ROMANIA
JUBETUL SATU MARE
CONSILIUL LOCAL al

MUNICIPIULUI CAREI

HOTARAREA Nr217/16.12.2020

privind aprobarea vanzdirii terenului intravilan,
identificat prin C.F, 112832 Carei, in suprafatii de 795 mp

Consiliul local al municipivlui Carei judetul Satu Mare, intrunit in sedintd ordinard, la data de
|6.12.2020

Wizind :

Referatul de aprobare nr. 47375/10.12.2020 initiat de Primarul Municipiului Carei prin care
propune aprobarea vinzdrii terenului intravilan, identificat prin C.F. 112832 Carei, in suprafati de 795
mp,

Aviand in vedere :

Raportul de specialitate ne 4737910, 12.2020 al Serviciului Patrimoniu, Administrarea
Domeniului Public 51 Privat, Agricol, prin care propune vinzarea terenului aferent casei de locuit situat
in Municipiul Carei, str. Pomilor ne.6 in suprafati de 795 mp, inscris in poz. 142 in inventarul
domeniului privat al Municipiului Carei, identificat prin C.F. 112832 Carei, nr cad 112832 la pretul de
3.5 Euro/mp,

Raportul de specialitate nr 47377/10,12.2020 al Biroului Juridic, prin care propune vinzarea
imobilului - teren intravilan, in suprafagd de 795 mp inseris in C.F. 112832 Carei, nr cad 112832 din
dommeniul privat al Municipiului Carei,

Viazind :

- Cererea nr 4T185/08,12.2020 prin care doamna Uglai Janeta, domiciliata in Carei, str,
Pomilor nr 6, isi menjine solicitarea formulatd cu nr 15687/22.11.2018 pentru cumplrarea
tielrggggui aferent imobilulul, in suprafatd de 795 mp cu nr top T878/130 respectiv nr cad

e

= Raportul de evaluare nr 14482018 intocmit de Agentia VENUS S.R.L.

= HCL nr 33/2019 privind aprobarea documentafiei tehnico-cadastrale in vederea inscrierii
unui imobil-teren in domeniul privat al Municipiului Carei,

- Extrasul de C.F, nr. 112832 Cares

Vizand ar. 363, 364 din OUG nr, 572019, privind Codul administrativ,

in temeiul art, 129 alin.2 lit.c. alin.6 hLith, g art, 139 alin, 2 din QUG nr. 57/2019, privind Codul
administrativ,

Frexeads hotiriire & fost adspiard co respeciaeen prevederdlor art, | 59 sle 00170 ar. 572009 privind Codul Sdmiinlstraik
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HOTARASTE:

Art.1, 5¢ aprobd Raportul de evaluare nr. 1448/12.11.2018 al terenului intravilan in suprafatd de 795
mp inscris in CFF 112832 Cared cu nr cad. 112832 (din CF vechi nr 111396 Carei nr top
7878130, conform Anexei care face parte integrantd din prezenta

Art.2, Se aprobd viinzarea suprafetei de 795 mp teren, aferent casei de locwit, situate in Carei, str,
Pomilor nr.6, identificat prin C.F. 112832 Carei cu nr cad. 112832 (din CF vechi nr 111396
Carei nr top 7878/130) la valoarea de 3.5 Euro/mp, respectiv 2783 Euro, echivalent in lei la
cursul BNR din ziug semndrii contractului de vinzare-cumpdrare in favoarea doamnei Uglai
Janets, domiciliatd in Carei, str. Pomilor nr.6,

Art.3. Primarul Municipiului Carei, va desemna persoana responsabild pentru semnarea contractului
de viinzarc-cumpdirare autentic.

Art4. Se dispune modificarea domeniului privat al Municipiului Carei prin abrogarea pozitiei nr 142
din inventarul actualizat al bunurilor imobile apartindnd domeniului privat al Municipiului
Carei aprobat cu HCL nr, 123/13.07.2020,

Art.5. Primarul Municipiului Carei, prin aparatul de specialitate va asigura ducerea la indeplinire a
prezentei hotardri,

Art.6. Prezenta hotdrire se comunica :
Primarului Municipiului Care
serviciului Patrimoniu, Administrarea Domeniului Public i Privat, Agricol
Doamnei Uglai Janeta
Institutiei Prefectului judeiul Satu Mare

Art.7. Prezenta hotdrire se aduce la cunostingd publicd prin afisare pe site-ul Primiriei Municipiului

Carei.
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| 5C Agenta VENUS SRL . :
Cared, Sir. Corneliu Coposu, MNr.7, Membru corporativ al:
Tel { fax, 0361.424 797; .
ENUS Mabil; 0721 495 008 ANEVAR
e-mail; agoentiavenusSiyahoo.com

Naoi prefuim valoareal | W B0ENTIVEN LS. ro il |
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RAPORT DE EVALUARE

Nr. 1448/2018

A
%II

Privind teren inftravilan

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

Beneficiarul lucrarii: UGLAI JANETA
Beneficiar desemnat: MUN. CARFI

= - . . ’ 5 1 "
Evatele, intoenialnle s covinatal prezeniubyi sapan, il confidentite, ms v paiten 1l copiate,
trensmiess unne eIk Brra pcomdud saeris o prelshil sl ecadnammbul =i ol besefcisului rapramibul de S

MOVEMBER 19, 2018
AGENTIA VENUS S.R.L.

