ORASUL LIPOVA
315400 Lipova, jud. Arad - Romania, str. Nicolae Bdlcescu, nr.26, tel. +40-257-561133, fax: +40-257-

563067 www.primarialipova.ro, contact@ primarialipova.ro
PROIECT

HOTARARE

privind aprobarea primei inscrieri in cartea funciari a lotului in suprafata de
302 mp, situat in intravilanul Orasului Lipova, loc. Lipova, str. Petru Rares

Consiliul Local al Orasului Lipova,
Avand in vedere:

-prevederile art. 121 din Constitutia Romaniei;

-prevederile Legii nr.7/1996 a cadastrului si a publicitatii imobiliare,
republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare;

-prevederile art.79 din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciarg, aprobat prin Ordinul nr. 700/2014, emis de
Directorul General al A.N.C.P.I, cu modificrile si completarile ulterioare;

-prevederile art.129, alin.2, lit.c din 0O.U.G. nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modific8rile si completrile ulterioare;

-initiativa Primarului Orasului Lipova, exprimatd prin referatul de aprobare
nr.17.822/15.11.2021;

-raportul de specialitate nr.17.823/15.11.2021, intocmit de Serviciul Urbanism
AT si Autorizari Transporturi;

- votul “pentru” a __ consilieri locali, fiind indeplinitd conditia de majoritate
absolutd, cerutd de prevederile art.139, alin.3, lit.g din O.U.G. nr.57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificrile si completsrile ulterioare;

in temeiul prevederilor art.139 alin.1 si art.196, alin.1, lit.a din 0.U.G.
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1 Se identificd si se aprob8 deschiderea de coal¥ de carte funciars pentru
imobilul compus din teren intravilan in suprafatd de 302 mp, conform PAD elaborat de
PFA Negru Danut Dorin.

Art.2 Se aproba inscrierea in proprietatea Orasului Lipova - domeniul privat, a
imobilului compus din teren intravilan in suprafata de 302 mp, avand valoarea de
inventar in suma de 22.860 lei.

Art.3. Se completeazd inventarul domeniului privat al Orasului Lipova cu
imobilul prevazut la art. 1 al prezentei hotSréari

Art.4 Prezenta hotdrére se va comunica Institutiei Prefectului - Judetul Arad,
in vederea exercitdrii controlului de legalitate, precum si celor interesati, prin grija
Compartimentului Administratie Publici Local si Relatii cu Publicul.

INITIAT PRIMAR, AVIZAT LEGALITATE
Florin Fabius PERA SECRETAR GENERAL U.A.T,
Corina Catilina POP

Lipova, 15.11.2021
Nr.149
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ORASUL LIPOVA
315400 Lipova, jud. Arad — Romania, str. Nicolae Bélcescu, nr.26, tel. +40-257-561133, fax: +40-257-
563067 www.primarialipova.ro, contact@ primarialipova.ro

Nr.17.822/15.11.2021

Primarul Orasului Lipova, Florin Fabius PERA, in temeiul prevederilor
art.136 din 0.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificdrile si

completarile ulterioare, formulez prezentul

REFERAT DE APROBARE

prin care supun atentiei Consiliului local Lipova adoptarea unui act
administrativ privind necesitatea efectudirii primei inscrieri in cartea funciar3 a
lotului in suprafatd de 302 mp situat in orasul Lipova, str. Petru Rares si
inscrierea in proprietatea Orasului Lipova-domeniul privat.

Proiectul de hotarare este necesar si oportun pentru reglementarea
stuatiei juridice a imobilului.

PRIMAR,

Florin Fabius PERA



ORASUL LIPOVA
315400 Lipova, jud. Arad - Roménia, str. Nicolae Bélcescu, nr.26, tel. +40-257-561 133,

fax: +40-257-563067 www.primarialipova.ro, contact@ primarialipova.ro
Nr.17.823/15.11.2021

RAPORT DE SPECIALITATE

Referitor la: Proiectul de hot#rare privind aprobarea primei finscrieri in cartea
funciara a lotului in suprafatd de 302 mp, situat in intravilanul orasului Lipova, str.
Petru Rares.

Considerente generale:
Efectuarea primei inscrieri in cartea funciard a lotului in suprafata de 302 mp deriva

din necesitatea reglementarii situatiei juridice a terenului, in conditiile in care acesta
nu este inscris Tn documentele de publicitate imobiliars.

