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Catre
PRIMARIA COMUNEI SOCODOR,

in calitate de evaluator ANEVAR, legitimatie nr.13609, am intocmit prezentul
raport de evaluare a proprietétii imobiliare din localitatea Socodor, jud.Arad, inscrisa
in CF nr.303399 (nr.CF vechi 5773) Socodor cu nr.top.2050-2059;2083-2101/2 in
suprafatd de 2550 mp.

Estimarea valorii proprietatii imobiliare se face prin urmatoarele abordari:

- abordarea prin piata,

- abordarea prin venit,

- abordarea prin cost.

Procesul de evaluare urmat contine toti pasii necesari estimarii valorii
imobilului conform Standardelor de evaluare in vigoare emise de ANEVAR,
obligatorii pentru mine in calitate de evaluator, iar opinia mea este sincera,
independenta si neinfluentatd de niciun factor extern.

Dar in practicd pentru estimarea valorii de piatd a unei proprietéti imobiliare
asemandtoare cu cea in cauzd, metoda cea mai des utilizatd este abordarea prin piatd,
iar In cadrul acestei abordari, preturile unor proprietdti cu caracteristici aseméanatoare
sunt comparate si ajustate pentru diferentele constatate, ajustarea putand fi pozitiva
sau negativa.

Rezultatele acestei comparatii au fost analizate si in functie de ele am
formulat concluzia privind valoarea proprietatii imobiliare evaluate:

- Estimez ca valoarea proprietatii imobiliare evaluate este de 1,53 Euro/mp,

adicd 7,2828 lei/mp, care este si valoarea propusa.

- Cursul valutar considerat a fost de 4,76 lei/Euro, comunicat de BNR la

data de 15.02.2020.

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor facute, estimez ca valoarea de piatd
a terenului intravilan din loc.Socodor, jud.Arad, in suprafatd de 2550 mp, TInscris in
CF nr.303399 (nr.CF vechi 5773) Socodor cu nr.top.2050-2059;2083-2101/2, este
de 3900Euro (1,53 Euro/mp) sau 18600 lei (7,2828 lei/mp).

Valoarea proprietétii imobiliare evaluate prin metoda comparatiei directe, in
suprafatd de 2550 mp, inscrisd in CF nr.303399 (nr.CF vechi 5773) Socodor cu
nr.top.2050-2059;2083-2101/2, este:

18600 lei sau 3900 Euro.

Acest raport de evaluare poate fi utilizat doar In scopul declarat in cuprinsul

lui de utilizatorul solicitant, comuna Socodor.

EVALUATOR ANEVAR
Ing.Latiu Viorel
Legitimatie nr.13609




Catre,

Consiliul Local al Primariei Socodor QFTQIMA%!AN?,OMU@E}CODOR

Data % 16‘3/ JM-

Subsemnatul Iordache Daniel-Constantin, domiciliat in comuna
Socodor, nr. 674, jud. Arad, posesor al C.I. seria AR, nr.503003, eliberat
de SPCLEP Socodor, la data de 25.01.2011.

Prin prezenta, va rog sa-mi aprobati cumpararea suprafetei de teren
de 2550 mp, identificata prin CF 303399 Socodor, proprietatea Comunei
Socodor - domeniu privat.

o

Mentionez existenta legala a constructiei identificata sub Al.1,
proprietate personala, din acelasi extras de carte funciara.

Proprietatea mea asupra cladirii s-a realizat conform Contractului de
vanzare-cumparare, avand incheierea de autentificare nr. 1391/18.12.2019,
BIROU NOTAR PUBLIC - CADARIU ALEXANDRU.

Data Cu stima,
. 28.01.2020 lordache Daniel-Constantin

—m




EVALUATOR ANEVAR
Ing. LATIU VIOREL
Legitimatie nr. 13609

RAPORT DE EVALUARE
A TERENULUI INTRAVILAN IN SUPRAFATA DE 2550 MP iNSCRIS iN

CF NR.303399 (nr.CF vechi 5773) SOCODOR CU NR.TOP.2050-2059;2083-
210172

Valoarea proprietatii imobiliare, care face obiectul prezentului raport de evaluare, este estimata la
suma de:

18600 LEI = 3900 EURO

Proprietard: COMUNA SOCODOR asupra suprafetei de teren de 2550 mp de sub Al

Beneficiari: IORDACHE DANIEL-CONSTANTIN, casatorit cu
IORDACHE MARIANA, proprietari asupra constructiei MOARA FURAJE de  sub
Al.l

