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Catre

PRIMARIA COMUNEI SOCODOR,

In calitate de evaluator ANEVAR, legitimatie nr.13609, am intocmit prezentul
raport de evaluare a proprietatii imobiliare din localitatea Socodor, jud.Arad, inscrisa
in CF nr.303399 (nr.CF vechi 5773) Socodor cu nr.top.2050-2059;2083-2101l2 in
suprafata 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 ANEV AR,
obligatorii pentru mine in calitate de evaluator, iar opinia mea este sincera,
independenta si neinfluentata de niciun factor extern.

Dar in practica pentru estimarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare
asemanatoare cu cea in cauza, metoda cea mai des utilizata este abordarea prin piata,
iar in cadrul acestei abordari, preturile un or proprietati cu caracteristici asernanatoare
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,
adica 7,2828 lei/mp, care este si valoarea propusa.
- Cursul valutar considerat a fost de 4,76 Iei/Euro, comunicat de BNR la
data de 15.02.2020.

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor facute, estimez ca valoarea de piata
a terenului intravilan din loc.Socodor, jud.Arad, in suprafata de 2550 mp, Inscris in
CF nr,303399 (nr.Cf vechi 5773) Socodor ell nr.top.2050-2059;2083-2101l2, este
de 3900Euro sau 18600 lei (7,2828 lei/mp).

Valoarea proprietatii imobiliare evaluate prin metoda comparatiei directe, in
suprafata de 2550 mp, inscrisa in CF nr.303399 (nr.CF vechi 5773) Socodor cu
nr.top.2050-2059;2083-2101l2, 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.

EVALUATORANEVAR
Ing.Latiu Viorel
Le gi timati e nr .13609



Consiliul

Catre,
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Local al Primariei Socodor ~~:~~IA COMU!iOCODOR~ ~ l .
oata J f. J.~,

Subsemnatul Iordache Daniel-Constantin, domiciliat in comuna
Socodor, nr. 674, judo Arad, posesor al C.l. 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.

Mentionez existenta legal a a constructiei identificata sub A 1.1,
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
28.01.2020

eu stima,
Iordache Daniel-Constantin



EVALUATOR ANEV AR
Ing.LA TIU VIOREL
Legitimatie nr. 13609

RAPORT DE EV ALUARE

A TERENULUI INTRA VILAN iN SUPRAFATA DE 2550 MP iNSCRIS iN,
CF NR.303399 (nr.CF vechi 5773) SOCODOR CU NR.TOP.2050-2059;2083-

210112

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

18600 LEI = 3900 EURO

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

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

A1.1

Data elaborarii raportului de evaluare: 15.02.2020

EV ALUATOR AUTORIZAT
MEMBRU TITULAR ANEV AR

ING.LATIU VIOREL
Legitimatie nr.13609,
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CERTIFICAREA VALORII

In conformitate cu standardele ANEV AR, declar:

• expunerile faptelor din acest raport sunt corecte ~i adevarate;
• analizele, opiniile si cone 1uziile raportate se limiteaza doar la ipotezele si conditiile
limitative prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile noastre profesionale si
impartiale;
• nu am nici un interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui
raport si nici un interes personallegat de partile implicate;
• nu am nici 0 partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legata de
partile implicate in aceasta evaluare;
• angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu depind de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de 0 concluzie
favorabila clientului;
• acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori minime ori
maxime, solicitare venita din partea beneficiarului sau a altor persoane care au interese legate de
beneficiar sau de aprobarea unui imprumut;
• in deplina cunostinta de cauza, analizele, opiniile ~i concluziile exprimate au fost realizate
in conformitate cu cerintele Standardelor ANEV AR (Asociatia Nationals a Evaluatorilor din
Romania) ;
• detinem cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrari;
• 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 confonnitate cu Standardul de verificare de rapoarte de evaluare, adoptat de ANEV AR.

REZUMA TUL CONCLUZIILOR IMPORT ANTE

Obiectul: Evaluarea unui teren intravilan in suprafata 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

Proprietara: 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

A1.1

Tipul proprietalii: proprietate imobiliara din domeniul privat

Cea mai buna utilizare: teren pentru constructii agricole

Scopul evaluarii: Prezentul raport are ca scop stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare
in vederea vanzarii ei.
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Condilii limitative: din informatiile si datele aflate la dispozitia evaluatorului la data
evaluarii, rezulta ca proprietatea nu este supusa restrictiei de ordin juridic care sa afecteaze
dreptul de proprietate.

