ROMANIA
JUDETUL SATU MARE
CONSILIUL LOCAL al
MUNICIFIULUI CAREI

HOTARAREA Nr 216/ 16.12.2020

privind aprobarea vanzirii terenului intravilan,
identificat prin C.F. 112833 Carei, in suprafatia de 795 mp

Consiliul local al municipiului Carei judetul Satu Mare, intrunit in sedinid ordinard, la dma de
[6.12.2020

Vazind :

Referatul de aprobare nr, 47376/10.12.2020 inifist de Primarul Municipiului Carei prin care
propune aprobarea vinzdrii terenului intravilan, identificat prin C.F. 112833 Carei, in suprafata de 795
mp,

Awind in vedere :

Raportul de specialitate nr 4738 1/10.12,2020 al Serviciului Patrimoniu, Administrarea
Daomeniului Public 5i Privat, Agricol, prin care propune vinzarea terenului aferent casei de locuit situat
in Municipiul Carei. str. Pomilor nr.8 in suprafatd de 795 mp, inscris in poz. 143 in inventarul
domeniului privat al Municipiului Carei, identificat prin C.F. 112833 Carei, nr cad 112833 la preful de
3.5 Euro/mp,

Raportul de specialitate nr 47578/10.12.2020 al Biroului Juridic. prin care propune vinzarea
imebilului — teren intravilan, in suprafath de 795 mp insceis in CF, 112833 Carci, nr cad 112833 din
domeniul privat al Municipiului Carei,

Vazind :

— Cererea nr 47186/08,12.2020 prin care domnul Dubovici Florin-Ciprian 51 doamna
Dubovici Mirela-Cristina, domiciliafi in Carei, str. Pomilor nr 8, isi mentin solicitarca
formulatd cu nr | 5686/22,11.2018 pentru cumpdrarea terenulol aferent imobilulul, in
suprafatd de 793 mp cu nrtop TETE/131 respectiv nrcad 112833,

— Raportul de evaluare nr 1447/2018 intocmit de Agentia VENUS S.R.L.

— HCL nr 34/2019 privind aprobarca documentatici tehnico-cadastrale in vederea inscrierii
unuj imobil-teren in domeniul privat al Municipiului Cared,

Extrasul de C.F. nr. 112833 Carei
‘a-"‘izﬂnd art. 363, 364 din QLG nr. 5772019, privind Codul administrativ,

In temeiul art.129 alin.2 lite. aliné litb, si art. 139 alin, 2 din OUG nr. 57/2019. privind Codul
sdministrativ,
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HOTARASTE:

Art. 1. S¢ aprobli Raportul de evaluare nr. 1447/19.11.2018 al terenului intravilan in suprafagd de 795

mp inscris in CF 112833 Carei co nr cad. 112833 (din CF wvechi nr 11139 Carei nr top
TRT&131) , conform Anexei care face parte integrantd din prezenta.

Art.l, 5e aprobd vinzarea suprafejei de 795 mp teren, aferent casei de locuit, situste in Carel, sir.

Pomilor nr.8, identificat prin C.F. 112833 Carei cu nr cad. 112833 {din CF vechi nr 111394
Cared ne top 7878131} la valoarea de 3.5 Euro/mp, respectiv 2783 Euro, echivalent in lei la
cursul BNR din ziua semndrii contractului de vinzare-cumpirare in favoarea domnului
Dubovics Florin=Ciprian si doamnei Dubovici Mirela-Cristina, domiciliati in Carei. str. Pomilor
fr 8.

Art.3. Primarul Municipiului Carei, va desemna persoana responsabild pentru semnarea conteactului

de vanzare-cumpirare autentic.

Art.4. Se dispune modificarea domeniului privat al Municipiului Carei prin abrogarea pozitiei nr 143

Art.5,

Art.b.

din inventarul actualizat al bunurilor imobile apariinind domeniului privat al Municipiului
Carei aprobat cu HCL nr. 123/13,07.2020),

Primarul Municipiului Carei, prin aparatul de specialitate va asigura ducerea la indeplinire a
prezentel hotdrar.

Prezenta hotdrire se comunicd :

Primarului Municipiului Carei

Serviciului Patrimoniu, Administrarea Domeniului Public si Privat, Agrical
Domnului Dubovici Florin-Ciprian 51 doamnei Duboviei Mirela-Cristina
Institutiei Prefectului judetul Satu Mare

Art.7. Prezenta hotirire se aduce la cunostind publicd prin afisare pe site-ul Primériei Municipinlui

Carei,
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SC Agentia VENUS SRL ——
Carei, Str. Comelin Coposu, Nr 7, Membru corporativ al:
Tel | fax. 0361.424.797:

mus m"ﬁr 0721495008 ANEVAR
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RAPORT DE EVALUARE

Mr. 1447/2018

"Eﬁhf

Privind teren intravilan

Situat in
Loe Carei, STR. POMILOR, Judet Satu Mare

Beneficiarul lueriirii: DUBOVICI FLORIN CIPRIAN
Beneficiar desemnat: MUN. CARET

Dl mlbnmatisle s ezl preacofulul rpor, find confidentiale, b vor putea i coplale, "':.'--'
irunseniza unne leni fum noordul soris s peealabd] of evalmatoradi =i al benefe il rapertului Aok,

NOVEMBER 19, 2018
AGENTIA VENUS 5.R.L.