Data elaborarii raportului de evaluare: 15.02.2020

EVALUATOR AUTORIZAT
MEMBRU TITULAR ANEVAR
ING.LATIU VIOREL

Legitimatie nr. 13609.
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CERTIFICAREA VALORII
in conformitate cu standardele ANEVAR, declar:

e  expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevirate;

e analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazd doar la ipotezele si conditiile
limitative prezentate si reprezintd analizele, opiniile si concluziile noastre profesionale si
impartiale;

e nu am nici un interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui
raport si nici un interes personal legat de partile implicate;

e  nu am nici o partinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legata de
partile implicate in aceastd evaluare;

e  angajarea mea in aceastd evaluare si onorariul pentru aceastd lucrare nu depind de
raportarea unor rezultate predeterminate, de mdrimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabila clientului;

e  acest raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obfinerii unei valori minime ori
maxime, solicitare venitd din partea beneficiarului sau a altor persoane care au interese legate de
beneficiar sau de aprobarea unui imprumut;

e in deplind cunostintd de cauza, analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate
in conformitate cu cerintele Standardelor ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din
Romaénia) ;

e  detinem cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
luerdri;

e  subsemnatul am inspectat personal proprietatea in cauza la 11.02.2020;

° certific faptul ca utilizarea raportului de evaluare intocmit poate fi insotit de verificarea lui
in conformitate cu Standardul de verificare de rapoarte de evaluare, adoptat de ANEVAR.

REZUMATUL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Obiectul: Evaluarea unui teren intravilan in suprafatd de 2550 mp, inscris in CF nr.303399 (nr.CF
vechi 5773) Socodor cu nr.top.cad. 2050-2059;2083-2101/2, situat in localitatea Socodor, jud.Arad

Proprietard: COMUNA SOCODOR asupra suprafetei de teren de 2550 mp de sub Al

Beneficiari: IORDACHE DANIEL-CONSTANTIN, casatorit cu §

IORDACHE MARIANA, proprietari asupra constructieit MOARA FURAIJE de sub
Al

Tipul proprietatii: proprietate imobiliara din domeniul privat

Cea mai buna utilizare: teren pentru constructii agricole

Scopul evaludrii: Prezentul raport are ca scop stabilirea valorii de piata a proprietétii imobiliare
in vederea vanzarii ei.




Conditii limitative: din informatiile si datele aflate la dispozifia evaluatorului la data -
evaludrii, rezultd cd proprietatea nu este supusd restrictiei de ordin juridic care si afecteaze
dreptul de proprietate.

Rezultatul evaludrii: in opinia evaluatorului, valoarea proprietatii imobiliare, care face obiectul
prezentului raport de evaluare, este egald cu:

18600 LEI = 3900 EURO (1,53 Euro/mp)
La intocmirea acestui raport de evaluare s-a tinut cont de cursul valutar comunicat de BNR

pentru ziua de 15.02.2020, adicd 4,76 LEI/EURO.

Data inspectiei: 11.02.2020

Data evaluarii: 15.02.2020

Moneda raportului: LEI

PARTEA A DOUA PREMISELE EVALUARII

SCOPUL, UTILIZAREA EVALUARII ST UTILIZATORUL EVALUARII

Prezentul raport are ca scop stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare:_ Evaluarea unui
teren intravilan in suprafatd de 2550 mp, inscris in CF nr.303399 (nr.CF vechi 5773) Socodor cu
nr.top.cad. 2050-2059;2083-2101/2, situat in localitatea Socodor, jud.Arad, asa cum este definitd
in Standardele internationale de Evaluare editia 2018, adoptate de citre ANEVAR.

Avénd in vedere Statutul ANEVAR Codul DeontologicAal profesiunii de evaluator, evaluatorul
nu-si asuma raspunderea decat fatd de clientul lucrdrii. In cazul de fafa, clientii i destinatarii
raportului de evaluare.

DEFINIREA VALORII SI DATA ESTIMARII VALORII

Baza de evaluare: Tipul valorii estimate

Evaluarea se face pe baza valorii de piata.

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si condifii limitative prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum i
celelalte aprecieri din acest raport.

Definitii
Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de piatd a

proprietifii, aceasta fiind recomandatd de citre Standardele Internationale de Evaluare, editia
2018 adoptate de ANEVAR (au caracter obligatoriu pentru membrii ANEVAR) ca fiind criteriul




riguros de evaluare. Standardele sunt aplicabile valorii de piatd a unei proprietati. Conform
standardului, defini{ia valorii de piata este urmatoarea:

1. Valoarea de piatd, conform Standardelor Internationale de Evaluare este definitd
astfel:Valoarea de piafd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpérator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat in cunostin{d de cauza,
prudent si farad constrangere.

Data estimarii valorii: 15.02.2020, mentiondnd ca nu este o actualizare a unui alt raport de
evaluare intocmit anterior, datd la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si
valorile estimate de céitre evaluator.”

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau
amplasamentelor Invecinate.

DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Obiectul; Evaluarea unui teren intravilan in suprafati de 2550 mp, inscris in CF nr.303399 (nr.CF
vechi 5773) Socodor cu nr.top.cad. 2050-2059;2083-2101/2, situat in localitatea Socodor, jud.Arad

Situatia patrimoniald :

e 1n CF nr.303399 (nr.CF vechi 5773) Socodor sub Al cu nr.top.2050-2059;2083-2101/2 este
notat intravilanul din Socodor, jud.Arad in suprafatd de 2550 mp, iar sub Al.l cu
nr.top.2050-2059;2083-2101/2 este notat intravilanul din Socodor cu moara furaje, iar ca
proprietari tabulari sub:

B.2.1 COMUNA SOCODOR, domeniu privat, intdbulare, drept de proprietate, cu titlu
preluare in baza L.18/1991, dobandit prin Lege, Hotardre nr.48 din 1.01.2000 emisd de
C.L.Socodor, cota actuala 1/1, inch.nr.1421/22.11.2000,

B.4.1 IORDACHE DANIEL-CONSTANTIN casatorit cu

B.4.2 TORDACHE MARIANA, intdbulare, drept de proprietate, dobandit prin Conventie,
contract de véanzare-cumpdrare nr.1397 din 18.12.2019 emis de Cadariu Alexandru,
inch.nr.34211/24.12.2019, iar la cap.C.Partea [II. SARCINI — nu sunt.

SFERA EVALUARII

Stera raportului cuprinde studii aprofundate realizate ale evaluatorului, in conformitate cu
termenii de referintd prezentati de catre client, cu scopul stabilirii valorii de piata a proprietatii
supusa evaluarii si in conformitate cu standardele ANEVAR si IROVAL, standarde ce impun in
mod clar evaluatorului responsabilitatea de a determina sfera adecvata a evaluarii; raportul de
evaluare prezinta proceduri relevante si rationamente ce sustin analiza stabilirii valorii de piata,
iar valoarea finala, estimata, este valabila doar pentru utilizarea propusa.

IDENTIFICAREA TIPULUI DE RAPORT
Tipul de raport utilizat: raport de evaluare ce are ca obiect stabilirea valorii de piata

CONDITII LIMITATIVE EXTRAORDINARE

Clauza de nepublicare




Raportul contine opiniile evaluatorului asupra valorii proprietatilor analizate exprimate sub
forma unei valori. Concluziile raportului sunt un rezultat al ipotezelor de lucru si conditiilor
limitative specificate in lucrare si reprezintd opinia personald a evaluatorului asupra valorilor
prezentate.

Evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatd de o altd persoanad fizica sau juridica decat
beneficiarul in nici o circumstanid. Responsabilitatea se limiteazd la respectarea conditiilor
stipulate in contractul incheiat intre beneficiar si consultant,

Orice parte a raportului sau raportul integral nu pot fi publicate sau aduse la cunostinta unor
terfi fard acordul scris prealabil al evaluatorului. Raportul este confidential si poate fi utilizat
numai in scopul precizat in contract, deoarece alte posibile destinatii decét cele declarate pot
necesita revizuirea metodelor si tehnicilor folosite si aplicarea altor standarde de evaluare decat
cele mentionate in contract.

IPOTEZE EXTRAORDINARE SI CONDITII IPOTETICE

o La data evaludrii, proprietatea imobiliara nu este supusa restrictiel de ordin juridic
(conform Extrasului de CF nr.303399 (nr.CF vechi 5773) Socodor)

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport
de evaluare, sunt urmaétoarele:

® aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
client si au fost prezentate fara a intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare, de aceea nu
ne asumam nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice.

e  dreptul de proprietate asupra imobilului este considerat valabil si proprietatea poate fi
vandutd; nu se asuma nici o raspundere pentru descrierea juridicd pusd la dispozitie sau pentru
chestiuni legate de considerente juridice sau de proprietate. Titlul de proprietate se presupune
valabil si tranzactionabil de catre proprietari, dacd nu se specificd altfel;

e se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietitii, ale subsolului
sau structurilor sale care ar face ca una din proprietati sa valoreze mai mult sau mai pugin. Nu se
asumd nici o rdspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de
specialitate necesare descoperirii lor;

e  se presupune cd proprietatile se conformeaza tuturor reglementdrilor si restrictiilor de
zonare si utilizare in vigoare, exceptand situatia cdnd in raportul de evaluare nu a fost
identificatd, descrisd si consideratd o non-conformitate;

e se presupune ci utilizarea imobilului se realizeaza in cadrul limitelor proprietatii descrise st
ca nu exista incélciri san violari ale altor proprietéti, altele decat cele mentionate mai sus dacé nu
se mentioneaza altfel;

e  dacd ulterior se va stabili cd existd contaminare pe proprietatea evaluatd sau pe oricare alt
teren vecin sau c¢d mijloacele care au fost puse in functiune ar putea contamina, aceasta ar putea
diminua valoarea raportati;

e nuam ficut o expertiza tehnicd a structurii si texturii terenului, nici nu am inspectat acele
parti care sunt acoperite de constructia moara furaje.