Rezultatul evaluarii: In opinia evaluatorului, valoarea proprietatii imobiliare, care face obiectul
prezentului raport de evaluare, este egala 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, adica 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 SI UTILIZATORUL EVALUARII

Prezentul raport are ca scop stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare:_Evaluarea unui
teren intravilan in suprafata 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 definita
in Standardele internationale de Evaluare editia 2018, adoptate de catre ANEV AR.

Avand in vedere Statutul ANEV AR Codul Deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul
nu-si asuma raspunderea decat fata de clientul lucrarii, In cazul de fata, clientii si 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 evaluarii stau 0 serie de ipoteze ~i conditii limitative prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concIuzii, precum si
celelalte aprecieri din acest raport.

Definitii

Evaluarea realizata conform prezentului raport reprezinta 0 estimare a valorii de piata a
proprietatii, aceasta fiind recomandata de catre Standardele Internationale de Evaluare, editia
2018 adoptate de ANEVAR (au caracter obligatoriu pentru membrii ANEVAR) ca fiind criteriul
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riguros de evaluare. Standardele sunt aplicabile valorii de piata a unei proprietati. Conform
standardului, definitia valorii de piata este urmatoarea:

1. Valoarea de piata, conform Standardelor Internationale de Evaluare este definita
astfel:Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau 0 datorie ar putea fi
schimbaua), la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat in cunostinta de cauza,
prudent si rara constrangere.

Data estimarii valorii: 15.02.2020, mentionand ca nu este 0 actualizare a unui alt raport de
evaluare intocmit anterior, data la care se considera valabile ipotezeJe luate in considerare si
valorile estimate de catre evaluator.'

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau
amplasamentelor invecinate.

DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Obiectul: Evaluarea unui teren intravilan in suprafata de 2550 mp, inscris In CF nr.303399 (nr.CF
vechi 5773) Soeodor eu nr.top.ead. 2050-2059;2083-2101/2, situat in loealitatea Socodor,jud.Arad

Situatia patrimonial a :
• in CF nr.303399 (nr.CF vechi 5773) Soeodor sub Al eu nr.top.2050-2059;2083-2101/2 este

notat intravilanul din Soeodor, jud.Arad in suprafata de 2550 mp, iar sub Al.I cu
nr.top.2050-2059;2083-21 0112 este notat intravilanul din Socodor cu moara furaje, iar ca
proprietari tabulari sub:
B.2.1 COMUNA SOCODOR, domeniu privat, intabul are , drept de proprietate, eu titlu
preluare in baza L.181l991, dobandit prin Lege, Hotarare nr.48 din 1.01.2000 emisa de
C.L.Socodor, cota actuala 1/1, inch.nr.1421122.11.2000,
B.4.1 IORDACHE DANIEL-CONSTANTIN casatorit cu
B.4.2 IORDACHE MARIANA, intabulare, drept de proprietate, dobandit prin Conventie,
contract de vanzare-cumparare nr.1397 din 18.12.2019 emis de Cadariu Alexandru,
inch.nr.34211124.12.2019, iar la cap.C.Partea IILSARCINI - nu sunt.

SFERA EVALUARII

Sfefa raporiiilui cuprirlde stl.ldii apr()fl.lndaie rea.lizate ale evaluatorului, in conformitate cu
termenii de referinta prezentati de catre client, cu scopul stabilirii valorii de piata a proprietatii
supusa evaluarii si in conformitate cu standardele ANEV AR si IROVAL, standarde ce impun in
mod cIar 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
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Raportul contine opiniile evaluatorului asupra valorii proprietatilor analizate exprimate sub
forma unei valori. Conc1uziile raportului sunt un rezultat al ipotezelor de lucru si conditiilor
limitative specificate in lucrare si reprezinta opinia personala a evaluatorului asupra valorilor
prezentate.