Leee. Cared, Svr, Comeliv Coposu, nr, 7, jud. Satu Mare




e-mait. agenfisvenusyahos, com
Noi pretuim valoereal | wiw agentiavenys.m

SC Ageniia VENUS SRL : s
Gare, Si. Comelu Coposi, Ne, hMembm carporativ ol
d fee, 0361.424 797
Eﬂus Mobil: 0721495 008 ANEVAR

Catre DUBOVICI FLORIN CIFRIAN ;

sumate Beneficiar

In urma solicitarii d-voastes, am demarat procesul de intocmise sl maportuby de evaluate pentru proprictatle din
amexa, in beseficiy] chenmhi DUBOVICT FLOBIN CIPRIAN, seegpectiv al beneficianidul desemmar  MUN.
CAREL

An Fost supuse evaluani dreptusile de proprietate 352 cum accstea aa fost mscrise n Cartea Funciara s mmebibulb.
Conform discute dinwe evalunror s client, sm procedas 1a analize documnentelor, inspectarea bunubu imobil,

prelucrarea daselos, cercetarca de piata specifica sl apoi la estimarea valorii #i redactazea prezentuba mport de
cvaluire,

Pentru intocmirea prezentula raposs, oo e axeasa pe standasdele actoale de pats, am avue ca baxa atat
informariile furnizate de d-woastra, cor si date Furnizaee de plats de sector. In cazul in care once informatie din

cele ce urmeaza, se dovedeste a Fi incorects san incompleta, scuraterea prezentel evaluan poate fi afectars =1, in
conformitate, ne rezevam deeptul de & rectifica raportul

Acest ERPOIL A fioust intecenit de catee un Evaheator calficar sa ofere consultnia in cees oo priveste evahuren une

propretati de scest tip, in acest amplasament Acest raport a fost realisat i conformitate co Standagdele de
Evaluare AMEVAR 2018 aflate in vigoare Ia dara evaluar.

Luand e caleul bazele subliniste mai sus si, dups cum este expus in acest raport, opinia noastes asuprs yalor de
piata a fmobilubul evahiat, respectiv teren intravilan in supeafan de 795 mp ls data evaloani este de:

13.000 RON

Acessta valoare se supunc stat termenilor st conditilor noastre, et si oricaror ipotere expuse Dessemenes,

aceasta valoare este valichs de b data intoermini prezentubai rapost 51 poste A reconsidera Ia o dats ulrenioars.
Trebude subliniat faptol ea scensta evaluase este fomizats exclosie destinatasuba pttatn:clst:mﬂn 5i TIAL 5 ACCEQTA

nici o responsabilitate transmisa nne terte pazti Se interzice publicarca sau expunerea, in totalitate sau
pardal, fara scordul prealabil al semaarsrului prezentei scrisord.

Conclusziile raportuiu de evaluare an s birs Stundardele ANEVAR s metodologia specifica. Lucearea nu trebuse
interpretata ca opinie asupra corectitedint tnel tranzec reale sao asupes managementulul propoetani

Avem increderes ©f acest mport de evaluare corespunde cenintelor d-vosstrs s va stam ln dispozitie pentru
cvenbuale informatih uhenoare

Cu stma, 3
Apentid Vents SRL
A drmsnsstrator
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EC Agantia VENUS SRL
Carei, Btr. Comeliu Copasu, MrT,
Tal. f fax. 0361 424,797,

Membru corporativ al:

Mobil: 0721.495 008 ANEVAR
e-mail: ggentisvenus@vahoo com
¥ww goenjavenis o

1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Executant

Solicitant

Proprietar
Beneficiar felient
Date de identificare
beneficiar

Beneficiar desemnat
(daca e cazul)

Scopul evaluarii
Tipul valorii

\aloarea obtinuta

Data inspectiel

Data evaluaril

Data raportului

Data finalizarii raportului

Curs valutar folosit

SC AGENTIA VENUS SRL

CUIL: 32419547, Reg. Com. Nr. J30/744/2013

Str. Corneliu Copaosu, nr. 7, Loc. Carei, Jud. Satu Mare
tembru corporativ AMEVAR avand nr, 0428

intecmit de Evaluator Huma Mihaela Magdalena

CHNP 2761208170310, stampila /legitimatie 13182, val./2018
DUBOVICI FLORIN CIFRIAM

STATUL ROMAN
DUBOVIC!I FLORIN CIPRIAN
CNP: 1780403302037

CediufAdresa: Loc. Carel, str. Pomilor, e, 8, jud, Satu Mare

Paosibila tranzactionarne

valoare de piata

13.000 ROM
19.11.2018
19.11.2018
19.11.2018
19.11.2018

4.665 din data de 19.11.2018




SC Agentia VENUS SAL T
Carel, Str. Coriaiu Goposu, Ne-7, Membru corporativ a
Tel. f fax. 0351424 787
E'Nus Mobit 0721 .495.008 ANEVAR
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2, TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1, IDENTIFICAREA S COMPETENTELE EVALUATORULLI

Socielatea AGENTIA VENUS SRL are ca oblect principal de activitale elaborarea
lugrarilor in domeniul evaluarilor proprietatior imobiliare precum si intermediaréa in vederaa
vanzarii, curmpararil si inchirerni acestora,

in acest context, socketatea noastra colaboreaza cu firme speciabizate si consacrate in
domeniul evaluarilar imobiliare. Portofoliul de clienti este compus din societati bancare,
institutii financiare, alte societati de creditare, societatl industriale, executon judecatoresti,
Ministerul Finantslor Publice, primaril locale, directii de taxe si impozite locale, persoans
fizice sijuridice,