IPOTEZE GENERALE SI CONDITII LIMITATIVE

e  datele si informatiile confinute in raport sunt confidentiale. Publicarea, prezentarea in
mass-media sau utilizarea in alt scop decat cel stipulat in contract, a oricdror informatii din raport
trebuie sd aiba aprobarea scrisa prealabila a evaluatorului;

6




e  evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultan{d ulterioara sau sa
depund mdrturie in instantd in legdturd cu proprietatea in chestiune decit dacid au fost facute
initial aranjamente in aceastd privint4, in scris si in prealabil;

o previziunile, proiectiile sau estimérile confinute in raport se bazeazi pe conditiile curente
de pe piatd, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si sunt influentate de
inexistenfa (incd) a unei economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii
conditiilor viitoare;

e  nu se asumad nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a consideratiilor
privind titlul de proprietate;

o se presupune cd actul de proprietate este valabil si proprietatea poate fi vanduta daci nu se
specifica altfel;

e  se presupune ca proprietatea nu este supusa altor restrictii dacd nu se specifica altfel sau
servituti sau conditionari legale si ca se poate arata un titlu de proprietate valabil;

® se considera ca accesul la proprietate, prin proprietatile publice, comune sau private este
asigurat;

o se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii solului sau
structurii, ce ar avea o valoare mai mica sau mai mare care sa influenteze valoarea. Nu se asuma
nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi
necesare pentru descoperirea lor; clientul este invitat sa angajeze un expert in acest domeniu,
dacd considera cd este necesar;

o se presupune cd proprietatea este conforma cu toate reglementdrile si restrictiile urbanistice
in afara cazurilor cand neconformitatea a fost identicata si luata in considerare in raport;

e  previziunile sau estimdrile de exploatare continute in raport sunt bazate pe conditiile
actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt §i 0 economie stabila in
continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare;

e lucrarea a fost realizata in baza cunostintelor, datelor i informatiilor detinute de evaluator
la data evaluarii;

® raportul de evaluare este valabil atat timp cat piata imobiliard nu suferd schimbari esentiale
fata de situatia existentd la data evaludrii. In situatia in care evolutiile pietei imobiliare prezintad
schimbdri importante si/sau apar elemente semnificative noi se impune o reevaluare;

® concluziile sunt valabile doar 1a data evaluarii;

e valoarea finala este exprimata in moneda nationala, respectiv LEI (RON), dar si in valuta
(EURO) la data evaluarii;

e  Metoda comparatiilor de piata a fost aplicata luand in considerare informatiile disponibile
privind tranzactii cu proprietiti comparabile care au avut loc in ultima perioada in judetul Arad.

o S-a utilizat metoda comparatiilor pe perechi de date;

e  Documentele care atestd proprietatea au fost prezentate evaluatorului in copie.

PARTEA A TREIA - PREZENTAREA DATELOR

IDENTIFICAREA PROPRIETATI, DESCRIEREA JURIDICA

Inspectia proprietatii

in data de 11.02.2020 am participat la inspectia proprietatii: teren intravilan in
suprafatd de 2550 mp, inscris in CF nr.303399 (nr.CF vechi 5773) Socodor cu nr.top.2050-
2059;2083-2101/2 situat in localitatea Socodor, jud.Arad.




ISTORIC, INCLUZAND VANZARILE ANTERIOARE SI OFERTELE SAU COTATIILE
CURENTE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact cu scopul
de efectua tranzactii imobiliare. Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori
si cumparatori care actioneaza este intr-un procent relativ, proprietédtile imobiliare au valori
ridicate care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul locurilor de munca precum si sa
fie influentat de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobindit, marimea
avansului de plati, dobanzile.

La proprietétile imobiliare, mai intotdeauna existd un decalaj intre cerere si ofertd, de aceea,
piata imobiliard, este destul de greu de previzionat.

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, la un anumit pret si un
anumit loc indicé gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

In prezent, oferta de vanzare este ceva mai mare decét cea de cumpdrare datoritd puterii
scdzute de cumpdrare a populatiei. Piata este aproape de echilibru, dar problemele care afecteazi
echilibrul pietei sunt conditiile de finantare si rata dobanzii.

Pe piata de proprietati imobiliare, echilibrul dintre cerere si ofertd este considerat momentan
stabil. In medie, timpul de vanzare a unei astfel de proprietati este de 1-12 luni de la punerea in
véanzare.

Sursele de informatii utilizate

Sursele de informatii care au stat la baza prezentului raport sunt:

e actele de publicitate imobiliard procurate de la BCPI Chisineu Cris,
documentatiile cadastrale vizate de OCPI Arad privind identificarea imobilului,
actualizarea datelor de CF si a planului de situatie,

proprietari ai unor proprietati oferite spre vanzare, vecini ai proprieta{ii analizate;
datele referitoare la imobilele invecinate,

datele de la NOTARII PUBLICI privind tranzactiile efectuate in zon4,

datele furnizate de Serviciul agricol de cadastru si urbanism din cadrul Primériei
com.Socodor,

colectia ziarelor Vand si Cumpar, Publitim,

° Standardele ANEVAR, suportul de curs pentru Evaluarea proprietatilor imobiliare.