Evaluatorul nu accepta nici 0 responsabilitate fata de 0 alta persoana fizica sau juridica decat
beneficiarul in nici 0 circumstanta. Responsabilitatea se limiteaza 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
terti :tara acordul scris prealabil al evaluatorului. Raportul este confidential si poate fi utilizat
numai in scopul precizat in contract, deoarece alte posibile destinatii decat 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

• La data evaluarii, proprietatea imobiliara nu este supusa restrictiei 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 urmatoarele:
• aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si docurnentele furnizate de catre
client si au fost prezentate :tara a intreprinde verificari sau investigatii suplimentare, de aceea nu
ne asumam nici 0 responsabilitate privind descrierea situatiei juridice.
• dreptul de proprietate asupra imobilului este considerat valabil si proprietatea poate fi
vanduta; nu se asuma nici 0 raspundere pentru descrierea juridica pus a la dispozitie sau pentru
chestiuni legate de considerente juridice sau de proprietate. Titlul de proprietate se presupune
valabil ~i tranzactionabil de catre proprietari, daca nu se specifica altfel;
• se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii, ale subsolului
sau structurilor sale care ar face ca una din proprietati sa valoreze mai mult sau mai putin, Nu se
asuma nici 0 raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de
specialitate necesare descoperirii lor;
• se presupune ca proprietatile se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare si utilizare in vigoare, exceptand situatia cand in raportul de evaluare nu a fost
identificata, descrisa ~i considerata 0 non-conformitate;
• s.e presupune ca utilizarea imohilului se realizeaza in cadrul.Iimitelor proprietatii descrise ~i
ca nu exista incalcari sau violari ale altor proprietati, altele decat cele mentionate mai sus daca nu
se mentioneaza altfel;
• daca ulterior se va stabili ca exista contaminare pe proprietatea evaluata sau pe oricare alt
teren vecin sau ca mijloacele care au fost puse in functiune ar putea contamina, aceasta ar putea
diminua valoarea raportata;
• nu am facut 0 expertiza tehnica a structurii si texturii terenului, nici nu am inspectat acele
parti care sunt acoperite de constructia moara furaje.

IPOTEZE GENERALE SI CONDITII LIMITATIVE

• datele si informatiile continute in raport sunt confidentiale, Publicarea, prezentarea in
mass-media sau utilizarea in alt scop decat eel stipulat in contract, a oricaror informatii din raport
trebuie sa aiba aprobarea scrisa prealabila a evaluatorului;
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• evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultants ulterioara sau sa
depuna marturie in instants in legatura cu proprietatea in chestiune decat daca au fost facute
initial aranjamente in aceasta privinta, in scris ~i in prealabil;
• previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazeaza pe conditiile curente
de pe piata, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si sunt influentate de
inexistenta (inca) a unei economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii
conditiilor viitoare;
• nu se asuma nici 0 responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a consideratiilor
privind titlul de proprietate;
• se presupune ca actul de proprietate este valabil si proprietatea poate fi vanduta daca nu se
specifica altfel;
• se presupune ca proprietatea nu este supusa altor restrictii daca 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;
• se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii solului sau
structurii, ce ar avea 0 valoare mai mica sau mai mare care sa influenteze valoarea. Nu se asuma
nici 0 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,
daca considera ca este necesar;
• se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile si restrictiile urbanistice
in afara cazurilor cand neconformitatea a fost identicata si luata in considerare in raport;
• previziunile sau estimarile de exploatare continute in raport sunt bazate pe conditiile
actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen seurt si 0 eeonomie stabila in
eontinuare. Prin urmare aceste previziuni se pot sehimba in functie de conditiile viitoare;
• luerarea a fost realizata in baza cunostintelor, datelor si informatiilor detinute de evaluator
la data evaluarii;
• raportul de evaluare este valabil atat timp cat piata imobiliara nu sufera schimbari esentiale
fata de situatia existenta la data evaluarii. In situatia in care evolutiile pietei imobiliare prezinta
schimbari importante si/sau apar elemente semnifieative noi se impune 0 reevaluare;
• concluziile sunt valabile doar la data evaluarii;
• valoarea finala este exprimata in moneda nationala, respeetiv LEI (RON), dar si in valuta
(EURO) la data evaluarii;
• Metoda comparatiilor de piata a fost aplicata luand in eonsiderare informatiile disponibile
pri vind tranzactii eli proprletat; comparabtte care ali avut lac In ultima perioada In judetul Arad.
• S-a utilizat metoda comparatiilor pe perechi de date;
• Documentele care atcsta proprietatea au fost prezentate evaluatorului in copie.