SC AGENTIA VENUS SRL este membru corporativ (aut. nr. 0428) al ANEVAR
{bsociatia Nafionala a Evaluatorilor Autorizati din Romania), organizatie profesionala care
in anul 2004 a adoptat Standardele Internationale de Evaluare elaborate de catre |VSC
{Comitetul International de Standardizare in Evaluare) ca si standarde nationale. ANEVAR
se bucura de recuncasterea internationala prin statutul de membru asociat al Grupului
European al Asocciatilor de Evaluatori TEGOVA sl al IVSC. Din anul 2014, ANEVAR a
glaborat Standardele de Evaluare, lucranle efectuate de societatea noastra indeplinind
carintele s prevederie Standardelor de Evaluare ANEVAR aflate In vigoara la cata
evaluari,

Direclorul si administratorul societati, Doamna Huma Mihaela Magdalena, este
licentiata atat in stiinte economice cu speciahizarea finante banci cat st in shinte jundice, are
o vasta expetienta in piata imobiliara locela de foarte mulll ani, tranzactionand si evaluand
imobile pe raza intregulul judet Satu Mare. Este specializata ca Expert Evaluator de
Proprietati Imobiliare si este membru fitular al Asociatial Nationate a Evaluatonilor Autorizati
din Romania din enul 2008, avand numarul de legitimatie 13182

Activitatea aciusla este orientala catre evaluari de proprietati imobiiare pentru

institutii de creditare, sccietati comarciale, perscane fizice, consultanta in decizi
investitionale, elc.




| SC Agentia VENUS SRL Membru corporativ al:
Cared, Str. Corneliv Copasu, Nr.T, P
Tel. ffax, 0351424 74T,
mu s Mabil: 0721 495.008 ANEVAR

e-mad; agentisvenusillyahoo. com
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2.2,

CERTIFICARE

Prin prezenta, in imita cunostintelor =i informatiitor detinute, cerific faptul ca afirmatiile
prazentale sl sustinute in acest rapont sunt adevarate si corecte, au fost verificate, In
limita posibilitatilor, din mai multe surse. De asemenes, cerdific faptul ca analizele, opiniile
gi concluzille prezentate sunt limitale numai de ipotezele conskderale si lermenii de
referinta stabiliti de parhi, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional,
acestea reprezentand strict opinia si concluzia mea personala. In plus, certific faptul
ca nu am nici un interes sau influenta legata de partile implicate, nu am avul nici o
presiune din partea acesiora sad a altor terl, valoarea rezultata find opinda mea,
sublactiva, cu privire la valoarea de piala a acesiel proprietall evaluate,

Onerariul ce imi revine drept plata pentru realizarea prezentului rapor nu are nici o
legatura cu declararea in rapor a unei anumite valor sau a unui interval de valari care sa

favonzeze clieniul sau beneficiarul desemnat =i nu este Influentata de aparitia wni
evenimeant ultarior,

Evaluatorul a respectat codul deontologic al AMEVAR si a mentionat mai sus faptul

ca va respecta principiul impartialitatii. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit
aszisienta externa din partea nici ungi alte persoane,

Prezentul raporl a fost efecluat in concordanta cu Slandardele de Evaluare ANEVAR
aflate in vigoare si poate fi expertizal si verifical de evaluatori autorizati in acest sens.

La data elaboraril acestul raport, evaluatorul care semneaza prezentul raport este
membru titular ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire

profesionala, are competenta necesara intocmirii acestui raport si are incheiata
asigurarea de raspundere profesionala.

Acezi rapon de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator sieste
valabil numai pentru scopul menticnat in prezentul rapert. Mu se accepta nici o
responsabilitate daca este fransmis altei parsone, fie pentru scopul declarat fie pentru
oricare ait scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau parial, in
documente, circulare, sau in declarali nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acardul

scris & in prealabil al evaluatorulul sl al clientulel acestula, cu specificatia formei si a
contextulul in care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligat sa ofers in continuare consultanta sau sa depuna marturie in
instanta referitor la proprietalea imobikara care face oblectul prezentulul rapor de
evaluare, decat in baza unui angajament special pentru acest scop si in imita permisa de

reglementarile deontologice si de conduita ale profesiunil si respective cu respectarea
legistatiel in vigoare

Prezentul raport de evaluare frebuie lual ca un intreg (scrisoare, cenificare, prezentare
raport evaluare, anexe), nefind acceptata utilizarea divizata a acestula. A fost redactat
exclusiv pantru a fi folosit de calre destinalar i paniru scopul precizat.
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2.3, IDENTIFICAREA CLIENTULUI 51 A QRICAROR ALTI BENEFICIARI
DESEMMNATI
Solicitant DUBOVICI FLORIN CIPRIAN
Proprietar STATUL ROMARN
Beneficiar fclient DUBOVICI FLORIN CIPRIAN
Date de identificare CNP: 1720403302037
beneficiar

Sediu/Adresa: Loc. Cared, str. Pomilor, nr. 8, jud. 5atu Mare

Beneficiar desemnat tun. Carei

(daca e cazul)

2.4, SCOPUL EVALUARI
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit peniru o posibila tranzactionare.

2.5, IDENTIFICAREA ACTIVULUI SAU A DATORIET SUPUSE EVALUARII

Imobiul supus evaluarii il constitule teren intravilan in suprafata de 795mp, nscris In CF 111356

Carel, top T678/131 Carei, aflat in proprietatea STATULUI ROMAMN, situat in loc. Carei, str, Pamilor,
jud. Satu Mare.

Inspectia proprietatii s-a realizat de catre evaluator Huma Mihaela Magdalena in prezenta clientulul

DUBCWICI FLORIN CIPRIAN.