Dar nu toate datele obtinute au fost complete, mai ales cele din ziare i site-urile de anunturi,
asa cd a trebuit sa ma informez pentru completarea datelor.

Am pornit in efectuarea evaluarii de la premisa ca ofertele de vanzare trebuie sa fie valabile la
data evaludrii, identificabile si relevante, fiindcd aceste oferte reprezintd indicatorii valorilor
anticipate de vanzatori sau cumparatori.

Pe piata in declin durata de expunere pe piatd este destul de des foarte mare, datoratd
urmatoarelor cauze:

- vénzatorii stabilesc preturile initiale de vanzare fard o buna fundamentare;

- daci afertele au vechime mica exista riscul sa nu fie interactionate suficient cu cererea;

- tranzactiile in zond sunt rare, iar in conditiile actuale ale unei piete imobiliare

netransparente, greu de investigat.

DATE PRIVIND IMPOZITELE SI VALORILE DE IMPOZITARE




Valoarea de impozitare la care este supusa proprietatea este reglementata prin Legea  privind
impozitele si taxele locale.

STUDI DE VANDABILITATE

Piata imobiliara : pufin activa
o Oferta de vanzari mai mare decat cea pentru cumparari
Echilibrul dintre cerere si oferta: relativ stabil

Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare reprezintd valoarea care nu
include TV A pentru proprietatea imobiliara evaluata si este consideratd a fi platitd integral (cash)
fara conditii deosebite de plata.

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la
data prezentatd in raport de 15.02.2020.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic actual in care are loc operatiunea
de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare si scopul prezentului raport. Daca acestea
se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor
valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

PARTEA A PATRA - ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatad cum a fost definita anterior.
Pentru determinarea acestei valori au fost aplicatd metoda comparatiilor directe.

DESCRIEREA TERENULUI in suprafata de 2550 mp, inscris in CF nr.303399 (nr.CF vechi
5773) Socodor cu nr.top.2050-2059;2083-2101/2 situat in localitatea Socodor, jud.Arad.

Terenul este amplasat in zona rurald, in partea de sud a U.A.T Socodor, trup izolat de constructii
(suprafata aferentd fostului CAP al localitdtii Socodor) si este un intravilan cu constructii
agricole. Terenul nu are potential de dezvoltare rezidentiald sau turisticd pe viitor, putdnd fi
folosit doar ca teren pentru constructii agricole.

Practic face parte dintr-un TRUP IZOLAT DE CONSTRUCTII céruia i s-a atribuit nr.cadastral
I.1 si apoi s-au unificat in nrtop.de CF 2050-2059, 2083-2101 in suprafatd (conform
masurdtorilor topo) de 52535 mp, iar ulterior s-a reparcelat in 17 parcele distincte, printre care si
cea evaluata cu nr.top.2050-2059,2083-2101/2 in suprafatd de 2550mp, ca teren cu MOARA DE
FURAIJE.
Este un teren relativ plan si plin de buruieni pe care se afld o constructie in stare avansatd de
degradare — notata in CF ca fosta MOARA DE FURAIJE, evidentiata in fotografiile anexate.
La data identificarii, pe terenul evaluat erau depozitati baloti de furaje, iar terenul nu este lucrat
(arat).
Accesul la imobil se poate face pe un drum cu pavaj abnorm (pietre de rau mai mari) in stare
tehnica satisfacitoae — care asigurd accesul la imobil in orice anotimp.
La identificarea facuta in 11.02.2020, reprezentantii Primariei comunei Socodor au afirmat ca vor
raspunde afirmativ.  CERERII d-lui lordache Daniel Constantin inregistratd sub




nr.261/28.01.2020, proprietarul constructiei din CF nr.303399 Socodor de sub Al.1 — doar in
urma efectudrii unei evaluiri de specialitate facutd de un evaluator ANEVAR.
Proprietarul constructiei d-nul lordache Daniel Constantin a fécut solicitarea pentru ca terenul in
suprafatd de 2550 mp este necesar bunei functionalitati a actualei constructii, fird a preciza ce
FOLOSINTA I VA DA PE VIITOR.
Urmare a acestei afirmatii voi evalua terenul n starea si folosinta lui actuala.
Parcela evaluata nu dispune de nici o utilitate: apd, curent, canalizare si altele.
DISFUNCTIONALITATI
parcela este expusd factorilor de poluare datoritd existentei in apropiere a mai multor
EXPLOATATII AGRICOLE, cu utilaje agricole si animale;
lipsa dotérilor ale ciror racorduri sunt costisitoare;
fiind amplasatd la limita intravilanului este expusd unor vanturi predominante din nord si
inzépezirilor;
practic la aceastd datd parcela evaluatd nu este aducétoare de venituri, iar solicitantul nu stie
acum care va fi C.M.B.U (cea mai bund utilizare) a ei pe viitor.
in conditile in care ar dori s&-i dea o utilizare ca si constructie agricold va face mai multe
cheltuieli pentru:
- demolarea actualei constructii degradate;
- studii topografice;
-studii geotehnice de teren;
-asigurarea utilitatilor si la toate acestea
-obtinerea de avize, acorduri si autorizatii;
-proiectul si executia;
-procurarea de materiale si cheltuieli de executie (manopera).
Identificarea terenului
- pe planul de CF si cadastru — anexat prezentului raport de evaluare —
amplasamentul cu nr.top.303399 Socodor este in partea de sud a comunelt, iar
- coordonatele de contur sunt redate in inventarul de coordonate redat pe schitele
anexate.
Identificarea comparabilelor
Toate proprietitile comparabile sunt reale (identificabile).
In cadrul inspectiei am folosit pe 1ang harta de CF si cadastru si un GPS — cea mai sigurd si mai
complexd metoda de identificare a proprietatii si de introducere a conturului parcelei in baza de
evidentd electronica a OCPI Arad
In comuna Socodor, unde este identificat imobilul evaluat, s-au ficut putine tranzactii cu imobile
sumilare cu cel evaluat in cursul ultimilor 10 ani.

