.000 EUR. In oferta agentiilor imobiliare sunt i
multe case de vanzare sau de inchiriat, ofertele fiind pentru toate gusturile si
buzunarele.

In ceea ce priveste chiriile, preturile sunt foarte variate, in functie de numaérul de
camere, locatie, suprafaté si finisaje. Astfel, pentru apartamente de o camera, chiriile
variazd intre 110 EUR si 320 EUR. Pentru apartamentele de 2 camere, chiriile
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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 realizeazd. Pot exista si diferente intre
caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii faad de
cele ale activului evaluat.

Abordarea prin piata nu s-a aplicat la acest apartament datorita numarului mic de
spatii similare expuse la piata.

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

V piata teren = 215 EUR/mp.

4.2. Abordarea prin cost

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului
economic conform caruia un cumparator nu va plati mai 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 = 458 EUR, respectiv 2.263 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) = 876 EUR, respectiv 4.825 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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6.4. Fotografii ale proprietatii

151 |18l

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

0, | ~
2Google garth;
ok %

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

Pentru stabilirea CIN a imobilului utilizam :

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

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

- BULETIN TEHNIC DE PRETURI IN MICA CONSTRUCTIE S| REPARATII IN
CONSTRUCTII, FEB. 2022, MATRIXROM BUCURESTI - pentru deviz executare
usa de acces

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

unde :

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 costului viitor in utilizarea datorata cheltuielilor de
intretinere, comparativ cu un activ modern substitut ;

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

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

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

functiune.

Estimarea deprecierii cumulate

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de

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

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

aceasta metoda sunt:

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

- neadecvarea functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea constructiei din punct de vedere a 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

In urma evaluarii a rezultat urmatoarea valore:

Cost de Inlocuire Net = 458 EUR, respectiv 2.263 LEI

Calculele se regasesc in fisa de evaluare anexata.

S-a calculat deprecierea functionala prin devizul de lucrari necesare pentru
executarea accesului direct din curte, fara a trece prin ap. 14b si 14c, care se vor
vinde altor proprietari.
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F;Eg EVACUARE GoeoiRE

nerezidential
Denumirea cladirii cf. inventar APARAMENT 14 d [Gara) curie
|Adresa ARAD, STR. V. BABES, NR. 20
[Sod claslficare 16.1.a
Anul PIF 1955
UHilizarea cladiril {actuala) magazie
Mediul de folosinta al claditi normal
Data ultimei RK Modemizarl Reparatil curente Lucrari intretiners
nu s-a executat NU NU da
Starea tehnica
Sursa CATALOG IROVAL 2014, INDICI ACTUALIZARE 2021-2022
2. SISTEM CONSTRUCTIV
1. Structura de rezistenta |
- fundatii [beton
- schalel de rezistenta zidarie caramida
- acoperis sarpanta lemn
- scari interioare -
- terase nu exista
- planseu Jtemin
|z Anvelopa stara tehnica
- compartimentari interioare nu exista -
- inchideri perimetrale zidarie caramida ]
~invelitoare |placi azbociment T 5
{3 Finisaje
- exterioare tencuiel), zugraveli 5
- interioare tencuieli, zugraveli S
- tamplarie exterior Jlemn S
- tamplarie interiar Jnu
- pardosel beton s
4. Instalatil - dotari
. electrice de uminat si forta nu -
- incalzire nu -
- sanitare nu 2
- alimentare, canalizare {nu -
- transport {nu -
- instalatii de ventilatie nu -
- instalatii de gaz metan nu -
- comunicatit ny =
- instalatie stingere incendiu - hidrant nu exista -
3. DATE CONSTRUCTIVE
Nr. Nivele cladie Suprafata Suprafata Inaltime Volumul
1 constr.{mp) utila (mp) {m) {mc}
Parter 18 T Z50 0]
TOTAL 16 14 5 40




4. VARSTA CRONOLOGICA PONDERATA

PrsmDE EVRTUARE CoRoIRE

Componentd

Acd (mp)

An PIF

Varstd ! Vechime {ani)