Loc. Cared, Str, Corneliu Coposu, nr. 7, jud. Satu Mare




[ ™ | 5C Agentia VENUS SRL Membru corporatiy al:
Carel, Str, Cornebu Coposu, Nr. T, b P
Ted | fax 0361 424 747,
Eﬂus Mokl 0721 495,008 ANEVAR
e-mgll: agentavenusigivahoo.com

Mol pratuim valoarea! WA BOentiaVenus o l

Catre UGLAT JAKETA

Sumate Beneficiar

En ured solicitarh d-voastra, am demarat procesul de intocmire al eapormulus de evalaase pentru propoetatle din
anexa, m beneficiud clientuhn UGLAT JANETA, respectiv al beneficarubn desemnar MUN, CARET

Au fost supuse evaluani dreptunke de propoetaie asa cum scestea au fost inscnse i Cartea Funciam a snobideha
Confom discutel dintre evaluator i chient, am procedat b ansbiza documentedor, mespectarea bunubn mnchil,

prebuctaren datelor, ceteetacea de piain specifica si apoi s estirnares valosis si redactares prezenmlui raport de
evaluare

Pentru mtocmires prezenicha mapor, ©e st axeaza pe standardele actuale de pata, am avur ca baza atat
miormatube furnmate de devoastra, cal = date furmzate de piats de sector. In cazdl i care obice infoomatie din

etle ce urmeaza, se dovedeste a fi incorecta sau incompleta, acuratetes prezentel evaluan poate £ alectam &, in
confomnitate, ne rezevam drepral de o ceetifies ragortall

Acest raport 3 fost intoomat de crtre un Evaiuator cabificat 5a ofere consultants m ceea oo priveste evaluarea uned

proprieiats de acest tip, i acest amplasament. Acest raport a fost realieat i confocmitate co Stundardele de
Evaluzre ANEVAR 2018 aflate in vigoore la data evahiuaen

Luand i calcul bazele subumate mal sue sy, dips com este expus n acest maport, opania noastoa asupra ¥valoos de
piata a imohilulod evaluat, respectiv teren intravilan in suprafata de 795 mp la dats evaluam este de

13.000 RON

Aceasta valoare soosupune atat teomenilor 51 conditibor aoasiie, Cat sl oficitod poteze expuse, Deasemenea,
aceasta valoare este valida de la data intocmiry prezenmbu raport s1 poate fi econsiderata |2 o dats ultersoan
Trchuie subliniat faprul ca aceasiz evaluare este furnizata exclusy destmamrulu prezentel scrisod 52 nu se sccepta

nict o responsabilitate transmisa une terte para. Se interzice publicarea san expunetca, in totaditate aau
partial, fara acordul peealabil al semnatatului prezeatei sceisori.

Concluzile rapornalul de evaluare 2u la baza Standardele ANEVAR si metodologis specifica. Lucrares nu wrebaar
IMfErpretats €a opinie asupra cotectmdini unel tranzacti reale sau asuprs mansgementilu propretan.

Avem mcredeces ¢a gcest mport de evaluare corespunde cenntelor d-vossus 51 va stam la dispozitie penu
eventuale infatmans alteticare

Lo Gidma,
Apentia Venus SR
Admumisteatos




' 5C Agentia VENUS SAL - ——
Carei, Str. Corneliu Coposu, Nr.7, Membru corporativ al:
Tel. / fax. 0361.424.757;
ENUS' Mebil: 0721 495,008 ANEVAR

Mol pretuim valoaresal W Saerliavenus.ro

e-mail: agentiaveiusi@yahoo com
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SC Agentia VENUS SRL

Careid, Str. Cormealiu Coposu, Nr.7,

Tal / fax. 0361.424 75T;
E’Nus Maobil: 0721495008

e-mail: agentiavenus@yahos com
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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Executant

Solicitant

Proprietar
Beneficlar fclient
Date de identificare
beneficiar
Beneficiar desemnat
(daca e cazul)
Scopul evaluarll

Tipul valorii

Valoarea obtinuta

Data inspectie
Data evaluarii
Data raportului

Data finalizarii raportului

Curs valutar folosit

SC AGENTIA VENUS SRL
CUI: 32419547, Reg, Com. Nr. 130/744/2013

atr. Cornellu Caposu, nr. 7, Loc. Carei, Jud. Satu Mare
Membru corporativ ANEVAR avand nr. 0428
Intocmit de Evalustor Huma Mihaela Magdalena