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii care va
constitui baza de pronire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare
in lucrare:

Cea mai buna utilizare este analizatad uzual in una din urmaétoarele situatii
- cea mai buna utilizare a terenului liber
- cea mai buna utilizare a terenului construit

In acest caz, cea mai buni utilizare a terenului este cea de teren pentru constructii agricole.
Procedura de evaluare este conformid cu standardele, recomaddrile si metodologia de lucru
recomandatd de ANEVAR.
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1. CALCULUL VALORII TERENULUI PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

Metoda comparatiei directe utilizeazd procesul de lucru in care estimarea valorii de piata se
face prin analizarea pietei pentru a gési proprietati similare i compardnd apoi aceste proprietati cu
cea de evaluat. Estimarea chiriei pe piatd, a costurilor, deprecierea si al{i parametri ai valorii, pot fi
obtinufi prin alte metode de evaluare, folosind tehnici comparative. De multe ori, aceste
elemente sunt analizate in metoda comparatiei directe pentru a determina corectiile ce trebuie facute
la preturile de vanzare a proprietatilor comparabile.

Analiza comparativd se axeazd pe asemdndrile si diferentele intre proprietdti si tranzactii, care
influenteaza valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate evaluate,
motivatia cumpdrdtorilor si a véanzétorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la momentul
vénzaril, dimensiunile, locatia, caracteristicile fizice si caracteristicile economice, daca proprietdtile
produc venituri. Criteriile de comparatie sunt testate fatd de datele pietei pentru a determina care
elemente sunt sensibile la schimbare si cum afecteazi ele valoarea.

Oferta si cererea piefei sunt constituite de vanzatori si cumpdratori, iar dacé cererea pentru o
proprietate este mare, prefurile tind sd creascd. Deplasarile in oferta unor proprietafi imbunatitite
sunt deseori In urma deplasdrilor in cerere, deoarece oferta este creatd de noile constructii ce
necesitd timp de realizare si este micsoratd de transformarea pentru alte utilizari, in timp ce cererea
ce trebuie satisfdcutd se poate schimba rapid. Analiza pietelor imobiliare, la un anumit moment dat,
poate fi concentrata pe cerere, dar trebuie avut in vedere si oferta.

Am ciutat sd obtin cat mai multe comparabile din zona sau limitrofe, cu caracteristici
asemandtoare §i informatii de piatd care sd-mi asigure o corectd identificare a caracteristicilor pietii.

Comp. A- teren intravilan, la limita suprafetei aferente fostului CAP Socodor,

vanzare recenta, in suprafata de 1871 mp, pret 2780 Euro (1,48 Euro/mp),

CF nr.302775 Socodor;

Comp. B- teren intravilan, la limita suprafetei aferente fostului CAP

Socodor, vanzare recenta, in suprafatd de 4496 mp, pret 6755 Euro (1,50

Euro/mp), CF nr.302151 Socodor;

Comp. C- vand loc de casa in comuna Dorobanti, suprafata 4000 mp, front

stradal 26 ml, apa, curent, pret 9800 Euro, negociabil, tel. 0740846369 (Vand

si cumpar nr.6 din 3015.02.2020-21.02.2020, www.vandsicumpar.com)
Metoda comparatiilor directe