Contributia componentei la

virsta efectiva

Cladirea initiala

16

1955

&7

67.0

Extindere/modernizare

16

67.0

5. DEPRECIEREA FIZICA NORMALA

Subgrupa

161a

Vachimea efectiva a cladini

67.0

Vaf

Vechimea Inferioara

65|V1

Depreciersa fizica infericara

74|01

Vechimea superoara

70|v2

Deprecierea fizica supenoara

B80|D2

Deprecierea fizica

.40 |Dfn

6. CALCULE COST DE INLCCUIRE

CATALOG “COSTURI DE RECONSTRUCTIE-
COSTURI DE INLOCUIRE, " CATALOG NR.
3, IROVAL 2014, AUTOR CORNELIU
SCHIOPU

ANEXE GOSPODARESTI, PAG. 53 54 51 INDICI DE

ACTUALIZARE LA AUG 2021-2022

COSTURI EURMP SC

SIMBOL

V BAZA (LE])

TOEF CORECTIE
TRANSPORT §t
SALARIZARE

VACT. (LEl)

STRUCTURA

GARAJZID

817

1.0422

852

FINISAJ INTERIOR+EXTERICR
ACOPERIS

|BlS

78|

10422

a1

50.55

1.0422

53]

TOTAL LEU/MP, CU TVA

COST UNITAR, LEIiMP

986
828

COST UNITAR, EUR/MP

199]

COST UNITAR, EUR/MP, FARA TVA

168)

VALOARE IMPOZABILA

COST DE NOU UNITAR
SUPRAFATA CONSTRUITA

COST DE NOU

- DEPRECIEREA FIZICA

- DEPRECIERE FUNCTIONALA {fara
acces direct)

= COST DE INLOCUIRE NET

COST DE INLOCUIRE NET

EUR/mp
mp
EUR

%

EUR
EUR
LEI

168
16
2682

76%

175
458
2,263




Geviz pErderAmREALIZARE USADE ACCES DINGORTERmIOBIEOTD!

~ARALSTR. \-BRBESZU;AP. T~

Canltitate
Nr.Crt.] Nr. Art. Denumirea articolului UM Jucrari Material Manopera Utilaj Cost total | Total lucrari

1| 21.25  |Demontat ferestre mp 2.40 - 25 89 g 25.89 62
2 215 Demoniat zid din caramina me 0.26 020 28473 28493 74
4 i6.5 Montat usa din lemn, exclusiv costul usilor mp 2.00 7.00 62.53 - 69.53 139
5 124.4 Usa din lemn fbuc 1.00 35000 - - 350 350
TOTAL LUCRARI 625

Alte chelluieli directe, conform ultimelor reglementan 5
- Contnibutia asiguralore pentru musca 2.25%, 14
TOTAL CHELTUIELI DIRECTE 639
CHELTUIELI INDIRECTE 8.5% 54
PROFIT 5% 32
TOTAL GENERAL 725
VA 19% 138
863

TOTAL CUTYA
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6.7. Informatii istorice despre venituri si cheltuieli

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

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

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodoiogice si practice:

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

- stabilirea ratei de capitalizare sau a coeficientului multiplicator.

DETERMINAREA VENITULUI ANUAL REPODUCTIBIL

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

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

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

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

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

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

STABILIREA 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).

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
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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 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 proprietati imobiliare GARAJ, obtinuta prin metoda de
randament, este:

Veata = 976 EUR, respectiv 4.832 LEI

Calculele se regasesc in tabelul alaturat :

Vaniturl:

Chiriafuna EURO 03]
Suprafata inchiriata garaj mp 14
Venituri din inchiriere EURO/an 151
Grad de neocupare, 5% EURO/an -8
Venit brut efectiv, VBE EURO/an 144

Total cheltuiell ale proprietarului: {cca. 15%

din VBE} EURO/an 23
- asigurari, 0,1% din CIN EURQ/an 063
- impozit cladire, 1% din CIN EURO/an 8
- cheltuieli de intretinere, 2,5% din CIN EURO/an 16
Cost Infocuire Net EURQ 633
Venit net din exploatara, VNE EURO/an 121
Rata de capitalizare, ¢ 10.50%
Valoare de piata EURO 1,151
- Costurl de realizare acces EUROQ 175
= VALOARE DE PIATA AP, 14D EURC 976
= VALOARE DE PIATA AP. 14D LEI 4,823
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Anexanr. 13
Model 2016 ITL 013