CNP 2761208170310, stampila flegitimatie 13082, val /2018
UGLAT JANETA

STATUL ROMAN
UGLAl JANETA,

CNP: 2450222300019

Sedu/Adresa: Loc. Carei, str. Pomiler, nr. 6, jud. Satu Mare

Fosibila tranzactionare

valoare de piata

13.000 RON
13.11.2018
13.11.2018
15.11,2018

19.11.2018

4,665 din data de 19,11.2018




SC Agentia VENUS SRL Membru corporativ al:
Carei, Sir. Gorneliu Coposu, Nr 7,
Tel /fax 0361.424. 797,

Eﬂus' Mobil 0721.455 008 ANEVAR

a-mail: ageniiavenusifvahoo com
Mol pratuim valoaraal Wy BganiEvenus.

2, TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1, IDENTIFICAREA S1 COMPETENTELE EVALUATORULUT

Societatea AGENTIA VENUS SRL are ca obsect principal de activitate elaborarea
lucrarfior in domeniul evaluarilor propretatilor imobiliare precum siintermadiaréa in vedaraa
vanzarii, cumpararii si inchirierii acestora.

In acest context, societatea noastra colaboreaza cu firme specializate si consacrale in
domeniul evaluarilor iImobiliare, Portofoliul de clienti este compus din socletall bancare,
institutii financiare, akte societati de creditare, societati indusinale, executor] judecatorest,
Ministerul Finantelor Publice, primarii locale, directii de taxe si impozite locale, perscans
fizice sijuridice.

SC AGENTIA VENUS SRL este membru corporativ (aut. nr. 0428) al ANEVAR
{Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania), organizatie profesionala care
in anul 2004 a adoptat Standardela Internationale de Evaluare elaborate de cafre W50
{Comitetul International de Standardizare in Evaluare) ca si standarde nationale. ANEVAR
se bucura de recunoasterea internationala prin statutul de membru 2sociat al Grupului
Europsan al Ascciatilor de Evaluatori TEGOVA si al IVSC. Din anul 2014, ANEVAR a
elaborat Standardele de Evaluare, lucrarie efectuate de societatea noastra indeplinind
cerintele si prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR aflate in vigoare la data
evaluaril.

Directoru! si administratorul socetaty, Doamna Huma Mihaela Magdalena, este
licentiata atat in stiinte economice cu specializarea finante banci cat & in stiinte juridice, are
o vasta axperienta in piata imobiliara locala de foarte mulh ani, tranzactionand =i evaluand
imobile pe raza intreguiui judet Satu Mare. Este specializata ca Expert Evaluator da
Proprietati Imobiliare i este membru titular al Asociatien Nabonale a Evaluatorilor Austorizat
din Romanila din anul 2008, avand numarul de legiimatie 13082

Activitatea actuala este orientata catre evaluan de propnetali imobilare pentru

institutil de creditare, societati comerciale, persoane fizice, consultanta In decizs
mvestihonale, alc.

e




SC Agentia VENUS SAL =
Carei, Str, Comneliu Coposu, Nr.7, Membru corporativ al:
Tel, / fax 0361 424,797

EHUS' Mokl 0721,495.008 ANEVAR
e-madl: anentisvenusdllyghoo.com
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CERTIFICARE

Frin prezenta, in limita cunostintelor sl informatiilor detinute, cartific faptul ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest rapen sunt edevarate si corecte, au fost verificate, in
limita posibilitatdlor, din mai multe surse. De asemenea, certific fapiul ca analizele, opiniile
sl concluzile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si termeanii de
referinta stabiliti de parti, filnd nepartinitoare din punct de vedere profasional,
acestea reprezentand strict opinia si concluzia mea personala. In plus, certific faptul
ca nu am nici un interes sau influenta legata de parile implicate, nu am avut nici o
presiune din parlea acestora sau a altor terll, valoarea rezultata fiind opinia meaa,
subiectiva. cu privire la valoarea de piata a acestel proprietati evaluate.

Onorariul ce imi revine drept plata pentru realizarea prezentulul raport nu are nici o
fegatura cu declararea in raport a unei anumite valor sau 8 unui interval de valor tare sa

favorizeze clientul sau beneficiarul desemnat s nu este influentata de aparitia unui
evaniment ulerior.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR si a mentionat mai sus fa piul
ta va respecta principlul impartialitatil. In elaborarea prezentului rapor nu s-a primit
asistenta externa din partea nici unei alte persoane,

Prezentul raport a fost efectual in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR
aflate in vigoare si poate fi expertizat si verificat de evaluator autorizati in acest sens.