I'SC Agentia VENUS SRL TS ——
Carsi, Str, Cormelu Coposu, Nr.7, embru corporativ al:

Tel {fax, 0361.424 747

E’NUS' Mabil: 0721,495,008 ANEVAR
e-mail: agentisvenus@yahoo.com
Mol pretuim valoareal W Bgentisvenus ro

2.6. TIPUL VALORTI 51 DEFINITIA ACESTEIA

Tipul valoril este determinat de scopul evaluari. Un tip al valorii esta o precizare a ipotezelor
fundamentale de cuantificare a unei valori, Valoarea nu este un fapt cert ¢ o opinie fie asupra celul
mal probabil pret care ar putea fi achitat pantru un activ, In cadrul unui schimb, fie o opinie asupra
beneficibor economice rezultate din detinerea unui activ.

Conform SEV 100 — Cadrul general din Standardele de Evaluare a bunurilor = editia 2018 un
tip al valorii poate fiincius in una din cele tred categori principale:

A) prima se relerd la estimarea celui mai probabil pret care s-ar obiine Inti-un schimb ipotetic

pe o piatd liberd si concureniiald. In aceastd categorie se incadreazd valoarea de piata,
asa cum este dafinita in aceste standarde;
g doua implica estimarea beneficillor pe care o persoand sau o entitate le va obline din
definerea unui activ, Valoarea este specifica pentru acea persoané sau entitate si poate 53
nu aibé nicio relevantd pentru participantii de pe piata. In aceasta categorie se Incadréaza
valoarea de investifie 3l valoarea speciald, asa cum sunt definite In aceste standarde;
C) altrela se refard |3 estimarea prefului care ar fi convenit, Tn mod rezonabll, intre doud par
specifice, pentru schimbul unui activ. Desi s-ar putea ca partile 3 fie indepandenie intre
gle st negocierea sa fie nepartinitoare, nu este necesar ca activul sa fie expus pa piata, iar
pretul convenil poate 1| unul care reflectd mai degrabd avaniajele sau dezavantajele
specifice ale proprietdlii pantru partile implicate decat cele de pe piatd, In ansamblul ei. In
aceasta categorie se incadreazd valoarea justa. asa cum este definitd In standarde,

B)

Evaluarea executsta conform prezentului raport, in concordanta cu  cerintele
beneficiarulul, reprezinta o estimare a valorii de plata a proprietatii imobilare.

Prin urmare, valoarea de pilata asa cum este aceasta definita in SEV 100 — Cadrul
general si recunoscuta pe plan international " Valoares de piald este suma estimata pentru
care un acliv sau o datorie ar putea fi schimbat{d) la data evelvdni, Intre un cumparato:
hotarat 5i un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dup@ un marketing adecval
gl in care parfile au acfional fiecare in cunogtinia de cauza, prudent si fard constringere.”

2.7. DATA EVALUARII

Data la care 52 exprima opinia asupra evaluarii (data evaluarii) este 19.11 2018,
Data inspectie: este; 19.11.2018

Cursul BNR de schimb ta dala evaluari este 1 EURD = 4 665 Lal
2.8. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA EVALUARI

Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentels fumizate de catre client impreuna
cu informatile culese la inspeciia vizuala, fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimeniare cu privire la corectitudinea sau veridicitatea acestora.

Cu exceptia aspectalor reliefate in raport la capitolul ipoteze si ipoteze speciale, nu au existat

limitarl sau restrictil referitoare la inspectia, documentares si analizele necésare pentru scopul
declarat al evaluarii.
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29. NATURA S SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA

Informatile utilizate in raport au fost preluate din surse diferite, dupa cum urmeaza:

Infarmatiile referitoare la dreptul de proprietate au fost furnizate de catre client,

Informatiile referitoare la datele de piata utilizate in evaluare au fost preluate din surse
publice, site-uri specializate in anunturi imobiiare, presa locala, sau de |a fata locului, etc;
Informatiile generala referitoare la rentabilitatea asteptata, rate de capitakzare, preturi,

prowectii sl costur de investitii a unor propnetati similare au fost preluate din studile pentru
Romania ale unor companii multinationale de consultant;
Standardela de evaluare ANEVAR, valabile 1a data evaluarii,

Suport de curs si seminarii de pregatire continua publicate de ANEVAR si IRUVAL,
Revisla VALOAREA publicata periodic de ANEVAR;

2.10. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

Proprietatea imobiliara ocupata de proprietar esle considerala ca fiind neccupata In cazul
unel tranzactionari ipotetice.

Dreptul de propristate este considerat valabil si tranzactionabi

#u s-a facut nici o investigatie si nicl nu &-au inspectat acele parti ce erau Acoperite, neexpuse
sau inaccesibile st 5-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Mu se poate
pxprima nici o opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu {rabuia
consideral ca ar valida integritatea elementelor,

Mu ne asumam nici o responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatis neconciudents
ale dreptului de proprietate. structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta valoarea
irreobiluiul. Mai mult, nu facem investigatii pentru a ke descoperii,

MU s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a imbunatatirilor sau la dimensunea
si adecvarea sistemelor mecanice sl a altor componente precurm Incalzire, canalizare,
sistemnul electric, ete. Valorile estimate in raporiul de fata au plecal de la premisa ca irrrabilul
evalual este sau va fi utilizat in concordanta cu toate autorizatile de construche, neaxistand
nicl o disputa cu vecinii, ocupantii spatilor Invecinate sau adminisiratia locala.

Evaluatorii au presupus ca imobilul evaluat se confermeaza restnctilior urbanistice din zona,
detine toate licentele, autorizatiile, certificatele nacesara ulilizari sale.