ROMANIA
MUNICIPIUL ARAD
DIRECTIA VENITURI - SERVICIUL IMPUNERE PERSOANE JUR)’EICE
Nr. 3?.2?2..........!data....18/01i2023

Codul de identificare fiscala: 3519925
BD.REVOLUTIEI Nr.75

Operator de date cu caracter personal integistrat la Autoritatea Nationala de Supraveghere a Prefucrarii Daselor cu Caracter Personal sub numarul 14208

CERTIFICAT DE ATESTARE FISCALA PENTRU PERSOANE JURIDICE
PRIVIND IMPOZITELE SI TAXELE LOCALE SI ALTE VENITURI ALE BUGETULUI LOCAL

Ca urmare a cererii D-lui/D-nei OCENIC LINDA - SEF BIROU B.E.A.D.P. nr. ngdin data de:18/01/2023
cu domiciliul in str. )| Lblo ST TR | | RSO . Sector ......... .
BOC. coter st e e legitimata m’in B.L/C.I/A.1./Pasaport/ seria.............. Mheenesrrrmnnrenn CWENP e B,
avand calitatea de si a verificarilor efectuate la nivelul compartimentuluj de speciatitate al
autoritatilor publice locale la nr. de rol nominal unic; 2063 se atesta urmatoareie:
Denumire MUNICIPIUL ARAD ,C.F. 3519925 .

E2

Cu sediul Str, REVOLUTIEL Nr. 75, BI. , Ap., Loc.ARAD, Jud ARAD, ROMANIA
Figureaza cu urmatoarele bunuri:

Cladiri

- Cladire nerezidentiala proprictate privata situata Ja adresa : Loc, ARAD, str. VICENTIU BABES, nr. 20, bl. *, ap. 14d Zona Fiscala: A nr. ef.
304745-C1-U17 Arad, valoare impozahila 9919.00 lei, dobandita la data 01/01/1995, nu este reevaluata Specificare: GARAJ - an constructie 1920
Suprafete: Gargje independente sau in baterie 16 mp (desfasurata) ; Teren ocupat 14 mp;

Terenuri

- Teren intravilan proprictate privata cu procent de proprictate 100 % din suprafata de 14.00 mp din care ocupat 14.00 mp situat la adresa ; Loc,
ARAD, str. VICENTIU BABES, nr. 20, bl. *, ap, 14d Zona Fiscala: A nr. cf. 304745-C1-U17 Arad Tarla: - Suprafete defalcate : teren cudti si
constructii 14.00 mp ocupat, dobandit la data:01/01/1995

La data de intai a Junii urmatoare eliberarii prezentului certificat de atestare fiscala, [7] figureaza / [X] nu figureaza in evidentele compartimentului
fiscal cu urmatoarele creante bugetare de plata scadente catre bugetul focal, conform evidentelor existente la data intocmirii:

Nr. Denumirea creantei Curent Ramasita Accesorii " Total Sold Total Sold
__bugetare Anual Ia 01/02/2023
1 [IMPOZIT/TAXA AUTO] - (cumulat) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
2 [IMPOZIT CLADIRN - (curnulat) 0.00 0.00, 0.00 0.00 0.00
3 [IMPOZIT TEREN INTRAVILAN] - (cumulat) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
4 {TAXA AUTO PESTE 12 TONE] - {cumulat) 0.00) 0.00 0.00: 0.00 0.00
5 i[IMF’OZIT TEREN EXTRAVILAN] - 0.00 0.004 0.00 0.00 0.00
(cumulat)
6 {TAXA TEREN INTRAVILAN] - (cumulat) 0.00; 0.00 0.00; 0.00 0.00
7 [TAXA CLADIRI] - {cumulat) 0.00 ©.00) 0.00 0.00| 0.00
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TOTAL 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

in cazul utilizarii pentru deschiderea procedurii de lichidare/dizolvare/fuziune/absorbiic/divizare/privatizare certificatul se elibereaza cu debite. in
documentul de finalizare a procedurii se inseriu in sarcina cui ramén debitele, iar documentul se comunica, in copie, organului fiscal.
Prezentul certificat s-a eliberat pentru : *
spre a-i servi la: NOTAR