La data elaborarii acestui 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

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport. MNu se accepta nici o
responsabiklate daca este transmis altel persene, fie pentru scopul declarat fie pentru
oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in
documente, circulare, sau in declaratii nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acardul

scris si in prealabll al evaluatorulul si 8l clientulul acestuia, cu specificatia formei &l a
contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consuttanta sau sa depuna marturie in
nstanta referitor la proprietalea imobiliara care face obiectul prezentului raport de
evaluare, decal in baza unui angajament special pentru acest scop 5i In limita permisa de

reglementarile deontologice si de conduita ale profesiunii si respective eu respectarea
lagislatiai in vigoare.

Frezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, cerfficare, prezantare

rapor evaiuare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia. A fost redactat
exclusiv pentru a fi folosit de calre destinatar si pentru scopul precizat,
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2.3, IDENTIFICAREA CLIENTULUI 51 A ORICAROR ALTI BENEFICIARI
DESEMNATI
Solicitant UGLAI JANETA
Proprietar STATUL ROMAN
Beneficiar [client UGLAI JANETA
Date de identificare CNP: 2490222300019
beneficiar

SediufAdresa: Loc. Carel, str. Pomilor, nr. 6, jud. 5atu Mare

Beneficiar desemnat Mun. Carel

(daca e cazul)

2.4, SCOPUL EVALUARI

Prezentul raport de evaluare a fest intocmit pentru o posibila tranzactionare

.5 IDENTIFICAREA ACTIVULUI SAU A DATORIEI SUPUSE EVALUARII

Irmobiiul supus evaluarii il constituie teren intravilan In suprafata de 795mp, inscris in CF 111396

Carel, top TETEM30 Carei, aflatin proprietatea STATULUI ROMARN, situat in loc. Carel, sir. Pomilor,
jud. Satu Mane.

Inspectia proprietati s-a realizat de catre evaluator Huma Mihaela Magdatena in prezenta clienfulu

LUGLAI JANETA,

-
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2.6, TIPUL VALORIL 51 DEFINITIA ACESTEIA

Tipul valorii este determinat de scopul evaluarni. Un tip al valarii este o precizare a ipotezelor
fundamentale de cuaniificare a unei valori, Valoarea nu aste un fapl cerl ¢ o opinie fie asupra celui
mai probabil pret care ar putea fi achital pantru un actly, in cadmul unui schimb, fie o opinie asupra
baneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ.

Conform SEV 100 — Cadrul general din Standardele de Evaluare a bunurilor — editia 2018 un
tip &l valorii poate fi inclus in una din cele tral categorii principale:

A} prima se refera la estimarea celul mai probabél pret care s-ar obfing intr-un schimb ipotetic
pe o piald libera si concurentiald. In aceastd categorie se incadreazé valoarea de piata
asa cum este definitd in aceste standarde;

B) a doua implicd estimarea beneficilor pe care o perscana sau o entitate le va obfine din
detinerea unui activ, Valoarea este specificd pentru acea persocana sau entilate si poate sa
nu aibé nicio relevantd pentru participantii de pe piala. In aceasta categorie se incadreazd
valoarea de investitie §i valoarea speciala, asa cum sunl definite in acesle slandarde,

C) afreia se referd la estimarea prafulul care ar fi convanit, in mod rezonabd, infre doud part
specifice, pentru schimbul unui activ. Degl s-ar putea ca partile sa fie independente Tnire
ele §i negocierea sa fie nepirtinitoare, nu este necesar ca activul sa fie expus pe piata, iar
pretul convenit poate fi unul care reflecta mai degrabd avaniajele sau dezavantajele
specifice ale proprietatii pentru périle implicate decat cele de pe pigtd, in ansamblul ei. In
aceastd categorie se Incadreazd valoarea justa, asa cum este definita in standarde.

Eveluarea executata conform prezentuld raporl, in concordanta cu cerintele
beneficiarului, reprezinta o estimare a valorli de plata a proprietatii imobiliare.

Prin urmare, valoarea de piata asa cum este aceasta definifa in SEV 100 - Cadrul
general si recunoscuta pe plan mternational "Valoarsa de piala este suma eshimala paniru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la dale evaludri, intre un cumparator
hotérat 3i un vanzator hotaral, intr-c tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecval
i in care périle au aclionat fiecare In cunosgtinla de cauzad, prudent 5i fard constrangera.”

2.7, DATA EVALUARII

Data la care se exprima opinia asupra evaluari (data evaluari) este 18.11.2018.
Data inspechei este: 15.11.2018

Cursul BNR de schimb la data evaluaril este 1 EURD = 4 865 Lel

2.8, DOCUMENTAREA NMECESARA PENTRU ELABORAREA EVALUARII

Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatie si documentele furnizate de catre client imprauna
cu informatiile culese la inspectia viruala, fara a se intreprinde verfican sau investigatii
supiimentare cu privire la corectitudinea sau veridicitalea acestora.