Imobilul este situat in intravilanul orasului Lipova, pe str. Petru Rares, pe partea
lateral stdngd a drumului judetean DJ 682 in sensul de circulatie catre Usus3u.

Considerente juridice:
-prevederile art.121 din Constitutia Romaniei;

-prevederile Legii nr.7/1996 a cadastrului si a publicitdtii imobiliare,
republicatd, cu modificdrile si completdrile ulterioare;

-prevederile art.79 din Ordinul nr.700/2014, privind aprobarea Regulamentului
de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara, emis de
Directorul General al A.N.C.P.I;

-prevederile art.129, alin.2, lit.c din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modific&rile si completsrile ulterioare,

PROPUNEM

Adoptarea proiectului de hotdrare astfel cum a fost intocmit de catre initiator, in
vederea reglementérii situatiei juridice a imobilului, conform PAD - anexa 1.35,
intocmit de PFA Negru D3nut Dorin,

SERVICIUL URBANISM AT SI AUTORIZARI TRANSPORTURI
SUBA CRISTINA SORINA



| SC {RCONS EVAL SRL
Timisoara, str. Dragalina, nr. 16, SAD. 1, cam. 2
CUI 32324927, J35/2522/2013
Tel: 0721258232, 0766706399

RAPORT DE EVALUARE

al proprietatii imobiliare teren intravilan
cu suprafata de 302 mp

Adresa: Lipova, judetul Arad, pe partea dreaptd a DJ682 in
~ sensul de circulatie catre Timisoara

Proprietar: Orasul Lipova

Destinatar: Primaria Orasului Lipova
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SC IRCONS EVAL SRL

Raport de evaivare

REZUMAT

Obiectul evaluarii il constituie bunul imobiliar situat in localitatea Lipova, pe partea
dreapta a DJ682 in sensul de circulatie catre Timisoara, proprietate a Orasului Lipova.
Proprietatea imobiliara este formata dintr-o parcela de teren intravilan, categoria de folosinta

curti constructii, cu suprafata de 302 mp.

Raportul de evaluare se adreseaza Primariei Orasului Lipova in calitate de client, in
scopul aflarii valorii juste a imobilelor, in vederea inscrierii acesteia in contabilitate.

Opinia asupra valorii, in urma aplicérii metodologiei de evaluare, referitoare la valoarea
de piata a proprietatii imobiliare evaluate, la data de 07.10.2021, tinand seama exclusiv de

prevederile prezentului raport, este:

22.860 ron
4.621 euro
15,3 euro/mp

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind

valoarea sunt:
* valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in

prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei
octombrie 2021,

= cursul de schimb leu/euro considerat este de 4,9475 lei valoarea nu tine seama de
responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele legale;

* valoarea este o predictie;
= valoarea este subiectiva;

* evaluarea este o opinie asupra unei valori;

S.C. IRCONS EVAL S.R.L. Evaluator autorizat bunuri imobile
Adm. Ursu Romeo Petru ing. loana Livia Lupsa
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Raportul a fost pregdtit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Pagina 2