Am tonsideral ca toate informatide oblinute de la client sunt adevarate si corecte. Toate
informatiile {inclusiv situatiile financiare, estimari gl avize) obtinute de la parii neangajate de
catre AGENTIA VENUS se presupun a fi adevérate gi corecte. Nu ne asumam nici o
responsabilitate pentru neconcordantele generate de informati eronate oferite de client
Daca nu este precizal, sa presupung cd nu exista pbuzuri sau incdlcan ale legii, care sa
afecteze proprieistea evaluata.

Se presupune cA proprietatea este in deplind conformifate cu loate codurile, begile,
consimtamintele, llcentele sau reglementarile relevante la nivel national, orasenesc, local sau
privat, si ca toate autorizafiile, permisele, certficatele, francisale i asa mai deparle pot fi
reinoite =i / sau transferate catre un eventual cumpdrator sau alt ccupant |
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Evaluatorii, prin reglemeantarile profesionale cdrora se supun, nu au calitates juridica de a
certifica corsctitudinea, din punct de vedere legal, a actelor menfionate §i nici a dreptului
deplin de proprietate asupra bunulul imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare,
ca ipotezd de lucrnu.

Evaluatonii au considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcind, fiind evaliata in
aceasta ipostaza,

Nu s-a efectuat nici o investigatie referitoare la prezenta sau absanta substantelor poluante
51, prin wrmare, nu s poate oferi nici o asigurare a potentialulul sau impact asupra evaluarii,
In consecinta, pentru scopul acestei evaluari, am presupus ca nu suni, pe sau in cadrul
proprietath, nicl un fel de substanta poluanta, care ar putea contamina proprietatea si diminua
valoarea acesteia, Orice identificare ulerioara nu ne este imputabila

Valorile estimate in rapon se aplica infregil proprietatl si orica divizare sau distribuire a
acestora pe interasa fractionate va invalida valorile estimate.

Drice cladire existenta pe teren, care nu este intabulata, nu face obeciul prezentei evaluarn,
Evaluatorii au fost de acord sa-si asume responsabiitatea misiuni incredintate de catre
clientul numit in raped, in scopul ulilizari precizate de catre client respecliv in scopul
mentionat im raporiul de fata,

Migi 0 parle a scestui raport nu poate fi reprodusa sub nici o formé fard scordul prealabll al
evaluatorului, $i nici nu poate fi distribuita in raport prin publicitate, reta!u publice, stirl. de
vanzare sau de alte mijloace media.

Ewvaluaterii, prin natura muncii sale, nu sunt obligati sa ofere in confinuare consultanta sau sa
depuna marurie in instanta relativ la proprietatea in chestiung

In cazul in care cititorul este pe punctul de a lua o decizie pe plan investitional, chiar si
personal, fiduciar sau corporativ, §i are orice nelamurire 'n ceea ce priveste comtinutul
material al scesiui raport, se recomanda contactarea evaluatorulul.

Evaluatordl nu ki asuma nici ¢ responsabilitate pentru orice evenimenl, condite sau
clrcumstanta care pot sa afecteaza valoarea proprietati, ce pot aparea ulterior, fie datei de
evaluare mentionata in acest rapor, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea,

Calitatea managementului proprietati are un efact direct asupra viabiitati sconomice 5
valorii de piatd a acesteia. Previziunile financiare prezeniate in acest r&p'.‘.lrl-pr'EEupun Ln
drept de proprietate responsabil si competenta managenala, Orice variatie de la aceasta
ipoleza ar putea avea un impact semnificativ asupra estimarilor de valoare rezultate.
Estimarea rezuftalelor prezentate Tn acest rapor se bazeazd pe o evaluare a economiei
actuale la nivel national i local, fara a exclude nici un element i fara a face previziuni cu
privire la efectele de crestere sau scadere brusca, In condiiile econemice locale. Nu putem
sl nu garantam ca estimarila vor fi alinge, iInsa acestea au fost intocmite pa baza informatiilor
obtinute In cursul acestui studiu, 5i sunt destinate 58 {ind seama de axparienta investitorilor
Unele dintre cifrele prezentate Tn acest raport se poate 33 i fost generale de modele
financiare, facand calcule bazate pe numere cu trel sau mal multe zecimale, Din maotive de
claritate si simplificare, cele mai multe cifrele prezentate in acest raport au fost rotunjite si pot
fi, prin urmare, pasibile de micl erori de rotunjire, in anumite cazuri.

Evaluarea proprietafilor imobilare trebule sa fie cons:derale ca find in acelasi imp o stinta
si 0 artd, Degi aceasta eveluare utiizeaza diferite calcule matematice pantru a oferi indicalji
de valoare, decizia finala a valori este subiectivd i poate fi influentatd de experienta
antericara a evalustorulusi st de alti facton care sunt sau nu, specificati In prezentul raport.

{1]
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Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi ransmisibil cu uguringa, fard nicl o restriclie
nejustificala, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

Chiar daca toate informatiile conjinute in acest raport sunt consideral a fi corecte. aceslea se
pot schimba. Mici o parte a continutulul acestul raport nu trebule =3 fie interpretata ca o
garantie de orice fal,

Mu s-au facul verificdr in ceea ca priveste problemea legate de bugel, de sarcini §i mondorizan
ale constructiei. In acest domaniu, ne-am bazat, inca o dala, pe informatile turnizate de catre
proprietar [ dezvoltator,

Evaluatoril nu ksl asuma nici o responsabilitate pentru evenimentele ce influenteaza valoarea
proprietatii care au avut loc dupa data evaluarii sau data inspectied si care nu au fost indicate.
Matura pletelor emergente cum aste si Romania presupune anumite dificuitall in cuantificarea
unor valori de piata. Oricum, valorde exprimate in cadrul aceslul raport frebuie sa fie
considerate ca fiind cea mal buna estimare a proprietatii in cauza. Subliniem ca veloarea
recomandata & fost determinata strict prin perspectiva situatiel pietei, |2 data de referinta a
evaluarii, situatie care sa poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai lung, in functie de
dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiel noastre.