PARTEA A TRElA - PREZENTAREA DATELOR

IDENTIFICAREA PROPRIETATll, DESCRIEREA JURIDICA

Inspectia proprietatii

In data de 11.02.2020 am partieipat la inspeetia proprietatii: teren intravilan In
suprafata de 2550 mp, inscris in CF m.303399 (m.CF veehi 5773) Socodor eu nr.top.2050-
2059;2083-210112 situat in loealitatea Soeodor, jud.Arad.
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ISTORIC, INCLUZAND VANZARILE ANTERIOARE SI OFERTELE SAU COTATIILE
CURENTE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact cu scopul
de efectua tranzactii imobiliare. Pielele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori
si cumparatori care actioneaza este intr-un procent relativ, proprietatile imobiliare au valori
ridicate care necesita 0 putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa 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 dobandit, marimea
avansului de plata, dobanzile.

La proprietatile imobiliare, mai intotdeauna exista un decalaj intre cerere si oferta, de aceea,
piata imobiliara, este destul de greu de previzionat.

Existenta ofertei pentru 0 anumita proprietate la un anum it moment, la un anumit pre! si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

In prezent, oferta de vanzare este ceva mai mare decat cea de cumparare datorita puterii
scazute de cumparare a populatiei, Piata este aproape de echilibru, dar problemele care afecteaza
echilibrul pietei sunt conditiile de finantare si rata dobanzii.

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

Sursele de informatii utilizate

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

• actele de publicitate imobiliara 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 proprietatii analizate;
• datele referitoare la imobilele invecinate,
• datele de la NOTARII PUBLICI privind tranzactiile efectuate in zona,
• datele furnizate de Serviciul agricol de cadastru si urbanism din cadrul Primariei

com. Socodor,
• colectia ziarelor Vand ~i Cumpar, Publitim,
• Standardele ANEV AR, suportul de curs pentru Evaluarea proprietatilor imobiliare.

Dar nu toate datele obtinute au fost complete, mai ales cele din ziare si site-uri Ie de anunturi,
asa ca a trebuit sa rna informez pentru completarea datelor.

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

Pe piata in declin durata de expunere pe piata este destul de des foarte mare, datorata
urrnatoarelor cauze:

vanzatorii stabilesc preturile initiale de vanzare Tara 0 buna fundamentare;
daca afertele au vechime mica exista riscul sa nu fie interactionate suficient cu cererea;
tranzactiile in zona sunt rare, iar in conditiile actuale ale unei piete imobiliare
netransparente, greu de investigat.

DATE PRIVIND IMPOZITELE SJ VALORILE DE IMPOZITARE
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Valoarea de impozitare la care este supusa proprietatea este reglementata prin Legea privind
impozitele si taxele locale.

STUDII DE VANDABILIT ATE

• Piata imobiliara: putin activa
• 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 reprezinta valoarea care nu
include TVA pentru proprietatea imobiliara evaluata si este considerata a fi platita integral (cash)
rara conditii deosebite de plata.

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

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextuI economic actual in care are loc operatiunea
de evaluare, stadiul de dezvoltare aI 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 evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata cum a fost definita anterior.
Pentru determinarea acestei valori au fost aplicata metoda cornparatiilor directe.

DESCRIEREA TERENULUI in suprafata de 2550 mp, inscris in CF nr.303399 (nr.CF vechi
5773) Socodor cu nr.top.2050-2059;2083-2101l2 situat in localitatea Socodor,jud.Arad.