Primaria Lipova
Highlight


SCIRCONS EVAL SRL

Raporm_are -
CUPRINS
REZUMAT ...ttt ettt et et b ettt be st ebe s se et e se et eaeasesensseeesenssememesssemsasasssenessnanteseeteneas 2
CAPITOLUL 1 ~ BAZELE EVALUARIL........cvviemieeereecireciecteessssassssss s ssss e s st sssssssssssnssenenses 5
1.1.  Ipoteze. IPOteze SPECIAIE.........cccureerceecrtee ettt et sttt sttt s e e eee st enererns 5
1.2.  Obiectul, scopul, clientul si destinatarul @ValUarii.............cc.couiinriiveiiniirevierive e esessenen 5
1.3. Identificarea drepturilor de proprietate asociate proprietatii................coooeevevreeeirereeeerecveeeseererenns 6
1.4. Valoarea estimata, tipul valorii @StiMate ..............ccccoveieeieeiccerc e 6
1.5, INSPECLI@ PrOPHELALI ....cccvvererriereiitieris ettt et s seea e e et enens 7
1.6. Data estimarii valorii. Moneda raportUlUi................cveveeeenieiiniinieeeesiereineeeeeeeeteseseeeeeseeesseees e s e e 7
1.7. Modalitati si termene de PIatd...........cccviiiciiieiir ettt 7
1.8. Metodologia de evaluare fOIOSIA. ...........coueeiiuieiieeeeceee et re st 7
1.9. Responsabilitatile fatd de terti............ccccovioirieceec e 7
1.10. Clauze de NEPUDIICATE..........cei vttt es s st st se e ae e et e e s emeses e neeeneseseesseeenrens 8
1.11. Surse de INfOrMatii........o.ccoiiiiiiii e ns s na 8
CAPITOLUL 2 = PREZENTAREA DATELOR...........cocoiiiiiiiieriner et teresss e eesvete s besssestsssssssetssassess s e ssnenan 8
2.1 ldentificarea Proprietatii ...........cocvceeie et ettt er e ee e eeeens 8
2.2, DeSCHErea JUIAICA. ........cociverriieeieerenireiertese et cee b s sestesseeetaeseseesessnssesseestsnsentonssneobeestssbantesuentens 8
2.3. Zona, localitatea, vecinatati §i l0CalIZAre ...........cc.covviierceceeee e 8
2.4, Descrierea amplasSamentUIUi. ..........cccovevriivirenineniiseionrisisesss s ssesss et eseesseassstesssasesseeseeesaseesesseens 8
2.5. Analiza pietei imobiliare SPECIfiCe ..........ccvivririerireerece et 9
2.5.1. Considerente privind piata imobiliara si caracteristicile sale .........ccccccocevvcreviiennecrereennnene. 9
25.2. Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate ..............ccooooevieriieccceccee e 9
2.5.3. ANANIZA CEIEIT ... coveiiiiiee ittt e ere s e b b e n et sm et eans 9
2.54. Analiza ofertei COMPELILIVE. ... e e s et enee e 9
2.5.5. EChIlIDIUD PI@EEI ......vceiiiiiiiciiis ettt e r s s es e 9
CAPITOLUL 3 - ANALIZA-PATELOR, CONCLUZII......... e TErTr raagss 100008 srtassesarenerenaentanassasnssteneen 10
Ve .
3.1  Ceamai b(na utilizare ) .o, omreges S veereeeeseese e seesese e 10
IRCONS Evar ] . o

3.2 Evaluarea \tg;eng‘l_gi prlr‘l‘(‘:c_;mparagie directa ........ £ - O 10
"G, oS n, e Pagina 3

-
il

\ NS
otk Cidljzarea: (-.V“\ﬁxfff/f
— o 4
ANz g

~\3:") . : \’\4 N R

s



Primaria Lipova
Highlight


SCIRCONS EVAL SRL

Raport de evaluare .
CAPITOLUL 4 - REZULTATELE EVALUARII .........oooieieoeeoee e eeeeee oo 12
4.1 Rezuitatul evaludrii. Opinia eValUGtOIUIUL ........ccoc.ooooeeeeeee oo 12
ANEXE ..ot ettt ettt et e aee e et en et st et s e e teeeee e oo 13
1. COILIFICANE.......ocvie e ettt st st en e ee s e s e e s s e e s e et r e s erae 13
2, FOROBIAEIN 1.e.vvnee ettt et et e s e et et s e et ees e 13
7 A

%
L

liR(:(}NS i"!MJ; _5}'.‘} \3\;3“‘-‘ ] .‘(’"""’\-;?C"\C'
: = z f

i \ / e .y -
o, SRU A, LUPSA 10ANA Livig
"’/~3hq’2ﬁ’ ‘ R L esrigimaag . [
£ {;_\ & ERUmats Nio1i1as 2
‘\\,@60 Valabil 2071 &
N S A\ N
RS :}(U Aizarea: €° @&g :

e = ,
L ANTVAR ¢ 2
=LNZVAR 225

o ' Pagina 4



Primaria Lipova
Highlight


SCIRCONS EVAL SRL

Raport de evaiuare

CAPITOLUL 1 - BAZELE EVALUARII

1.1. Ipoteze. Ipoteze speciale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze, precum si cu

alte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze de care s-a tinut cont in elaborarea prezentului raport de evaluare

sunt urmatoarele:

Ipoteze:
* Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre

proprietar, fiind prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

* Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie, existind posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu

avea cunostinta.