Desigur ca proprietarul respectiv un patential cumparator, pot avea, argumentat, alte opinil si
pareri, sustinand oricare alia valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare
alta valoare rezultata dintr-un alt proces de evaluare.

Evaluatorul a utilizal in estimarea valori numai informatille pe care le-a avul 1a dispozitie
existand posibilitatea existentei si a allor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta

In cazul in care proprietarul sau beneficiarul raportului nu pun la dispozitia evaluatorulul o
documeniatie cadastrala a imobilului supus evaluarii, atunci se va folosi o suprafata
aproximativa a cladini evaluate, opinia evaluatorului asupra valorll finale puland suferi
madificari substantiale in cazul in care se constata diferente majore intre supratata estmata
sl cea masurata de un inginer topograf. Este posibil ca, in cazul in care informatiile dintr-un
dosar cadastral sa fie contrara celor avute in vedere de evaluator, acesta sa-si poale
reconsidera pozitia cu privire la valoarea de piata a imobliulul evaluat.

2.11. RESTRICT! DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICITATE

Raperiul de evaluare nu poate fi folosit ca probd In instantd find o expertiza extrajediciara.
Raportul de evaluare nu este destinal asiguratorului proprietatil, far valoarea prezentata in
prezentul raport de evaluare nu are nicl o legatura cu valoaraa de asigurare.
Intrarea in posesia unei copll a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestusa,
Raportul de evaluare sau once referire la acesta nu pot fi publicate, nicl incluse ntr-un
docurent destinat publicitatii, fara acordul scris =i prealabil al 5.C. AGENTIA VENUS SR.L
cu spacificarea formei si contextului in care ar urma sa fie reprodus sau publicat.

212, DECLARATIA CONFORMITATII EVALUARI CU STANDARDELE ANEVAR
Ca elaborator declar cd raportul de evaluare, pe care Tl semnez, a fost realizat in

concordartd cu reglementarile Standardelor de Evalusre ANEVAR 2018 §i cu ipolszele g
ipotezale speciale cuprinse In prazantul rapor.
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. SEV 100 ~ Cadrul general (IVS - Cadnul general)

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluari (IVS 101)
SEV 102 — Implementare (IVS 201) |
EE‘U‘ 1ﬂ3-Hin~;u’hm ws 10’3.] '

230 - Drepiiri asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
Ghiduri matodalogice ﬁa aﬂiu '

o EME E!& E-ml.mma.htmi-nrmhh

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu sa bazeara pe solicitarea oblinerl unei anumite
valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au inlbrese legate de
client, iar remunerarea evaludri nu se face in funciie de satisfacerea unei asemenea solicitdn.
In aceste conditi, subsemnatul, in calitate de elaborater, hnammmﬂpmwhiﬁnmw
dﬂulﬂ- gi cumlaﬁh pfezaﬁ&te in prezentul raport de evaluare.

21

3. DESCRIEREA RAPORTULUI '

Lucrarea este structiratadupa cum urmeaza:

3.P

3.1.

JURI

Rezumalul faptislor principale si al concluzillor importante, ceificarea evaluatorului;
Teremenii de referinta ai evaluarii, EIEEIIETItE cu caracter spacific cane daiml&m maodul de
abordare al evaluarii;

Prezentarea datelor, descrierea bunului, stuatia juridica, analiza pietei specifice;

Analiza datelor, analiza celei mai bune uliizan si abordarile in evaluare;

Reconcilierea reruliatelor in opinia evaluatordiul, justificares selectarnl valoni sl opinda finala
a evaluatorulul asupra valorii de piata a bunuhul;

Anexe, a:gunma Suplimentare care stau ia baza estimaril valorii bumului, documente de
proprietate, date de piata, grille de calcul, fotografil, ete.

REZENTAREA DATELOR

IBENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT 51 DESE'HIEHEA
DICA

Fropriatatea imobiliara evaluata este.formata din teren in suprafata de 795mp, inscris in CF

111306 Carei, top 7878/131 Carei, affal in proprietatea STATULU ROMAN, situst in loe. Carei,
str, Pomilor, jud. Satu Mare.

Din punct de vedere juridic, asupra proprietatll imobiliare axista urmatoanele tipuri de drepturi:

nmmmmmwamumwpmmd&mueammﬂd&anlspumdatu-mEu

de construciille existente pe acesta, in mod perpetuu s! continuu, afeciat numai de drepturi
subordonale si ingradin stabifiie prin lege.

Drept subordonat este cel care confera titularului un drept Emmwﬂeapmedﬁaiuaa

folosi o anumita suprafata de teren sau cladine, pantru o am.mﬂi nﬂmﬁa[ex conform
clauzelor unul contract de inchidere).