Terenul este amplasat in zona rurala, in partea de sud a U.A.T Socodor, trup izolat de constructii
(suprafata aferenta fostului CAP al localitatii Socodor) si este un intravilan cu constructii

.........agrkQle. Terenul nu.ar~ PQtential..de dezvoltare .Jezidentiali1....sall tUIislici! pe...viitQr,.Plltand.fi
folosit doar ca teren pentru constructii agricole.
Practic face parte dintr-un TRUP IZOLAT DE CONSTRUCTII caruia i s-a atribuit nr.cadastral

1.1 si apoi s-au unificat in nr.top.de CF 2050-2059, 2083-2101 in suprafata (conform
masuratorilor topo) de 52535 mp, iar ulterior s-a reparcelat in 17 parcele distincte, printre care si
cea evaluata cu nr.top.2050-2059,2083-21 0112 in suprafata de 2550mp, ca teren cu MOARA DE
FURAJE.
Este un teren relativ plan si plin de buruieni pe care se afla 0 constructie in stare avansata de
degradare - notata in CF ca fosta MOARA DE FURAJE, 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 satisfacatoae - care asigura accesulla imobil in orice anotimp.
La identificarea facuta in 11.02.2020, reprezentantii Primariei comunei Socodor au afirmat ca VOl'

raspunde afinnativ CERERII d-lui Iordache Daniel Constantin inregistrata sub
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nr.261128.01.2020, proprietarul constructiei din CF nr.303399 Socodor de sub A1.1 - doar in
urma efectuarii unei evaluari de specialitate facuta de un evaluator ANEVAR.
Proprietarul constructiei d-nul Iordache Daniel Constantin a facut solicitarea pentru ca terenul in
suprafata de 2550 mp este necesar bunei functionalitati a actualei constructii, lara a preciza ce
FOLOSINTA IIVA DA PE VIITOR.
Urmare a acestei afirmatii voi evalua terenul in starea si folosinta lui actuala,
Parcela evaluata nu dispune de nici 0 utili tate: apa, curent, canalizare si altele.

DISFUNCTIONALIT ATI
parcela este expusa factorilor de poluare datorita existentei In apropiere a mal multor
EXPLOATATII AGRICOLE, cu utilaje agricole si animale;
lipsa dotarilor ale caror racorduri sunt costisitoare;
fiind amplasata la limita intravilanului este expusa unor vanturi predominante din nord si
inzapezirilor;
practic la aceasta data parcela evaluata nu este aducatoare de venituri, iar solicitantul nu stie
acum care va fi C.M.B.U (cea mai buna utilizare) a ei pe viitor.
in conditile in care ar dori sa-i dea 0 utilizare ca si constructie agricola 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 comunei, iar

- coordonatele de contur sunt redate in inventarul de coordonate redat pe schitele
anexate.

Identificarea comparabilelor
Toate proprietatile comparabile sunt reale (identificabile).
In cadrul inspectiei am folosit pe langa harta de CF si cadastru si un GPS - cea mai sigura ~i mai
complexa metoda de identificare a proprietatii si de introducere a conturului parcelei in baza de
evidenta electronica a OCPI Arad
In comuna Socodor, unde este identificat imobilul evaluat, s-au facut putine tranzactii cu imobile
similare cu eel evaluat 'in cursu! ultimilor 10 ani.

CEA MAl BUNA UTlLIZARE A TERENULUI

Conceptul de cea mai buna 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 analizata uzual in una din urmatoarele situatii

cea mai bun a utilizare a terenului liber
cea mai buna utilizare a terenului construit

In acest caz, cea mai bun a utilizare a terenului este cea de teren pentru constructii agricole.
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomadarile si metodologia de lucru
recomandata de ANEV AR.
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1. CALCULUL VALORII TERENULUI PRIN METODA COMPARA TIEl DIRECTE

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valorii de piata se
face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand apoi aceste proprietati cu
cea de evaluat. Estimarea chiriei pe piata, a costurilor, deprecierea si alti parametri ai valorii, pot fi
obtinuti 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 comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati ~i tranzactii, care
influenteaza valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate evaluate,
motivatia cumparatorilor si a vanzatorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la momentul
vanzarii, dimensiunile, locatia, caracteristicile fizice si caracteristicile economice, daca proprietatile
produc venituri. Criteriile de comparatie sunt testate fata de datele pietei pentru a determina care
elemente sunt sensibile la schimbare si cum afecteaza ele valoarea.