Cu exceptia aspeclelor relefate in raport la capitolul ipoleze si ipoteze speciaie, nu au existal

limitari sau restriclii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul
dectarat al evaluaril
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2.9, NATURA 51 SURSA INFORMATIILOR PE CARE 5E VA BAZA EVALUAREA

Informatiile utilizate in raport au fost preluate din surse diferde, dupa cum urmeaza:

Informatiile referitoare la dreptul de proprietate au fost furnizate de catre client,
Informatiile referitoare la dalele de plata utilizate in evaluare au fost preluale din surse
publice, site-uri specializate in anunturi imobiliare, presa locala, sau de la fata locului, efc;
Informatiile generale referitoare ka rentabilitatea asteptata, rate de capdalizare, pretun,
proiectii 51 costuri de investiti a unor proprietati similare au fost preluate din studiile pentru
Fomania ale unor compani multingtionale de consultant;

Standardele de evaluare ANEVAR, valabile la data evaluarii,

Suport de curs si seminarii de pregatire continua publicate de AMEVAR &1 IROVAL,
Revista VALOAREA publicala periodic de ANEVAR,

2.10. IPOTEZE 51 IPOTEZE 5PECIALE

Proprietatea imobiliars ocupata de proprietar este considerata ca find neocupata in cazul
unel tranzactionar| ipotetice.

Dreptul de proprietate este considerat valabil sl tranzactionabil

Mu s-a facul nici o investigatie 5l nici nu 8-au inspectal acele parti ce erau acoperile, NEeXpuUse
sau inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Mu se poate
EXprima nici o opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate s acest raport nu trebue
consideratl ca ar vallda integrilatea alemeanialor.

MU na asumam nici o responsabilitate pentru orice vicli ascunse sau nformati necaoncludenta
ale dreplului de proprietate, strucluriler sau infrastructunilor care ar pulea afecta valoarea
imobikului. Mal mult, nu facem investigatii pentru a le descoperii,

Mu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a imbunatatiriler sau la dimensiunea
5i adecvarea sistemelor mecanice si 8 altor componente precum Incalzire, canalizare,
sistemul electric, ele. Valorile estimata in raportul de fata au plecal de la prermisa ca imobilul
evalual este sau va fi utilizat in concordania cu toate autarizalille de constructie, neexistand
nich o disputa cu vecink, ccupantii spatilar Invecinate sau administratia locala

Evaluatorii au presupus ca imobilul evalual se conformeaza restrictilor urbanistice din zona,
detine toate licentele, autonizatille, certificatele necesare utifizani sale

Am considerat ca toate informatiile obtinute de |a client sunt adevarate si corecte. Toate
Informatiie (inclusiv situatele financiare, estimari si avize) oblinute de [a pari neangajate da
catre AGENTIA VENUS se presupun a fi adevarale si corecte, Nu e asumam nici o
regponsabiitate pentru neconcordantale generate de informatii eronate oferite de client.
Daca nu esie precizal, se presupune cd nu existd abuzuri sau Incalcari ale hegii, care sa
afecteze proprietatea evaluata.

Se presupune ca proprielatea este in deplnd conformitate Cu ioate codunle, legile,
consimtamintale, licenfele sau reglemantarile relevante la nivel national, cragenesc, lacal sau
prival, si ca toate autorizafile, permissle, cerlificatale, francisele 31 asa mai departe pot fi
reinoite & / sau transferate catre un eventual cumparator sau alt ccupant ;
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Evaluatori, prin reglementarile profesionale carora e supun, nu au calitatea juridica de a
cerlifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate g nici a dreptului
deplin de proprietate asupra bunulul imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare,
ca ipoteza de lucru,

Evaluatoni au considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcinl, find evaluata in

aceasts ipostaza.

Mu s5-8 efeciual nici o investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante

sl prin urmare, nu se poate oferi nicl o asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarl,

In consacinta, pentru scopul acestei evaluari, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul

proprietati, nicl un fel de substanta poluanta, care ar putea contamina proprietatea si diminua

valoarea acesteia. Orice identificare ulterioara nu na aste imputabila,

Valorile estimate in raport se aplica intregil proprietat! si orice divizare sau distnbuire a

acesiora pe Interese fractionate va invalida valorile estimate.

- Orice cladire existenta pe teren, care nu esle intabulata, nu face obiectul prezentei evaluari
Evaluatorii au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de calre

chentul numit in rapord. in scopul utilizani precizate de catre client respectiv in scopul

mentionat in raportul de fata,

Mici o parte a acestui raport nu poate fi reprodusa sub nici o forma fara acordul preatabdl al

evaluatorulul, si nicl nu poate fi distribuita in raport prin publicitate, relatii publice, stir, da

vanzare sau de alte mijloace media,

Evaluatorii, prin natura muncii sale, nu sunt obkigati sa ofere in continuare consultanta sau sa

depuna marturie in instanta relativ |a proprietatea in chestiune.