L
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Drept de folosinta a terenului sau constructillor, fars un drept exclusiv de a poseda si de
& folosi (ex; dreptul de trecere Sau de a-1 folosi pentru nmmﬂla m’h\fltalt}

In cazul de fata a fost evaluat dreptul nhnnh.lt aparlhund p il BTA'I'LIL RDM.F.N care

se presupune ca are intregul drept de ; EﬂHI-E _.mhﬂﬂmﬂiﬂ asupra
cladirilor evaluate, asa cum sunt ele notate in cartea f,l.m-:‘:hra

Exista limitari fizice de folosire a terenului impuse de ahsarhia unu front a ﬁ!ﬂdﬂ accesul putandu-
se face doar din cimitirul invecinat sau din curtea prm‘l.&larilur riverani din strada Pomnilor,

Situatia juridica:

Imobiiul ,L‘-I;Impm din teren intravilan 5:_}. afla in urum‘mlal.ﬂ ful STATUL ROMAN.
A fost prezentat evaluatorului dosarul cadasiral realizal de Ing: Bulgarean Patriciu Alexandru, or.

prolect 07T82/18.09.2018, reprezentandun plan de incadrare in zona sl un plan de situatie cu
calculul suprafetelor si memoriu tehnic.

Mu a fost prezentat evaluatorului un certificat de urbanism pemmmnm Este posibil ca, in
cazul in care informatiie dintr-un astfel de document sa fie contrare celor, avule. in vedere de
evaluator, acesta sa-si poate reconsidera pozitia cu privire 1a valoarea de D1E'E-ﬂﬂll'lwb1.hlllﬂ evaluat

ﬁnmﬁtwﬁﬂ&aiwﬂmhefﬂﬂhd&nh&mhﬂnrmﬂauﬂﬂmmmm;

Propristar:

ETATmRﬂhthmrﬁmrnmwtut ﬁnaﬂmsddacarhnfunmmm I1‘tﬂ£ﬁﬂhﬂ.ﬂam avand
nr. C‘-urmn 19&43’03 09.2018 {vsm nnmm} dupa CUM UMeaza:

-Intabulare drept de proprietale in baza art. 30 alin, 2 din legea 521974, cota de 1/1, dobandit prin
lege in baza sentiniel civile 532/09.05.1978 emis de Judecatoria Carei, decizie 17313.08.1878

emisa de Comitelul Central al Consiliulii Popular Carel si certificatului de mostenitor
4T8/22.07.1978 emis de Notarialul de Stal.

Mu sunt notate sarcini.

32. IDENTIFICAREA EVENTUALELOR BUNURI MOBILE EVALUATE
Nu exista bunuri mobile sau imobile pe acest teren.

33, DATEDESPRE ZONA, VECINATATI | |

Iul:ng esle cy mpnnqlqanti una m:u:laa'ﬂiala y I
Hnl:dj- de Ewaif.tmqﬂ: distanta mare

Unitati medicale: distanta mare

Institufii de cult: distanta mare

I
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Parcuri sl alte unitati recreative: distanta mans
Sedii de bancl: -

Magazine, piete, zone comerciale: -

3.4, INFORMATII DESPRE AMPLASAMENT 51 TEREN

Imobilul este ampiasel in zona penferica & loc. Carei, [anga cimitiru] evreiese,

Suprafata de teren éste de 795 mp si este intabulata in CF 111396 a loc. Carei, nr. top 7878131
Caral,

Strada catre pmplasament este o strada astfaltata, cu eirculatia in ambele sensuri

Terenul nu are front direct la stradal, accesul find pe tanga casa de la nr, 8 din strada
Pomilar

Proprietatea este imprejmuit partial, adica in lateral si spate.

Utilitati existente:
- nu exista pa lot

1.5, DESCRIEREA CONSTRUCTILOR

La inspactia proprietatl, evaluatorul a constatat ca terenul este bber sl neocupat de
consirctii.

3.6, DATE PRIVIND IMPOZITELE 51 TAXELE

Evaluatorul nu a primit informatll cu privire la impozitele si taxele aferente acestar imobile
In conformitate cu prevedarile codului fiscal & Hotararile Consiliulul Local, impozitele pe bunurile
immotile sunt applicate in functie de caracteristiclle imobilulul si suprafata,

3.7, ISTORIC, INCLUZAND VANZARILE ANTERIOARE 51 OFERTELE SAU
COTATIILE CURENTE

Evaluatorul nu a primit informatii privind istorical proprietatii, vanzarile anterioare sau cotatiile
curente,

4, ANALIZA PIETE] IMOBILIARE

Piata inchikara se defineste ca un grup de perscane sau firme care infra in contast in scopul de a
efectua tranzacti imobiliare. Padicipantii la aceasta plata schimba drepturi de proprietate confra unos
Bunur, cum sunt Bani.

O serie de caracteristici speclale deosebesc pletele imobiliare de pletele bunurilor sau sarvicidor,
Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piste
efichante: numanul de vanzator si cumparator care acticneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare
au valori ridicale care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie
sensibie ka stabilitatea venituribor, schimbarea nivelului satarilor, numanul de locuri de munca precum
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si sa fie influentate de tipul de finantare oferil, volumul creditului care poste fi dobandil, marimea
avansulul de plata, dobanzile, efc. In genesal, proprietatile imobiare nu se cumpara cu banii jos, lar
daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periciitata.

Spra decsebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoreglesza o este deseor influantata
de reglementarile guvernamentale si locale, Cererea sl oferta de proprietati imobisare pot tnde catre
un punct de echifibru, dar acest punct este teoretic si rareart aling, existand intoldeauna un decalaj intre
cerare sioferta. Oferta pentru un anumit fip de cerers se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supracferta sau exces de cersre si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatoril nu sunt intotdeauna bine informati iar aclele de vanzare-cumparare nu
au loc in mod frecvent. De mulle o, informatiile despre pretun de tranzaclionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privita ca investiti. Sunt putin
lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Ditorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare ests dificil de previzional. Swnt
importarte motivatiile, interactivnea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
factor endogeni si exogeni propriatatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatile, localizarea, tipul 5i varsta paricipantior la piata pe de o
parte si tipul, amplasarea, design si restrictil privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipur
diferite de piete imobiiare (rezidentiale, comerciale, Comerciale, agricole, spaciale). Acestea, tarandul
lor, pot fi impartite in piele mai mici, specializate, numite subpiele, acesta find un proces de
seqmentarea a pieted si dezagregare a propritats.