Oferta si cererea pietei sunt constituite de vanzatori si cumparatori, iar daca cererea pentru 0

proprietate este mare, preturile tind sa creasca. Deplasarile in oferta unor proprietati imbunatatite
sunt deseori in urma deplasarilor in cerere, deoarece oferta este creata de noile constructii ce
necesita timp de realizare si este micsorata de transformarea pentru alte utilizari, in timp ce cererea
ce trebuie satisfacuta se poate schimba rapid. Analiza pietelor imobiliare, la un anumit moment dat,
poate fi concentrata pe cerere, dar trebuie avuta in vedere ~i oferta.

Am cautat sa obtin cat mai multe comparabile din zona sau limitrofe, eu caracteristici
asemanatoare si informatii de piata care sa-mi asigure 0 corecta identificare a caracteristicilor pietii,

Compo A- teren intravilan, la limita suprafetei aferente fostului CAP Socedor,
vanzare recenta, In suprafata de 1871 mp, pret 2780 Euro (1,48 Euro/mp),
CF nr.302775 Socodor;
Compo 8- teren intravilan, la limita suprafetei aferente fostului CAP
Socodor, vanzare recenta, In suprafata de 4496 mp, pret 6755 Euro (1,50
Euro/mp), CF nr.302151 Socedor;
Compo C- vand loc de casa In comuna Dorobanti, suprafata 4000 mp, front
stradal 26 ml, apa, curent, pret 9800 Euro, negociabil, tel.0740846369 (Vand
9i curnpar nr.6 din 3015.02.2020-21.02.2020, www.vandsicumpar.com)

Metoda comparatiilor direete

Elemente de cornparatie Proprietatea Comparabila Comparabila Comparabila Obs.
subiect A B C

.•...... 19i;fltifj~iU'C ........ Int~avjJ!1n, lutraviJ!1n, Intraxilan, ...... Intrasilan,
Socodor Socodor Socodor Dorobanti

Data Prezent Oct. 2016 Nov.2016 Febr.2020
Suprafata-(nlQ) 2550 1871 4496 4000
Pret vanzare-Euro 2780 6755 9800
Pretul de vanzare (Euro/mp)- € 1,48 € 1,50 € 2,45
criteriul de cornparatie

o TIP COMP ARABI LA
Tip comparabila Vanzare Vanzare Oferta
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% -10%
Corectie totala € 0,00 € 0,00 -€ 0,245
Pret de vanzare corectat € 1,48 € 1,50 € 2,205

1 DREPTUL DE PROPRIET ATE
Drepturi de proprietate transmise Depline Depline Depline Depline

0% 0% 0%
Corectie unitara sau procentuala
Corectie total a pentru drepturi de € 0,00 € 0,00 €O,OO
proprietate
Pret corectat (Euro/mp) € 1,48 € 1,50 € 2,205

2 RESTRICTll LEGALE
11



Restricti i legale-coeflcienti Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt
urban istici
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie total a pentru restrictii € 0,00 € 0,00 EO,OO
legale
Pret corectat (Euro/rnp) € 1,48 € 1,50 € 2,205

3 CONDTTII DE FINANTARE
Conditii de finantare Normale Similare Similare Similare
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie total a pentru conditii de € 0,00 € 0,00 € 0,00
finantare
Pre! corectat (Euro/mp) € 1,48 € 1,50 € 2,205

4 CONDITII DE V ANZARE
Conditii de vanzare Nepartinitoare Sirnilare Similare Sirnilare
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru conditii de €O,OO € 0,00 € 0,00
vanzare
Pre; de vanzare corectat (Euro/mp) € 1,48 € 1,50 € 2,205

5 CONDITII DE PlATA
Conditii ale pietei Prezent Oct. 2016 Nov.2016 Febr. 2020
Corectie unitara sau procentuala +3% +4% -5%
Corectie total a 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, lntravilan, Intravilan,
Corectie unitara sau procentuala pozitie pozitie pazitie mai buna
Corectie total a pentru localizare periferica similara
Pret corectat (Euro/rnp) 0% 0% -15%

€ 0,00 EO,OO -€ 0,314
€ 1,524 € 1,56 € 1,781

7 CARACTERISTICI FIZICE
Marirne (dimensiune) si forma 2550 1871 4496 4000
Corectie unitara 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 procentuala 0% 0% 0%
Corectie totals pentru front stradal €O,OO € 0,00 E 0,00
Topografie Plan Plan Plan Plan ,
Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0% I