Pentru instrainarea dreptului de proprictate asupra cladirilor, terenurilor si a mijloacelor de transport, proprietarii bunurilor ce se instraineaza
trebuie sa prezinte certificate de atestare fiscala prin care sa se ateste achitarea tuturor obligatiilor de plata datorate bugetului local al unitati
administrativ-teritoriale in a carei raza se afla inregistrat fiscal bunul ce se instraineaza. Pentru bunul ce se instraineaza, proprietarul bunului trebuie
sa achite impozitul datotat pentru anul in care se instraineaza bunul, cu exceptia cazului in care pentru bunul ce se instraincaza impozitul se datoreaza
de alta persoana decat proprictarul. Actele prin care se instraineaza cladiri, terenuri, respectiv mijloace de transport, cu incalearea prevederilor
art. 159 alin. (5) din Legea nr. 207/2015 privind codul de procedura fiscala, cu modificarile si completarile ultericare sunt nule de drept.

Precizam ca prezentul certificat nu constituie titlu de proprietate si nu confera aceasta calitate.

Alte mentiuni ale organului fiscal local:

Termenul de valabilitate : 30 de zile de 1a data emiterii, La transferul dreptului de proprictate, certificatul emis in decembrie, are termen 31.12.2023

p. Conducltor arganulul fiscal tocal,

-myoma
M‘ Imoemit : Bodrogean A

Data Intocmirii : 18/01,/202 2:04 PM

¢ ik AL 3
1} Spre exemply notanul public conform delegarii date de catre contribuabil 2} Figureaza in evidemele fiscale cu te bunuri . proprictate-folosiola din data. - /alte situatii
3} e cazul in care infarmatiile nu au foc in aceasta sectiunc, organul fiscal local poste elibera o snexa la cenificatul de atestare fiscala, facand mentiune Bsupra accsiui aspect Anexa la certificatul de alestare fiscala
va avea antet si va puria ile si pila organului fiscal local. Anexa este valabila doar insotita de certifica *) Certificatul de atestare fiscaln se poate elibera si in format elecirossc
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard ARAD Nr. cerere 1469495

- g Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Arad Ziua 08
Luna 12
s Anul 2022

Cod verificare
]

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA X

R PENTRU INFORMARE - 1738 "
Al
Carte Funciara Nr. 304745-C1-U17 Arad j

A, Partea |. Descrierea imobilului
Unitate Individual

Adresa: Loc. Arad, Str V. Babes, Nr. 20, Et. parter, Ap. 14d, jud. Arad
P&rti comune: teren in folosinta pe durata existentei constructiei, coridor in subsol, spalatorie in subsol, pasaj
poarta, casa scarilor, instalatii sanitare, electrice, urcare pod, pod coridor suspendat et. Il servitute de
trecerein favoarea parcelelor nr.top 503/b, 504/b si 507/a din cf 4544

Nr Suprafata [Suprafata] Cote parti . .
a Nr. cadastral construitd |utila (mp)]  comune Cote teren Observatii / Referinte

Al [304745-C1-U17 16 14 2/1070 14/960 |GARA)
B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrierl privitoare |a dreptul de proptietate sl alte drepturi reale Referinte
169467 / 16/11/2021
Act Administrativ nr. 226, din 13/05/2021 en_1_is de MUNICIPIUL ARAD;

Se infiinteaza cartea funciara nr.304745-C1-U17 / UAT Arad a unitatii Al

individuale cu numarul cadastral 304745-C1-Ul7 prin transcrierea
B1 unitatii individuale din cartea funciara nr.304745-C1-U7 / UAT Arad ., in
urma dezlipirii terenului pe care este edificat condominiul din care
face parte unitatea individuala si deschiderii cartii funciare 304745 /
UAT Arad, pentru terenul parte de uz comun.
Sentinta Civila nr. 1241, din 01/01/1995 emis de Judecatoria Arad;
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Hotarare Al
|Judecatoreasca, cota actuala  1/1
1) STATUL ROMAN
OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 304745-C1-U7/Arad, inscrisa prin incheierea nr. 4561 din 15/03/1995;