4.1. ANALIZA PRELIMINARA A ECONOMIEL

Situatia economica actuala indeparteaza investitors straini ce aveau planur de dezvoltare real
estate pe teritariul judetulul nostru. In toate orasels judetulul, tranzactile au cunoscutun trend usor
ascendent fata da aceeasi pericada a anului frecut.

Scaderea puteri de cumparare delermina insa efecte negative asupra pietel imobilare:
eumparatori sunt mai putini, numarul tranzactilor este in mic, iar oblinerea unel finantarl bancare
pentru un proiect este aproape imposibila.

Municipiul Carel este 8l doilea oras ca marime din judet, dupa Satu Mare. Econcmia locala este
influentata de societatile cu capital straln care activeaza in zona. Populatia este majoritar activa,
somajul 2ste in stagnare, lar venitul mediu pe locuitor este sub media pe tars

La nivelul orasulul nu exista proiecte imobiliare mari in derulare

Aproplerea localitalii de granitele Uniunii Europene, forta de munca malt calificata si
infrasiruciura de care dispune su atras investitih straine masive in crasul Carei si foarta putine in

Carei. Dezvoltarea pretei spatilor Comerciale-industriale si de depozitare a fost astlel o consecinta
fireasca a cresteni productiei Comerciale si a exporturilor

4.2, DELIMITAREA ARIEL DE FIATA PENTRU IMOBILUL AN ALIZAT

In cazul proprietatii evaluate, peniru identificarea pletel sale imobiliare specifica, s-au investigat o
sarie de factor, incepand cu tipul proprietatiic Proprietatea evalusta este o prophelate imobiiara
rezidentiata, aceasta fiind cea mai buna utilizare.

Awvand in vedere cele prezentzie anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind plata
propristatilot imebiliare rezidentiale, a loc. Carel. Arla geografica cuprinde zona localatilor invecinate

=au la nivelul judetulul, astfel aria de piata penttu imobilul analizat este alat cea locala cat s
regionala,

1%
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43. CERCETAREA CONDITIILOR PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

Piata specifica pentru proprietates analizata este cea a terenurilor cu destinatie rezidentiala.

Mmmmma-ahmtpeﬂﬁnﬁlﬁm Pfﬂpﬁ!‘l.ﬂﬂﬂ{ imobfiiare similar cu proprietatea
subiect, amplasate la nivelul loc. Carai. _

4.4, ANALIZA CERERIL

Scaderea pulerii de cumparare determina insa efecle negative asupra pietei imobilare:
cumparatoril sunt mal putini, numarul tranzaciilor este in stagnare, far obtinerea unei finantari
bancare pentru un proiect este foarte greu de realizat.

Cererea probabila pentru acest tip de pﬂ'ﬂﬁl&tﬂhpﬂﬂtﬂﬁmmﬂzﬂmdﬂﬁdﬂmﬂmh
fizice riverane care sa folossasca acesta proprietate pentru o gradina! g

4.5. ANALIZA OFERTEI COMPETITIVE

Tendinta préturiior pentru proprietatile comerciale dupa’ anul 2008 a fost decrescatoare,
urmand lendinia geherala pe piata imobiliare, fapt provenit din acéesul dificil 1a finantare, puterea
de cumparare a parlicipantilor pe piata, precum si nivelul scazut al increderni investitorilor pe
segmentul imobiliar.

Transformarile survenite pe piata imobiiara in ultimi ani au afectal nivelul chiriilor, acesta
mmuanﬁncmhnmaﬁﬂdﬂmhﬁﬂ%fﬂtﬂdamﬁm anului 2008, cu un grad de coupare
destul de scazul In anul trecut, ﬂtmtﬂduuramatmmmptﬂw andzﬂﬂﬂummswluﬂlgnmﬁ
apoi 6 cresters ponderata.

Prin studierea ofertelor da imobile similare prln intermediul intefnetulul si rnziariﬂede spedaﬁtalﬂ

Hmﬂiﬁﬂulcﬂﬂf&ﬂﬂ si‘rilare puse;n vanzare Eﬂtemed‘raﬁinf&ltademnhhﬂﬁ&aknﬂam
mikca.

B
4.b. ECHILIBRUL PIETEI SI' REZULTATUL CERCETARII 5

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, cictul imobiliar
n&puiand fi sincromnizat cu chelul de dmnltam a afacerilor, datorita instabiltati economice,
activitatea imobiliara raspunzand la stitill pe térmen lung Sau scurt. Giclul pe lermen scun depinde
&smmmlammlmmwﬁwmmmmslmmnh sale, in imp ce pe
termen lung depinde, mai gles, de disponibilitatea eraditelor si donditilor de finantara,

Tmndm:le-rﬁummtiea&slﬂﬂnpima supnahaﬁnm :alaaneﬂrrﬂmantplmmum
a clmparatorului, oférta filnd superioara careril, ‘pxistand un dezechilibrl ciar in favoarea ofertel.
Se poate considera ca pista imobiliara este intr-o cvasustabllitate.

5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

ﬂaamlbunﬁ;ﬂlznmmmmmuuadnmﬁmnmmaﬂiwﬁmmh
pogibila, pmmie.:!luga!ﬂﬁszabﬂ financiar. Cea mai buna utilizare pnateﬁ confinuarea ulilizSri

s