Corectie total a pentru topografie- €O,OO E 0,00 € 0,00
planeitate
Pre] corectat (Euro/rnp) E 1,55 € 1,528 E 1,7454

8 UTfLITAT! DlSPONIDlLE
Utilitati (en.el.lapalcanalizare/gaz Fara utilitati Fara utilitat! Fara utilitati Curent electric
rnetan/alte) 0% 0% -4%
Corectia unitara sau procentuala
Corectie total a pentru utilitati € 0,00 € 0,00 -€ 0,0698
disponibile € 1,55 € 1,528 € 1,6756
Pret corectat (Euro/mp)

9 ZONA REA
Zonarea-destinatia legal a permisa Mixt Similar Similar Similar
Corectia unitara sau proccntuala 0% 0% 0%
Corectie total a pentru zonare EO,OO € 0,00 €O,OO
Pret corectat (Euro/mp) € 1,55 € 1,528 € 1,6756

10 CEA MAl BUNA UTiLIZARE
Cea mai buna utilizare Teren pentru Teren pentru Teren pentru Rezidential
Corectia un itara sau procentuala constructii agr. constructii agr. constructii agr.
Corectie total a pentru cea mai buna 0% 0% -6%
uti Iizare € 0,00 € 0,00 -€ 0,1005
Pre] corectat (Euro/mp)

€ 1,55 € 1,528 € 1,57
Pret corectat (Euro/rnp) € 1,55 € 1,528 € 1,57
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Corectie total a neta (absolut) +€ 0,07 +€ 0,0288 -€ 0,88
(procentual) +5% +2% -42%

Corectie total a bruta (absolut) € 0,07 € 0,0912 € 0,88
(procen tual) 5% 6% 42%

Suprafata (mp) 2550
Opinie €/mp € 1,53
Valoare estimata-euro 3901
Valoare estimata - LEI (RON) 18568
Curs valutar BNR - lei/euro 4,76

Data evaluarii 15.02.2020

In urma analizei fiecareia dintre comparabile se constata ca.proprietatea cea mai apropiata
caracteristicilor imobilului evaluat este comparabila B.
Estimez valoarea de piata a terenului inscris In CF nr.303399 (nr.CF vechi 5773) Socodor cu
nr.top.2050-2059;2083-2101/2Ia 1,53 Euro/mp.
Valoarea terenului prin metoda comparatiei directe este:

=> V teren = 2550 mp x 1,53 Euro/mp = 3901 EURO = 18568 LEI

18568 LEI = 3901 EURO

Valorile estimate sunt exclusiv TVA.

Valoarea a fost stabilita tinand seama de:
• ipotezele si conditiile limitative exprimate in acest raport
• valoarea se refera la plata cash la data vanzarii
• valoarea este subiectiva
• 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
constructii.

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 finala a valorii poate fi exprimata ca 0 singura valoare, un
interval'de valbri sau 111ambele ri16dlifi: Tradifioiial, () estimare exprimaUi ca () singlira valoare se
numeste estimare punctualii si reprezinta cea mai buna estimare a evaluatorului; daca se face
estimarea punctuala, aceasta trebuie sa fie rotunjita.

Consider ca 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 evaluarii de 15.02.2020, este de:

18600 LEI = 3900 EURO (1,53 Euro/mp)

Valorile estimate sunt exclusiv TVA.

Evaluarea este 0 opinie asupra unei valori, Ea reprezinta perceptia evaluatorului referitor la eel
mai probabil pret care se obtine intr-o tranzactie obiectiva.
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La intocmirea acestui raport de evaluare s-a tinut cont de cursul valutar comunicat de BNR
pentru ziua de 15.02.2020, adica 4,76 LEIIEURO.