* Situatia actuald a proprietatii si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in

conditiile tipului valorii selectate.

* Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate

descrisa si luata in considerare in prezentul raport de evaluare.

* Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este
integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de sarcini.

* Orice valori estimate pe diviziuni sunt valabile numai in cazul utilizarii prezentate in
raport. Valori estimate separate nu trebuie folosite in legétura cu o alta evaluare si sunt
invalide daca sunt utilizate astfel.

* Intrarea in posesie a unei copii a prezentului raport nu implica dreptul de publicare sau
mediatizare al acestuia sau al unor parti a acestuia.

= Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sa depuna marturie in instanta referitor la proprietatea in chestiune, in afara
cazului in care s-au efectuat astfel de intelegeri in prealabil.

1.2. Obiectul, scopul, clientul si destinatarul evaluérii

Obiectul evaluarii 1l constituie bunul imobiliar situat in localitatea Lipova, pe partea
dreapta a DJ682 in sensul de circulatie catre Timisoara, proprietate a Orasului Lipova.
Proprietatea imobiliara este formata dintr-o parcela de teren intravilan, categoria de folosinta
curti constructii, cu supraf éa de 302 mp.

Raportul de e gma é“@g adreseaza Primariei Oragquf
destinatar, in scopul aflarii valorii juste a mobﬂe}ﬁ@,‘* yede
contabilitate. RCONS EVA' 7S LUPSA IOANE wgg 5
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Avéand in vedere codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu isi asuma
raspunderea decét fata de client si destinatar.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii juste a activelor imobilizate
aflate in proprietatea Orasului Lipova, asa cum este definita in IFRS 13 - Evaluarea valorii

juste:

“Valoarea justa este pretul care ar fi primit pentru a vinde un activ sau platit pentru a
transfera o datorie, intr-o tranzactie normala intre participantii pe piata, la data evaluarii.”
Aceasta definitie inlocuieste definitiile mai vechi care apar in diverse IFRS-uri.

Trebuie avut in vedere si faptul ca aceasta definitie difera de aceea care apare in SEV -
Cadru general si care este utilizata, de obicei, in alte scopuri, decat pentru raportare
financiara. Aceasta definitie si comentariul asociat din IFRS 13 indica in mod clar faptul ca
valoarea justa, conform IFRS, este un concept diferit de valoara justa, asa cum este aceasta
definita si comentata in SEV - Cadru general. Comentariul din IFRS 13 si, in special referirile la
participantii pe piata, la o tranzactie normala, tranzactie ce are loc pe piata principala sau pe
cea mai avantajoasa piata si pentru cea mai avantajoasa piata si pentru cea mai buna
utilizare a unui activ, arata clar faptul ca, valoarea justa, conform IFRS, este similara, in
general cu conceptul de valoare de piata, asa cum este aceasta definita si comentata in SEV -
Cadru general. Astfel, pentru mai multe scopuri practice, valoarea de piata , conform SEV,
indeplineste cerinta de evaluare a valorii juste conform IFRS, supusa unor ipoteze specifice
cerute de catre standardele de contabilitate, cum ar fi stipularile privind “elementul de
inregistrare” sau ignorarea restrictiilor de vanzare. Astfel, conform SEV - Cadrul general,

definitia valorii de piata este:

“Valoarea de piatéd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbatd 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 fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

Desi scopul SEV 300 - Evaluarea pentru raportarea financiara este de a reflecta

practicile de evaluare general acceptate la data publicarii, acesta nu impune nici o cerinta
obligatorie. Referirile la cerintele de contabilizare se supun prevederilor IFRS-urilor relevante,
iar in cazul unui conflict intre acest ghid si IFRS-uri, IFRS-urile vor prevala.
A fost adusa la cunostinta clientului necesitatea reevaluarii intregii grupe constructii si intregii
grupe terenuri, aflate in patrimoniul comunei, conform Ordinului Ministerului Finantelor nr.
3055/2009. Evaluarea a fost ficuta conform solicitarilor clientului, pentru imobilele
mentionate de catre acesta.

Avand in vedere codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu isi asuma

raspunderea decat fata de client si destinatar.

1.3. Identificarea drepturilor de proprietate asociate proprietatii

Terenul evaluat este situat in localitatea Lipova, judetul Arad, pe partea dreapti a
DJ682 in sensul de circulatie cétre Timisoara.