In cazul in care cittorul esta pe punctul de a lua o decizie pe plan mvestitional, chiar si

personal, fiduciar sau corporativ, si are orice nelamurire 'n ceea ce priveste continutul

matarial al acestul raport, se recomanda contactarea evakiatorulu,

Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice evenimant, condifie sau

circumstanie care pol sa afecteazd valoarea proprietatii, ce pol aparea ulterior, fie datei de

avaluara mentionata In acest raport, fie datei inspectie, oricare ar fi cedinea

Calilatea managementului proprietatii are un efect direct asupra viabilitati economice gi

valorii de piatd a acesteia. Previziunile financiare prezentate Tn acest raport presupun un

drept de proprietate responsabd si competenta manageriala. Orice vanatie de |z aceasta
ipoteza ar putea avea un impact semnificativ asupra estimarilor de valoare rezultate,

Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeazd pe o evaluare s economiel

actugle 1a nivel nalional si local, fara a exclude nici un element 5 fara a face previziuni cu

privire 1a efactele de crestere sau scadere brusca, in condifiile economica locake. Nu putam
sl nu garantam cd estimarile vor fi atinse, insa acestea au fost intocmite pe baza informafiflor
obtinute In cursul acestui studiu, $i sunt destinate sa {ind seama de experenia investitorilor

Unele dintre cifrele prezeniate in acest raport se poate sa fi fost generate de modele

financiare, facand calcule bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din mative de

claritate i simplificare, cele mai multe cifrele prezentate in acest rapor au fost rotunjite si pot
fi. prin urmare, pasibile de mici erori de rotunjire, In anumile cazurl.

- Evaluarea propriet&tilor imobiliare trebuie sa fie considerate ca fiind in acelagi timp o stiinfa
gl 0 @rtd. Degi aceastd evaluare utihzeaza diferite calcule matematice pentru a ofen indicati
de valoare, decizia finala a valorii este subiectivd gi poate fi influentatd de experienta
antarioard a evaluatorulul gi de alfi factori care sunt sau nu, specificat! in prezentul raport.
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Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu ugurinkd, Fara nici o restriclie
nejustificatd, cu excaplia cazurilor in care este altfel specificat

Chiar daca toate informaiile continute in acest raport sunt considerat a fi corecte, acasiea se
pot schimba. Nici o parie a continutului acestui raport nu trebuie 53 fle interpretata ca o
garantie de orice fel

Mu s-au fécut verificiri in ceea ce priveste probleme legate de buget, da 2arcini g monitorizari
ale constructiel, in acest domeniu, ne-am bazal, inca o data, pa informaliile furnizate de cétre
proprietar / dezvoltatar,

Evaluatoril nu isi asuma nich o responsabilitate pentru evenimentele ce influenteaza valoarea
propriatatii care au avut loc dupa data evaluarii sau data inspectiei si care nu au fost indicate,
Matura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dficultat in cuantificarea
unor valori de piata. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestul raport trebue sa fie
considerate ca find cea mai buna estmare a proprietatl n cauza. Sublinkem ca valoarea
recomandata a fost determinata strict prin perspactiva situatiel platai, la data de referinta a
evaluarii, situatie care se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai lung, in functie de
dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitlel noastre,

Desigur ca proprietarul respectiv un potential cumparator, pot avea, argumentat, alte opini 51
pareri, suslinand oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oncare
alla valoare rezultata dinfr-un alt proces de evaluare.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valori numai informatille pe cara le-a avul la dispozite
exiatand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.
In cazul in care proprietaryl sau benehciarul raportulul nu pun la dispozitia evaluatorului o
documentatie cadastrala a imobilolai supus evaluarii, atunci se va folosi o suprafata
aproximativa a cladirli evaluate, opinia evaluatorului asupra valorii finale putand suferi
modificar substantiale in cazul in care se constata diferente majore inlre suprafata estimata
sl cea masurata de un inginer topograf. Este posibil ca, n cazul m cara informatiile dintr-un
dosar cadastral sa fie contrare celor avute in vedere de evaluator, acesla sa-si poate
reconsidera pozilia cu privire la valoarea de piata a imobilulul evaluat,

211, RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICITATE

Raporiul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instan{a fiind o expertizad extrajudiciara.
Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietats, iar valoarea prezentata in
prezentul rapor de evaluare nu are nici o legatura cu valoarea de asigurarng.
Intrarea in posesia unei copii @ acestul rapart nu implica drepiul de publicare a acestuia,
Raportul de evaluare sau orice referire |la acesta nu pot fi publicate, nici incluse infr-un
document destinat publicitatii, fara acordul scris si prealabil al 5.C. AGENTIA VENUS SR.L
cu specificarea formei si contextulul in cara ar urma sa fie reprodus sau publicat,