C. Partea lll. SARCINI .

inscrier] privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantie sl sarcinl

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din2
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Carte Funciara Nr. 304745-C1-U17 Comuna/Oras/Municipiu: Arad
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: Loc. Arad, Str V. Babes, Nr. 20, Et. parter, Ap. 14d, Jud. Arad

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

Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti " .
crt Nr cadastral construits | util3 (mp) ST e Cote teren Observatii / Referinte
Al | 304745-C1-Ul17 16 14 21070 14/960 |GARA)

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia Tn vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa siin forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al |nst|tut|e| publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

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

Data si ora generari,
08/12/2022, 11:10

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2
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inregistrat 1a nr. (‘3 215
Din . 54%3.}‘9:8#17

CONTRACT DE iINCHIRIERE
Pentru spatii cu alti destinatie decit aceea de locuinti - GARAJ

L PARTILE CONTRACTANTE:
1. Statul RomAn, prin Consiliul Local al Municipiul Arad reprezentat de Primar, Ing. Gheorghe
Falcd, cu sediul in Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75, in calitate de LOCATOR si

2.

Cu domiciliul in Arad, St ) . ‘dentificat cu B.1./C.1. seria AR ,
or.” ~avind C.N.P. I _ in calitate de LOCATAR, in baza prevederilor Legii
locuintei nr. 114/1996, a Legii nr. 287/2009 privind Codul Civil, OUG nr. 43/2014, cerere nr.
66806/9.10.2017, P.V. nr. 7421/01.02.2018 Comisia de schimburi, extinderi, modificari contracte din
cadrul Primériei Municipiului Arad, precum si in baza:

- Contract nr. -

(se trece beneficiarul contractului anterioar).

Au convenit la incheierea prezentului contract de inchiriere:

IL OBIECTUL CONTRACTULUI:

Art.l. — Obiectul contractului este inchirierea spatiului cu altd destinatie decét aceea de
locuinti — GARAJ, situat in Arad. Str, Vicentiu Babes nr. 20 —garaj nr. 14 ( 4) evidentiat in
lucrarea de apartamentare - in suprafati de 16,43 m? alctuit din:

- suprafete locative folosite in exclusivitate : 16,43 m?;
- suprafete locative folosite in comun m*;

HI. TERMENUL:

Art. 2 — Termenul inchirierii este de _ ami, cu incepere de la data de 15.02.2018 si pani la data
de 27.06.2019. Dupad expirarea acestei perioade, prelungirea contractului se poate face conform
prevederilor legale.

IV. PLATA CHIRIKEI:

Art. 4 — Chiria lunaré pentru folosirea spafiului sus mentionat, ce formeaza obiectul inchirierii,
se achiti conform figei de calcul ce face parte din prezentul contract.

Art. 5 - Chiria se datoreaza incepind cu data de 15.02.2018, in numerar la casieriile Primdriei
Municipiului Arad, sau prin virament, in contul administratorului nr. RO24TREZ021502205X023130
deschis la Trezoreria Municipiului Arad.

Chiria lunara se va achita péné cel tarziu in ultima zi lucratoare a lunii curente.

Art. 6 - Tariful de baza lunar al chiriei se actualizeazi in functie de rata anuala a inflatiei prin
hotérare a Guvernului pani la data de 31 ianuarie a fiecérui an.

Art. 7 - Neplata chiriei la termen atrage o penalizare de 0,5 % asupra sumei datorate, pentru
fiecare zi de intédrziere, incepand cu prima zi care urmeazi celei in care suma a devenit exigibila, faré
ca majorarea si poats depési totalul chiriei restante.

Art. 8 - In caz de neplata, executarea silita se va face prin hotarare judecatoreasca prin care
chiriagul va fi obligat sa achite chiria restanti, precum si dobénda §i cheltuielile de judecata.