La dispozitia evaloatorului nu a fost pus un extras de carte funciara.

Din informatiile aflate la dispozitia evaluatorului si potrivit discutiilor purtate cu
proprietarul, proprietatea nu este supusa nici unor alte restrictii sau limitari deosebite.

1.4. Valoarea estimaté, tipul valorii estimate

in aceste conditii evaluatorul a estimat valoarea ... pentru proprietati
ANEVAR . Conform

nespecializate, asa cum a@%@éag;a prevazuta in Standard dm“ Ve 'ﬁl‘ﬁa
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Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbata, la data evaludrii, intre un cumpdrator hotdrat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii si tipul
proprietatilor.

Avéand in vedere ca metodologia aplicatd a tinut seama de respectarea tuturor
prevederilor existente referitoare la dezvoltarea viitoare a proprietétii si factorii de prudenta
asumati in aplicarea metodei, s-a putut proceda la estimarea unei ,valori de piata” utilizabile

pentru scopul exprimat (garantie bancara).

1.5. Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 07.10.2021, de catre loana-Livia Lupsa
si Ursu Romeo Petru in prezenta reprezentantilor proprietarului. Au fost preluate informatii
referitoare la proprietatea evaluatd, a fost analizatd, s-au realizat descrieri, s-a fotografiat
proprietatea.

1.6. Data estimarii valorii. Moneda raportului.

Data de referinta a evaluarii este 07.10.2021. Moneda in care se estimeaza valoarea
este ron.

1.7. Modalitati si termene de plata

Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare reprezinta valoarea care nu
include T.V.A,, a proprietétii imobiliare evaluate si considerata a fi platita integral, fard conditii
de plata deosebite(rate, leasing etc.).

1.8. Metodologia de evaluare folosita

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd pentru proprietatile
nespecializate, asa cum a fost definita anterior. Pentru determinarea acestei valori a fost
folositd metoda comparatiei directe - au fost intocmite sau utilizate tabele referitoare la
tranzactiile incheiate,oferte de proprietati imobiliare similare cu cele analizate.

1.9. Responsabilitatile fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre
reprezentantii clientului- Primaria Orasului Lipova, corectitudinea si precizia datelor furnizate
fiind responsabilitatea acestuia.

in conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de cétre evaluator sunt
valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta dat3, in
care conditiile specifice pietei imobiliare nu se modifica semnificativ, incit sa afecteze opiniile
estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextual economic general(octombrie 2021)
in care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare si scopul
prezentului raport. Dacd acestea se modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este
responsabil decét in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat exclusiv scopului precizat si

exclusive pentru uzul clientul "‘ﬁ'dés!tinatarului mentionati anterior:
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1.10. Clauze de nepublicare

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi
copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris si prealabil

al evaluatorului sau al clientului.

1.11. Surse de informatii

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au

fost:
* Informatii privind situatia juridica a proprietatii, relevee si planuri, au fost furnizate

de catre proprietar.

* Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2020

® Baza de date a evaluatorului, de la evaluatori locali, agentii imobiliare, ziare si
internet.

CAPITOLUL 2 - PREZENTAREA DATELOR

2.1 Identificarea proprietatii

Proprietatea imobiliara evaluata il constituie bunul imobiliar situat in localitatea Lipova,
pe partea dreapta a DJ682 in sensul de circulatie cétre Timisoara, proprietate a Orasului
Lipova. Proprietatea imobiliara este formata dmtr—o parcela de teren intravilan cu suprafata de

302 mp.

2.2. Descrierea juridica

Terenul evaluat este situat in localitatea Lipova, judetul Arad, pe partea dreapta a

DJ682 in sensul de circulatie catre Timisoara.

La dispozitia evaloatorului nu a fost pus un extras de carte funciara.

Din informatiile aflate la dispozitia evaluatorului si potrivit discutiilor purtate cu
proprietarul, proprietatea nu este supusa nici unor alte restrictii sau limitari deosebite.

2.3. Zona, localitatea, vecinatati si localizare

Proprietatea supusa evaludrii are o suprafata totald de 302 mp si se afla in localitatea
Lipova, intr-0 zona rezidentiala.