ESTIMAREA PERIOADEI DE EXPUNERE PE PlATA

In cazul in care conditiile pietei se vor modifica va fi necesara 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 ~i dezmembrare
• Fotografii

15.02.2020
EVALUATOR AUTORIZAT
MEMBRU TITULAR ANEV AR
lng. LATIU VIOREL
Legitirnatie nr.l
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EXTRAS DE <:ARTEifUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Fun¢iClra Nr ..•303399 Sotodor

Oficiul de Cadastru ?i Publicitate Imobiliara ARAD .....
Biroul de Cadastru ~i Publicitate lrnobiliara Chlslneu-Cris

TEREN Intravitan Nt. CF vechi:5773

Adresa: tee. Socodor, [ud. Arad

I-C..;.N...~ .... hiN,.,..Nr....r.·...t~~·.•.~""t.,.;.~;"s:""J~•.~~··~.41"-s....u_p_r_a_f_.at...a_*_(M...;.....p_)4-__ ...;..... o_b.;.;.s_e_l"_v_il_t_ii_l_R_e_f....e_f_ln""t_e_· "';""''''_ '_=]I
Al Top: 705()~2059;! 2 550

2083-2101/2 I . i~~~~~~~~------------~~-----------~----~--------------~----~-----------~
CcnstruC:;ii .:

Adresa Observatii I Referin~e

Al - [Top: 2050-2059; I
• .L I 2083-2101/2 IL- __ ~._~~~~~_L ~ __

Loc. socooor, judo Arad moara furaje

B. Partea U. proprietari !?i acte

Hotarare nr. 48, din 01/01/2000 em is de C.LSocodor;
8') ltntabulare, drept de PROPRIETATE, cu tit.IU preluare in baza L.lS/1991'1'

- idobandit prin Lege, cota actuata 1/1. L. -----------------1
! 1) COMUNA SOCODOR., dorneniu privat

___ R_,eferinte --~-".-.J
i,

.---------."".--- "1

Inscrlerl prlvttcare loadreptu] de prcprletate ~i alte drepturi reale!
fi'421! 22/11/2000

Al

134211/24/12/2019
!Contraet De V2mzare-Cumparare nr. 1397, din 18/12/2019 emis de Cadariu Alexandru;
i 84 ilntabulare, drept de PROPRtETAI E, dobandit prin Conventie. eotal
I Laetuala 1/1 . .
! I 1) lORDACHE DAN IEL---=C--=O--=W""'S:c:T=-A:-:-:N""T""1N:-::.-, easatorit cu
! i 2) IORDACiHtE M/Ul!Af>.I:A
'-----'-------------.--=-----:::---------::-::c:c----=-~-

C, Par'tea m. SAReIN! •

A' -ri.i

r- inscrieri priv~~~;:~;~~:~:~~i~!~~~~~e:it~~~~~~propriet~~~~:=~[~ ~~:~~.~::~~~Ref;~·n-~_.--.~]
I NU SUNT ,L .. ...'._.... . ._... _ ~ ,_,,_.,,_J

Document care contine date cu caracter persona!, protejate de prevederile Legii NT. 677/2001.-------_. Pagina 1 din 2

Extrase pentro lnformare on-line !a aorese ep&y.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciara Nr. 303399 Comuna/Ora~/fVIunicipiu: socoaor
Anexa Nr. lla Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte

!op: 2050-2059; 2.550
2083-2101/2 ..* suprafate este deterrninata In pianul de proiectie Stereo 70.

Date referitoare Ie teren
Nr ICategorie Intra Suprafata Tarla Parcels 1 Nr. to po Observati! / Referinte
Crt foloslnta vllan (mp)
1 i curtt DA 2.550 - - I 2050-2059;

i constructii 2083-2101/2

Date referitoare la constructll
Crt Numar Destinatie Supraf. (mp) Situatie Observatil / Referinteconstructle juridica

I AU
lOP: 2050-2059; constructii anexa - Cu acte moara furaje

2083-2101/2

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funclara ortqtnala, pastrata de acest
birou.
Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile rea!e precum ~i pentru dezbaterea succesiunilor, iar lntorrnatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tarifui de 67 RON, -Chitanta externa nr.372880/18·12-2019 in suma de 67, pentru serviciul de
pubtlcitate irnobiliara cu codul nr. 232.

Data solutionarii,
27-01-2020
Data ellberaril.
_J __j_
7 S lAN.2020

[)OClF71ent care contin» date cu csrecter personal, Nr. 677/2001 Paqina 2 din 2

E-'{tr2S€pentru infonnare on-line IE ac~resaepay.ancpl.rc Forrnular versiunea 1.1
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