212, DECLARATIA CONFORMITATH EVALUARII CU STANDARDELE ANEVAR

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care T semnez, a fost realizat in

concordantad ¢u reglementarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2018 gi cu ipotezele s
ipotazele spaciale cuprinsa in prezentul raport
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« SEV 100 = Cadrul general (IVS — Cadrul general)
#  SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluani {(IVS 101)
« SEV 102 = Impiementare {IVS 201)
« SEV 103 - Raportare (V5 103)
»  SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imaobiliare (IVS 230)
« Ghiduri metodoiogice de evaluare:
o GME 630 - Evaluarea bunurilor imobila

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea oblineni uned anumite
valorl, solicilare venitd din pariea clientului sau a altor persoana care au interese legate de
client. iar remunerarea evalugri nu s2 face in functie de satisfaceraa unei asemenea solicitari.
In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru
datele 5i concluzile prezentate In prazentul raport de evaluare.

2.13. DESCRIEREA RAPORTULUI

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

Rezumatul faptelor principale si al concluzillor importante, certificarea evaluatorului;

Teremeni de referinta ai evaluari, elamente cu caracter specific care delimiteaza modul de
abordare al evaluarii,

Frezentarea datelor, descrerea bunulul; situatia jundica, analza pietel specifice;
- Analiza datelor, analiza celei mail bune utitizar si abordarile in evaluare;

Reconcilierea rezultatelor in opinia evaluatorului, justificarea selectari valorii si opinia finala
a evaluatorulul asupra valori de piata a bunului;

Anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimari valor bunulul, documente de
proprietate, date de piata, grille de calcul, fotografii, ate.

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1 IDENTIFICAREA PROFRIETATII IMOBILIARE SUBIECT S1 DESCRIEREA

JURIDICA

Proprietatea imobiliara evaluata este formata din teren in suprafata de 785mp, ingcris in CF

111396 Carei, top T878/130 Carei, afiat in proprietatea STATULUI ROMAN, situal In loc. Carei,
sir. Pomilor, jud, Satu Mare,

Din punct de veders juridic, asupra proprietatii imobiliare exista urmatcarele bpun de drepturl;

- Drept absolut asupra oricarei suprafete de leren de a poseda si de a dispune de teren si

de consiructiie exstente pe acesta, in mod perpetuu si continuu, afectal numai de drepluri
subordonate =i ingradini stabilite prin lege.

Drept subordonat este cel care confera titularulul un drept exclusiv de a poseda si de a

folosi o anumita suprafala de teren sau cladire, pentru o anumita pericadalex. conform
clauzetor unul contract de inchirere).
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Drept de folosinta a terenulul sau constructilor, fara un drept exclusiv de a poseda si de
a folosi (ex: dreptul de trecere sau de a-1 folosi pentru o anumita activitate)

In cazul de fata a fost evaluat dreptul absolut apartinand proprietarului STATUL ROMAMN, cara

8 presupuna ca are infregul drept de proprictate: posesie, folosinta si dispozitie asupra
cladirilor evaluate, asa cum sunt ele notate in cartea funciara.

Exista limitari fizice de folosire a terenului impuse de absenta unul frant 1a strada, accesul putandu-
se face doar din cimitirul invecinat sau din curtea propriatarilor riverani din strada Pomilor,

Situatia juridica:

Imobilul compus din teren intravilan s& afla in proprietatea lui STATUL ROMAM
A fost prezeniat evaluatorulul dosarnul cadastral realizat de Ing. Bulgarean Patriciu Alexandru, nr.

projiect 07A3/158.09.2018, reprezentandun plan de incadrare in zona s un plan de situatie cu
caleulul suprafetelor si memoriu tehnic.

Mu a fost prezentat evaluatorului un cerificat de urbanism pentru acast mmobil. Este posibdl ca, in
cazul in care informatile dintr-un astfel de document sa fie contrare celor avute in vedere de
evaluator, acesta sa-si poate reconsidera pozilia cu privire ta valoarea de piata & imobilului evaluat

Din aclals primite sl cercetarile efectuate de caire evaluator rezulta urmatoarels infarmatii:

Proprietar:

STATUL ROMAM conform inscrierfor din extrasud de carte funciara nr. 1113845 a loc. Carei, avand
nr, Cerera 1984 2/03.08.2018 (vez anexa) dupa cum urmeaza:

-intabulare drept de proprietate in baza art. 30 alin. 2 din legea 52115874, cota de 111, dobandit prn
lege in baza sentintei civile 532/08.05.1878 emis de Judecatoria Carei, deciziel 173/13.08.1878

emisa de Comitetul Central al Consiliulul Popular Carel s certficatului de maostenitor
4TR/22.07 1978 emis de Naotanatul de Skat