2.4. Descrierea amplasamentului.

Proprietatea evaluata este formata dintr-o parceld de teren cu suprafata de totala de
302 mp. Utilitatile prezente pe strada pe care se afla terenul sunt curent electric.

2.5. Analiza pietei imobiliare specifice

2.5.1. Considerente privind piata imobiliara si caracteristicile sale
Piata imobiliara _este interactiunea dintre persoanele care schimba dreptul de

proprietate contra altgﬁ b‘ﬁﬁﬁgj\ de exemplu bani.
0 serie de (dracteristic] 3peciale deosebesc piet‘_' :

serviciilor. Flecaremmmtw}i obiliara este unic3,

plasém\gl sau este fix. Pietele
SISAIDANE Livi
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imobiliare nu sunt piete eficiente, numarul de vanzatori si cumpératori care actioneaza este
relativ mic, proprietdtile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o mare putere de
cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea
avansului de plata, dobanzile, etc. in general proprietatille imobiliare nu se pot cumpara cu
banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

2.5.2, Piata imobiliara specifica proprietitii evaluate

Piata specifica proprietatii evaluate este piata proprietédtilor imobiliare de tip teren
liber.

Piata proprietatilor imobiliare- terenuri libere a avut in ultimii ani o perioada de scadere
la nivelul jud. Arad, influentata atat de recesiunea economica céat si de posibilitatile de reduse
finantare datorate in special posibilitatilor reduse de creditare din partea bancilor.

Preturile terenurilor sunt in crestere la nivelul judetului Arad. In zona unde este
amplasata proprietatea evaluata preturile se incadreaza in intervalul 15 - 20 euro/mp.

2.5.3. Analiza cererii

Pe piata imobiliara cererea constituie numarul potentialilor cumparatori, care cauta
drepturi reale imobiliare, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-o anumita perioada de
timp, in situatia in care alti factori precum populatia, venitul, preturile viitoare si preferintele
consumatorilor raméan constante.

Cererea de proprietati imobiliare de tip teren intravilan este in crestere.

2.5.4. Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara oferta reprezinta totalitatea drepturilor reale imobiliare disponibile
pentru vanzare sau inchiriere, la diferite preturi, in cadrul unei anumite piete, intr-un anumit
interval de timp, in situatia in care costurile fortei de munca si costurile de productie raiman
constante.

Vinzatorii de proprietati imobiliare sint persoanele fizice care au mai multe proprietati si
societati comerciale care tranzactioneaza asemenea proprietéti in vederea vinderii si obtinerii

unui profit.

2.5.5. Echilibrul pietei

Fortele de pe piata tind spre echilibru, dar un echilibru absolut nu se atinge totusi
niciodata, desi tendinta se mentine. Principiul echilibrului spune ca relatia dintre teren si
constructii si relatia dintre o proprietate si mediu trebuie s fie in echilibru, pentru ca
proprietatea sa reflecte valoarea de piata reald. Proprietatea imobiliara atinge maximum de
productivitate sau cea mai buna utilizare, cand factorii de productie (terenul, capitalul, munca
si managementul) sunt in echilibru relativ. Activitatea pietei imobiliare este ciclica. La fel ca Si
ciclul afacerilor, ciclul imobiliar este caracterizat prin perioade succesive de expansiune,
varfuri, restrangeri si epuizare.

Totusi, ciclul imobiliar nu este sincronizat cu ciclul afacerilor, iar activitatea imobiliara
raspunde la doua seturi de stimuli, unul care actioneazd pe termen lung si altul pe termen
scurt. Ciclul pe termen lung depinde de schimbarile in caracteristicile populatiei existente siin
veniturile ei. Daca economia localad poate asigura o utilizare stabila a fortei de munca si poate
sa genereze noi locuri de munca, populatia existenta va ramane in zona si vor veni altii din
afara zonei in cautare de lucru. Ciclul pe termen scurt depinde, in principal, de disponibilitatea
si costul creditului, finantarii.

O
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CAPITOLUL 3 - ANALIZA DATELOR, CONCLUZII

3.1 Cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabilg, probabila si legald a unui
teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si are

ca rezultat cea mai mare valoare.

Practic, tindnd cont de tipul proprietatii (teren intravilan) si de amplasarea acesteia, cea
mai buna alternativa posibila pentru proprietatea analizata este cea curentd. Prin prisma
criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare este permisibild legal,
indeplineste conditia de fizic posibila, este fezabila financiar si este maxim productiva.