1



Y. OBLIGATIILE LOCATORULUI

Art. 9 — Locatorul se obligi si predea si sa asigure folosinfa spatiului, s mentina spatiul in
stare de intrebuintare conform destinatiei sale §i si-1 garanteze pe locatar de tulburérile provenite din
propria sa fapti.

Art. 10 -- Locatorul suporti sarcinile §i impozitele asupra bunului inchiriat.

VL. OBLIGATIILE LOCATARULUI

Art. 11 — Locatarul are urm#toarele obligatii:

a) — si foloseasc# spatiul inchiriat ca un bun proprietar, conform destinatiei sale, conform
profilului care rezults din contract. Schimbarea profilului este posibild doar cu aprobarea
Consilului Local al Municipiului Arad;

b) - s& execute, pe cheltuiala sa, in timp util si bune conditii toate lucririle de intrefinere si
reparatii ce-i revin;

¢) - sé achite chiria lunar, pna la termenul fixat prin contract;

fl) —la expirarea contractului, s& restituie bunul inchiriat in starea in care l-a primit, prin semnarea

€) - contractului recunoscindu-se ci l-a primit in stare buni;

f) — s& respecte reglementirile tehnice si dispozitiile de aparare impotriva insendiilor, §i si nu
primejduiascé prin deciziile si fapetele lor viata, bunurile §i mediu, respectind prevederile Legii nr.
307/2006 privind ap&rarea impotriva incendiilor;

g) - de la data expirdrii contractului, locatarul care a refuzat predarea spatiului inchiriat, se obliga
s8 achite chiria stabilita prin contract, precum si diferenta péna la data eliberfrii spatiului, firs
ca aceasta si constituie relocatiune taciti.

Art.12. — Taxele comunale, precum si utilititile consumate sunt in sarcina locatarului.

Art.13. - Locatarul raspunde de striciciunile §i pierderile provocate de el sau membrii familiei
conform prevederilor Legii nr. 287/2009 privind Codul Civil, cu completdrile si modificarile
ulterioare.

VII. CLAUZE SPECIALE

Art.14. — Subinchirierea in tot sau in parte a spatiului inchiriat, cesiunea contractului de
inchiriere si asocierea sunt interzise.

Art.15. — Locatarul va putea face orice reparatii sau imbunétafiri care sunt menite s# creasci
valoareu spafiului inchiriat cu acordul locatorului, fira insi si emiti pretentii referitoare la restituirea
contravalorii acestora.

Art.16. — De la data expirarii duratei contractului de inchiriere pénd la evacuarea din spatiu,
plata in continuare a chiriei de catre locatar nu constituie tacita relocatiune.

VIII - Rezilierea contractului de inchiriere inaintea termenului stabilit se face:

a) la cererea chiriagului, cu conditia notificérii prealabile intr-un termen minim de 30 de zile;

b) la cererea administratorului, atunci cand:

- chiriagul nu a achitat chirie cel putin trej luni consecutive;

- chiriagul a pricinuit insemnate stricAciuni garajului cladirii in care este situat aceasta, instalatiilor,
precum si oricéror alte bunuri aferente lor sau dac# instriineazi fars drept pirti ale acestora;

- chiriagul are un comportament care face imposibila conviefuirea sau impiedici folosirea normala a
garajului sau a cladirii in care acesta este situat:

- chiriagul nu a respectat clauzele contractuale.



Art. 17 - Evacuarea chiriagului se face numai pe baza unei hotériri judecitoresti irevocabile, acesta
fiind obligat sa pliteasca chiria prevazuta in contract, pina la data executiei efective a hotarérii de evacuare.