Elemente de comparatie Proprictatea Comparabila Comparabila Comparabila Obs.
subiect A B C
Identificare Intravilan, Intravilan, Intravilan, Intravilan,
Socodor Socodor Socodor Dorobanti
Data Prezent Oct. 2016 Nov.2016 Febr,2020
Suprafata-(mp) 2550 1871 4496 4000
Pre{ vanzare-Euro 2780 6755 9800
Pretul de vinzare (Euro/mp) - €1,48 €1,50 €245
criteriul de comparatie
0 TIP COMPARABILA
Tip comparabila Viénzare Vénzare Ofertd
Corectie unitard sau procentuald 0% 0% -10%
Corectie totald €0,00 € 0,00 -€ 0,245
Pret de vanzare corectat €148 € 1,50 €2.205
! DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmise Depline Depline Depline Depline
0% 0% 0%
Corectie unitara sau procentuald
Corectie totald pentru drepturi de € 0,00 € 0,00 €0,00
proprietate
Pret corectat (Euro/mp) €1,48 €1,50 €2,2035
2 RESTRICTH LEGALE
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Restrictii legale-coeficienti Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt
urbanistici ¢
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totald pentru restrictii € 0,00 € 0,00 €0,00
legale
Pret corectat (Euro/mp) €1,48 € 1,50 €2.205
3 CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare Normale Similare Similare Similare
Corectie unitard sau procentualad 0% 0% 0%
Corectie totald pentru conditii de €0,00 € 0,00 €0,00
finantare
Pre{ corectat (Euro/mp) €148 € 1,50 €2,205
4 CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare Nepartinitoare | Similare Similare Similare
Corectie unitard sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totald pentru conditii de €0,00 €0,00 €0,00
vanzare
Pret de vanzare corectat (Euro/mp) € 1,48 € 1,50 € 2,205
5 CONDITII DE PIATA
Conditii ale pietei Prezent Oct. 2016 Nov.2016 Febr. 2020
Corectie unitara sau procentuala +3% +4% -5%
Corectie totald pentru conditii ale +€ 0,044 +€ 0,06 -€0,110
pietei
Pret corectat (Euro/mp) €1,524 €1,56 € 2,095
6 LOCALIZARE
Localizare Intravilan Intravilan, Intravilan, Intravilan,
Corectie unitard sau procentuald pozitie pozitie pézitie mai buna
Corectie totald pentru localizare periferica similard
Pret corectat (Euro/mp) 0% 0% -15%
€0,00 €0,00 -€0,314
€1,524 € 1,56 €1,781
7 CARACTERISTICI FIZICE
Marime (dimensiune) si forma 2550 1871 4496 4000
Corectie unitard sau procentuala +2% -2% -2%
Corectie totala pentru forma si +€ 0,0304 -€0,0312 -€ 0,0356
dimensiuni
Front stradal —deschidere la fatada Drum de Drum Drum de Drum de
exploatare exploatare exploatare exploatare
Corectia unitara sau procentuald 0% 0% 0%
Corectie totala pentru front stradal € 0,00 € 0,00 € 0,00
Topografie Plan Plan Plan Plan
Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru topografie- € 0,00 €0,00 € 0,00
planeitate
Pret corectat (Euro/mp) €1,55 €1,528 €1,7454
8 UTILITATI DISPONIBILD
Utilitati (en.el./apa/canalizare/gaz Fara vtilitati Fara utilitati Fara utilitati Curent electric
metan/alte) 0% 0% -4%
Corectia unitard sau procentuala
Corectie totald pentru utilitagi € 0,00 € 0,00 -€ 0,0698
disponibile €1,55 €1,528 €1,6756
Pret corectat (Euro/mp)
9 ZONAREA
Zonarea-destinatia legald permisa Mixt Similar Similar Similar
Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totald pentru zonare € 0,00 €0,00 €0,00
Pret corectat (Euro/mp) €1,55 €1,528 € 1,6756
10 CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mai buni utilizare Teren pentru Teren pentru Teren pentru Rezidential
Corectia unitara sau procentuala constructii agr. | constructii agr. | constructii agr.
Corectie totald pentru cea mai buni 0% 0% 6%
utilizare € 0,00 € 0,00 -€ 0,1005
Pret corectat (Euro/mp)
€ 1,55 €1,528 €1,57
Pret corectat (Euro/mp) € 1,55 €1,528 €1,57
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Corectie totald netd (absolut) ~ +€ 0,07 +€ 0,0288 -€ 0,88
(procentual) +5% +2% -42%

Corectie totala bruta (absolut) € 0,07 € 0,0912 €0,88
(procentual) 5% 6% 42%

Suprafata (mp) 2550

Opinie €/mp €1,53

Valoare estimata-euro 3901

Valoare estimati — LEI (RON) 18568

Curs valutar BNR ~ lei/euro 4,76

Data evaludrii 15.02.2020

In urma analizei fiecareia dintre comparabile se constata ci proprietatea cea mai apropiata
caracteristicilor imobilului evaluat este comparabila B.

Estimez valoarea de piatd a terenului inscris in CF nr.303399 (nr.CF vechi 5773) Socodor cu
nr.top.2050-2059;2083-2101/2 la 1,53 Euro/mp.

Valoarea terenului prin metoda comparatiei directe este:

= Vteren = 2550 mp x 1,53 Euro/mp = 3901 EURO = 18568 LEI
18568 LEI =3901 EURO

Valorile estimate sunt exclusiv TVA.