3.2 Evaluarea terenului prin comparatie directa

Comparatia directad utilizeazd procesul de lucru in care estimarea valorii de piata se
face prin analizarea pietei pentru a gési proprietati similare si comparand apoi aceste

proprietati cu cea de evaluat.
Premiza majora a tehnicii comparatiei directe este aceea ca valoarea de piatd a unei

proprietati imobiliare este direct in relatie cu preturile unor proprietiti competitive si compcurti

constructiie.
Analiza comparativda se axeazd pe asemandrile si diferentele intre proprietati si

tranzactii, care influenteaza valoarea.
Elementele de comparatie de care s-a tinut seama la estimarea valorii asimilate au

fost:
= data tranzactiilor compcurti constructiie efectuate.

= caracteristici fizice;
* suprafata terenului si configuratia acestuia;
= gradul de ocupare cu constructii

= ytilitatile existente.

Grila de comparatii este urmatoarea:

< OAk, )
§ s M 2ap
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| Element de co—mparatie | Subiect Compar_abi_la 1 | Comparabila 2 "Tomparabil_a 3 ‘
| teren Lipova, ‘ teren Lip.ova, teren Lipova,
‘ langa Pletl str Vas.lle dn 7 ‘

‘ ‘ | Bugariu

| Pret vanzare (EURO/ | 200 | 21,0 21,0
mp) ‘

' Drept de proprietate integral integral integral integral
Corectie 0 0 0
Pret corectat 20,0 21,0 21,0
tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan
Corectie 0 0 0
Pret corectat 20,0 21,0 21,0
Conditii de vanzare fara oferta oferta oferta
Corectie -10% -10% -10%
Pret corectat 18,0 18,9 18,9
Conditii de piata prezent prezent prezent prezent
Corectie 0% 0% 0%
Pret corectat 18,0 18,9 18,9
Localizare Lipova, DJ682 langa Pletl Lipova, str dn 7

Vasile Bugariu
Corectie -10% -10% -10%
Pret corectat 16,2 17,0 17,0
Dimensiuni 302 1.100 1.040 1.200
Corectie 0% 0% 0%
Pret corectat 16,2 17,0 17,0
Front stradal da da da da
Corectie 0% 0% 0%
Pret corectat 16,2 17,0 17,0
Utilitati curent apa, curent apa, curent apa, curent
Corectie -10% -10% -10%
Pret corectat 14,6 15,3 15,3
Corectie totala neta 5.4 5,7 5,7
Corectie totala neta (%) 27% 27% 27%
Corectie totala bruta 54 5,7 5,7
Corectie totala bruta 27% 27% 27%
%) 1

Se alege comparabila cu corectia totala brutd cea mai mica. Aceasta este comparabila
2. Rezulta:

Vteren = 15,3 euro/mp

Vproprietate = 22.860 ron (4.621 eurg).—x-.
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LUPSA 14N Livia '

Legitimatia ;. Iiiag
Valabit 2695

éRCONS EVA!

.

¥

o . s
A (o Y Y NG Y TR
ANz E <

N L
goane?

Pagina 11



Primaria Lipova
Highlight


SCIRCONS EVAL SRL

Raport de evaluare

CAPITOLUL 4 - REZULTATELE EVALUARII

4.1 Rezultatul evaluarii. Opinia evaluatorului.

Avénd in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte
scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare, in opinia evaluatorului valoarea
estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea obtinuta prin
comparatia vénzarilor (estimata pe baza unor informatii de piata) pentru proprietatea

evaluata.
Opinia evaluatorului referitoare la valoarea proprietatii imobiliare, tindnd seama

exclusiv de prevederile prezentului raport, este :

22.860 ron
4.621 euro
15,3 euro/mp

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente

privind valoarea sunt:
= valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in

prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei
octombrie 2021,

= cursul de schimb leu/euro considerat este de 4,9475 lei valoarea nu tine seama de
responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele legale;

= valoarea este o predictie;
= valoarea este subiectiva;

= evaluarea este o0 opinie asupra unei valori;

S.C. IRCONS EVAL S.R.L. Evaluator autorizat bunuri imobile
Adm. Ursu Romeo Petru ing. loana Livia Lupsa
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ANEXE