Art. 18 - Prezentui contract s-a incheiat astiizi, in trei exemplare, céite unul
pentru fiecare parte

PRI CHIRIAS,
ING Gheorg eFQi,: m- e
o ~?(7TF, B. 2018
DIRECTORLXTECMIV
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Anexa nr. 1 parte integrantd din contractul de inchiriere

nregistratlanr. (5425 din 0 07 201§

FISA
DE CALCUL A CHIRIEI PENTRU SUPRAFATA LOCATIVA
CU ALTA DESTINATIE DECAT LOCUINTA - GARAJ, SITUAT iN

STR. VICENTIU BABES NR. 20, DETINUTDE =~

Garaj 14 (4) evidentiat in schita de apartamentare imobil

Nr. Suprafata Tarif Total lei
Crt. DESTINATIA mp. lei/mp Col.2 x col. 3
0 1 2 3 4
1. | Suprafata locativi principald (necesara) - - -
folosité pentru activitatea de birou
2. | Suprafata dependintelor aferenta - - -
suprafefei locative principale (necesare)
folosita pentru birou
3. | Suprafafa locativa excedentari folosita - - -
pentru birou
4. | Suprafata locativa folositi pentru activitai - - -
social-culturale §i pentru cazarea unor
specialisti
5. | Suprafata locativi folositi pentru ateliere - - -
de citre artigtii plastici i meseriagii
autorizafi
6. | Suprafata locativi folositd pentru activititi - - -
comerciale industriale §i prestiri servicii,
exclusiv supraf.depozitelor
7. | Suprafata locativa folosita pentru depozite - - -
8.
Suprafata locativd a garajului 16,43 1,27 20,87
9. 73,05
Total (coeficient zond) x 3,5 -
10.| Total General (1+2+3+4+5+6+7+8) 73,05
Mﬁ.\ 10, iNTOCMIT, CHIRIAS,
C.J. @m mig Consilier Maria Fitiu Am primit un evemnlar

ARAD
SERVICIL

FOND LOCATI, e




fnregistrat la Primaria Municipiului Arad cu nr. 18244 ;jl 41 }F/G J.os3. 2022

Act aditional nr, 1

la contractul de inchiriere pentru suprafetele cu destinatia de locuinia - Garaj nr, 15425
din data de 01.03.2018

Avind in vedere prevederile Hotirdrii Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 566/13.11.2019,
privind durata unor contracte de inchiriere pentru suprafetele locative cu destinatia de locuinje si pentru
suprafejele folosite de partidele politice, precum i dispozitiile Legii nr. 287/2009, republicatd cu modificarile si
completdrile ulterioare privind Codului Civil , a intervenit urmitorul act adifional incheiat intre:

Statul Romin, prin Consiliul Local al Municipiului Arad reprezentat prin Primar, Cilin Bibart, cu
sediul in Arad, B-dul Revolutiei nr. 75, pe de o parte 5i Toma Mihail legitimat cu B.L/C.L. seria AR nr.
790652 eliberat/s de SPCLEP ARAD la data de 28.10.2016, CNP 1691031250528, cerere nr.
10596/11.02.2022, in calitate de chirias pe de altd parte.

Partile hotdrasc de comun acord modificarea urmitoarelor clauze ale contractului de inchiriere:

CAP. il. Art. 1 - Obieclul contractului este inchirierea spajiului cu aita destinalie decai a ea de locuinjd —
Garaj , in suprafati de 14,00 mp, situat in Arad, Arad, str. Vicentiu Babes nr. 20 nr. 14 conform extras
de Carte Funciara nr. 304745-C1-Ul4Ara

d@/tc,u_

CAP. III . Art. 2 - Termenul inchirierii, va avea urmitorul continut:
“Termenul de inchiriere incepe de la data de 01.02.2022 pind la data de 01.01.2025.”

CAP. IV. Art..7 - Chiria aferenta spatiului inchiriat :
WNeplata la termen a chiriei atrage o penalizare de 0,1% asupra sumei datorate, pentru fiecare zi de
intdrziere, incepind cu prima i care urmeazd celei in care s a devenit exigibila. firi ca majorarea si
poat depdyi toralul chiviel restante.”

CAP. VI - Obligatiile Locatarului privind folosirea §i intretinerea spatiitor care fac obiectul contractului.
Art.11, pet. f.

- Sd respecte reglementirile tehnice si dispozifiile de apirare impotriva incendiilor i s@ nu primejduiasci
prin deciziile si faptele lor viata, bunurile yi mediul, respectind prevederile Legii nr.307/2006 privind
apdirarea impotriva incendiilor, republicati, cu modificirile si completirile ulterioare.”