Valoarea a fost stabilitd tindnd seama de:
o ipotezele si conditiile limitative exprimate in acest raport
valoarea se refera la plata cash la data vanzarii
valoarea este subiectivd
evaluarea este 0 opinie asupra unei valori
valoarea nu contine TVA
Mentionam faptul ca cea mai buna utilizare a terenului este folosirea lui ca teren pentru
constructil.

RECONCILIEREA SI OPINIA FINALA ASUPRA VALORII

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finald a
valorii.
Intr-un raport de evaluare, estimarea finald a valorii poate fi exprimata ca o singura valoare, un
interval de valori sau in ambele moduri. Traditional, o estimare exprimatd ca o singurd valoare se
numeste estimare punctuald $i reprezintd cea mai buna estimare a evaluatorului; daca se face
estimarea punctuald, aceasta trebuie si fie rotunjita.

Consider ¢ valoarea de piata a terenului inscris in CF nr.303399 (nr.CF vechi 5773) Socodor
cu nr.top.2050-2059;2083-2101/2, la data evaludrii de 15.02.2020, este de:

18600 LEI = 3900 EURO (1,53 Euro/mp)
Valorile estimate sunt exclusiv TVA.

Evaluarea este o opinie asupra unei valori. Ea reprezintd perceptia evaluatorului referitor la cel
mai probabil pret care se obtine intr-o tranzactie obiectiva.




La intocmirea acestui raport de evaluare s-a finut cont de cursul valutar comunicat de BNR
pentru ziua de 15.02.2020, adica 4,76 LEI/EURO.

ESTIMAREA PERIOADEI DE EXPUNERE PE PIATA

In cazul in care conditiile pietei se vor modifica va fi necesard reanalizarea determinantilor
valorii.

DOCUMENTE PUSE LA DISPOZITIE
Documente puse la dispozitie de catre proprietar:

Extrasul de CF

Planul de incadrare in zona

Planul de unificare si dezmembrare
Fotografii

EVALUATOR AUTORIZAT
15.02.2020 MEMBRU TITULAR ANEVAR

Ing. LATIU VIOREL

Legitimaie nr.13609- - -
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard ARAD - Nr. cerere 34211

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Chisineu-Cris Ziua 24
Luna 12
- Anut 2019 |
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o Colvericare
e hronnare ~ [
it i R i
Carte Funcierd Nr. 303389 Socodor 100077944634
A. Partea |. Descrierea imobilutui
TEREN Intravilan Nr. CF vechl:5773
Adresa: Loc. Socodor, jud. Arad
Kr. | Nr. cadastral . .
P Nr. tf;waér;gt Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Top: 2050-2059;
A1 3083210172 2:550
Constructii
Crt Nr cagf stral Adresa Observatii / Referinte
;. (16p: 2050-2053; ; . i
Al 3083.7101/2 Loc. Socodor, jud. Arad moara furaje
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitosre la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
421 [ 22/14/2000
Hotarare nr, 48, din 61/01/2000 emis de C.L.Sccodor;
B3 intabulare, drept de PROPRIETATE, cu titlu preluare in baza L.18/1991,] Al
~ ldobandit prin Lege, cota actuala 1/1
1) COMUNA SOCODOR, domeniu privat
34231 7 24/12/2019

Contract De Vénzare-Cumpdrare nr. 1387, din 18/12/2019 emis de Cadariu Alexandruy;

foit
2

5 a iintabulare, grept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota A
§ lactuals 1/1

1 1) IORDACHE DANIEL-CONSTANTIN, casatorit cu
1 2) IORDACHE MARIARA

. Partea lIl. SARCINI .

inscriert privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini 2
DONU SUNT
Document care contine gate cu carscter personal, protejate de prevederile Legli Nr. §77/2001. Pagina 1 dinz2

Extrase pentru informare on-line la adress epay.ancplro Formutar versiunez 1.1
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Carte Funciard Nr. 303389 Comuna/Oras/Municipiu: Socodor
Anexa Mr. 1L La Partea |

Teren
Nr cadastral  ISuprafata {(mp)* Observatii / Referinte
Top: 2050-2059; 2.550
2083-2101/2

* Suprafate este determinata in planul ge prolectie Stereo 70.

Date referitoare la teren

nr § Categorie jintra | Suprafata < . . .
crt | folosints |vilan (rmp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
i curti DA 2.550 _ B 2050-2059;
constructii 2083-2101/2
Date referitoare la constructii
N x Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. {(mp)} juridics Observatii / Referinte
Top: 2020-2059) constructii anexa . moara furaje
A1 | 2083210172 Cu acte] mowre T

Certific ¢2 prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil fa autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiuniior, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice meodificare, in corditiile legii,

S-a achitat tariful de 87 RON, -Chitants externa nr.372880/18-12-2019 in sume de 67, pentru serviciul de
publicitate imobiliard cu codul nr. 232,

Data solutionarii, Refenrer}t,
} : ,
27-01-2020
Data eliberarii,
.
78 1AN. 200 .
Simcument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Paging 2 din2
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