1. Certificare

2. Fotografii

3. Extras de carte funciara
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Anexa 1

CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte, analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative
specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din
punct de vedere profesional nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea
imobiliara care face obiectul 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 Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia evaluatorul a respectat codul deontologic al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator in prezenta reprezentantilor
proprietarului. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea
nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

Evaluator autorizat bunuri imobile
ing. loana Livia Lupsa
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Plan de situatie
Sc.1:500
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Lol Domeniu public al
A orasului Lipova
N $=302 mp
Domeniu public ai
orasului Lipova
1
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Strada Petra Rarcs

CONSPECT DE PROPRIETATE

ADRESA CONFORM CF. CONF. MAS.
= PROPRIETAR
O [ |
g5 (g NR. CF. | NR. TOP | SUPR mp | SUPR. mp
3
gg , Orasul Lipova _ _ _ 202
el
&
TOTAL - 302
NOTA:

In urma indentificarii cu harta de Carte Funciara s-a constatat faptul

ca pentru imobilul masurat denumit Lot 1 in suprafata de 302 mp nu s-a
alocat nici un numar topografic si nu s-a deschis nici o coala de carte funciara,
drept pentru care s-a intocmit documentatia de Prima Inscriere.

Conform C.F. Plan de incadrare
Fara scara Sc. 1:5000
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focu e oo la dn 7 Lipova < OLX.ro
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25 000 € Preful e negociabil 2o ,X S / Wf‘

VREI UN CREDIT IPOTECAR?

_{HTTPS://WWW.OLX.RO/BUNDLES/PROMOTE/? [HTTPS://WWW.O 4
R PROMOVEAZA C REACTUALIZEAZA £
BS=ADPAGE_PROMOTE&ID=224146856) BS=ADPAGE_PUSE . e
. . e b Ky .,
2.,% T 20\ AWNRVAgS
[ Persoana fizica l [ Extravilan / intravilan: Intravilan J [ Suprafata utila: 1200 m? . o S % ¥ .
Descriere x5 #IRCONS EVAE..
b PG B N
A 4l A
Vand gradina de 1200 mp cu deschidere la dn 7 in localitatea Lipova judet Arad perfecta \§i

pentru afaceri

Sau o inchiricz {https://www.olx.ro/cont/ref[0][params]

¢ [url]=https%3A%2F % 2Fwww.olx.ro%2Fd%2Foferta!

ontul, . . . .
in-rate-inchiriez-gradina-cu-deschidere-la-dn-7-

10: 2241ad3ss  Mesajel/myaccount/answers/) N . Rapcitesas
[nitps://www.olb ro/observed PRU  DfauPs.htmi%23{68ae41531aref{0][action]=redirec
113

{2
https:/fwww.olx.ro/d/oferta/vand-in-rate-inchiriez-gradina-cu-deschidere-la-dn-7-IDfauPS.himi#f68ae4 1531



Primaria Lipova
Highlight


1Wast, .

< Inapoi

X
%
}.‘
£

[imobiliare fterenuri/lipova_92777/)

Postat 04 septembrie 2021

Teren [1040mp) de vanzare
21 € pregul & negociabil

RAIA DE LA O LE]

(RTTPS://WWW.OLX.RO/BUNDLES/PROMOTE/?
BS=ADPAGE_PROMOTE&ID=213195595)

1 PROMOVEAZA U REACIVALIZEAZA

[ Persoana fizica ” Extravilan / intravilan: Intravilan H Suprafata utila: 1 040 m? ‘

(P) MobiloCredit: Creditul pentru
Orice pentru Oricine

ot

Vand loc de casa pe str.Vasile Bugariu suprafata de 1040mp fs- 13--15m .Utilitatile la limita
proprietatii . Pt.info. nr.este 07******96 Nefociabil.
D Mesaje/myaccount/answers/)
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10/5/21, 11:35

Specificatii

Ly orhotel K

1100,0 m o
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Descriere Imobiliare L;ima‘a’ PhLL

Suprafata terenului Qoo £
3

¢ 11000 Mp - Arad, Arad - Fuvnca

Teren pretabil pentru loc de casd, brangament la apa, situat pe DN7 la sosea, situat in Orasul Lipova

Vezi detalii pe www.romimo.ro
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