Toate celelalte clauze contractuale, nemodificate prin prezentul act aditional vor rimane in vigoare.
Prezentul act aditional a fost Incheiat in trei exemplare si intrd in vigoare la data semnirii acestuia.

J,f Munize- L PRIMAR, CHIRIAS,
k AR, Gﬁhn Bibart

e, ‘DIRECTOR Em%m
\U‘CJ/Stefan SAuchapszki i

SEF SERVICIY, ’.
C.J. RalucaStanis

—

| VIZA JUra 8E —

LI_ : 2400 LAURIAN
oy
—INTOCMIT, -
Consilier, ria Fitiu ( ) - PMA-M3-F29
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PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

DIRECTIA VENITURI
BIROUL, CONTRACTE
Nr, ad. 5’057)1 (s ) |

a ALl o9

Citre,
SERVICIUL EVIDENTA SI ADMINISTRAREA DOMENIULUI PRIVAT

Referitor la adresa dvs. nr. 3442/M1/17.01.2022, inregistratd la Directia Venituri a
Municipiului Arad sub nr. $0540/17.01.2023, prin care solicitati s& v comunicidm daci la valoarea de piata
stabilitd pentru vinzarea garajului si a terenului se aplica TVA, vd comunicidm urmétoarele:

- In conformitate cu prevederile art. 292, alin. 2, lit. f) din Legea 227/2015 privind Codul fiscal, sunt
scutite de plata TVA “...livrarea de constructii/pdrfi de constructii si a terenurilor pe care sunt construite,
precum §i a oricdror altor terenuri. Prin exceptie, scutirea nu se aplicd pentru livrarea de constructii noi,
de pdrfi de constructii noi sau de terenuri construibile. In sensul prezentului articol se definesc
urmdtoarele:

1. teren construibil reprezintd orice teren amenajat sau neamenajat, pe care se pot executa construciii,
conform legislatiei in vigoare;

2. constructie inseamnd orice structurd fixald in sau pe pamdnt;

3. livrarea unei constructii noi sau a unei pdrti din aceasta inseamnd livrarea efectuatd cel tdrziu pand
la data de 31 decembrie a anului urmdtor anului primei ocupdri ori utilizari a constructiei sau a unei pdrfi
a acesteia, dupd caz, in urma transformarii’’

- in conformitate cu prevederile cap. IX, alin. 55. (6) din HG 1/2016 privind Normele de aplicare a Legii
227/2015 privind Codul fiscal ,, /n aplicarea art. 292 alin. (2) lit. f) din Codul fiscal, calificarea unui teren
drept teren construibil sau teren cu altd destinatie, la momentul vinzdrii sale de cdtre proprietar, rezultd
din certificatul de urbanism"”

- n conformitate cu prevederile cap. IX, alin. 55. (1) din HG 1/2016 privind Normele de aplicare a
Legii 227/2015 privind Codul fiscal “/n aplicarea art. 292 alin. (2) lit. ) din Codul fiscal, atunci cind se
livreazd un corp funciar unic format din constructia §i terenul pe care aceasta este edificatd, identificat
printr-un singur numdr cadastral:

a) terenul pe care s-a edificat constructia urmeazd regimul construcfiei, dacd valoarea acestuia este
mai micd decdt valoarea constructiei aga cum rezultd din raportul de expertizi/evaluare;

b) constructia va urma regimul terenului pe care este edificatd, dacd valoarea acesteia este mai micd
decdt valoarea terenului aga cum rezultd din raportul de expertizd/evaluare;

- in conformitate cu prevederile art. 292, alin. 3 din Legea 227/2015 privind Codul fiscal “Orice
persoand impozabild poate opta pentru taxarea operatiunilor prevazute la alin. (2) lit. e} si f}, in conditiile
stabilite prin normele metodologice.

Conform celor mentionate mai sus, considerdam cé la valoarea de piata stabilitd in raport nu se aplica

TVA.
DIRECT C.ADJ,
Ec. AlberiLadislau
Functia Nume si prenume Semnatyra- Data
Sef birou Ec. Marius Panda . 7 0 1AN. 2023

Consilier Lavinia Toader , 2 0 1AN. 2023
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