My sunt notate sarcini,

3.2, IDENTIFICAREA EVENTUALELOR BUNUR]I MOBILE EVALUATE

Mu exista bunun maobiie sau imobile pe acest teren,
3.3, DATE DESFRE ZONA, VECINATATI

Zona esle cu preponderenta una rezedenhala.
Unitati de Invatamant: distanta mare

Unitati medicale; distanta mare
Institut de cult: distanta mara
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Parcur sl ale unitalh racreative: distanta mare
Sedi de banect: -

Magazine, piete, zone comerciale; -

3.4. INFOEMATII DESPRE AMPLASAMENT 51 TEREN

Imobiiul este amplasat in zona periferica a loc. Carel, langa cimitirul evreiesc,

Suprafata de teren este de 795 mp si este intabulata in CF 111396 a loc, Carei, nr, lop T878/130
Carei,

Strada catre amplasament este o strada astfaltata, cu circulatia In ambels sensuri,

Terenul nu are front direct la stradal, accesul fund pe langa casa de la nr. 6 din strada
Pomiar

Proprietatea este imprejmult partial, adica in lateral s spate.

Utilitati existente;
- Nu exista pe lol

x5, DESCRIEREA CONSTRUCTILOR

La inspectia proprietatii, evaluatorul a constatal ca terenul este liber si neocupal de
constructii

3.6, DATE PRIVIND IMPOZITELE 51 TAXELE

Evaluatorul nu a primit informatii cu privire ka impozitela si taxele aferenta acestor imobile,
In conformitate cu prevederile codului fiscal i Hotararle Consiliulul Local, impozitele pe bunurile
mmaobile sunt applicate in functie de caracteristicile imobilului i suprafata.

3.7, ISTORIC, INCLUZAND VANZARILE ANTERIOARE S1 OFERTELE SAU
COTATIILE CURENTE

Evaluatorul nu a primit informatii privind istoricul proprietafii, vanzarile anterioare sau cotatiile
curante.

4, ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Fiata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in comact in scopul de a
efectua tranzachi mmebilkare, Paricipants |a aceasta piata schimba dreplurn de proprietate contra unor
bunun, cum sunt banii.

O serie de caractensiici speciale deosebesc pietele mobiliare de petels bunurilor sau senvicillor.
Fiecars proprietate imobifiara este unica lar ampéasamentul sau este foc. Pietels imobiliare nu sunt piete
efcente; numarul de vanzaton si cumparaton care aclioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare
au valon ndicale care necesita o putere mare de cumparare, céea ce face ca acesle pele sa fie
sensibiie la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelubul salarilor, numarul de locun de munca precum
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si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care peate fi dobandit, marimea

avansului de plata, dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu bami jos, iar
daca nu exista conditd fevorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre decsebire de pistele eficiente, piata imaobiliara nu se autoregleaza ci este deseon influentala
de reglementarile guvernamentale si locale. Cerarea si alerta de proprietati imobiliare pot tinde catre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si raraor ating, existand intotdeauna un decalaj intre

cerere g ofera. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta grau iar cererea poate 5a se modifice
bruse, filnd posibil astfel ca de multe or sa existe supracferta sau exces da canere si nu echilibru.

Cumparatorii sl vanzatoril nu sunt intetdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu
au ot n mad frecvent. Da multe o, informatille despre preturi de franzaclionare sau nivebul ofertai nu
sunt imediat disponibile, Proprietatile imobiliare sunt durabie si pot fi privite ca investiti, Sunt putin
lichide si de obicei procesul de vanzare asta lung.

Datorita tuturor acastor factorl compartamantul pietelor imobiliare este dificll de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectat de
factor endogeni 51 exogeni propnelate,

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta paricipantilor la piata pa de o
parte si tipul, amplasarea, design si restrictil privind proprietatile, pe de aita parte, s-au craeat tipur|
diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, Comerciale, agricole, speciale). Acestea, B randul

lor, pot fi impartite in piete mai mici, specalizale, numite subpiete, acesta fiind un proces de
segmentarea a pietel si dezagregare a propristatii.

4.1. ANALIZA PRELIMINARA A ECONOMIEI

Situatia economica actuala indeparteaza investitoril straini ce aveau planuri de dezvoltare real
estate pe teritoriul judetulul nastru. In toate orasele judetului, tranzactile au cunosculun trend usor
ascendent fata de aceeasi pericada a anului trecut.

Scadersa puteri de cumparare determina insa efecla negalve asupra pietei imobilare:
cumparatorli sunt mai putini, numarul tranzactiilor este in mic, iar obtingrea unei finantari bancare
peniru un proiect este aproape imposibila,

Municipiul Carei este al doilea oras ca marime din judet. dupa Satu Mare. Economia locala este
influentata de societatile cu capital strain care activeaza in zona, Populatia este majoritar activa,
somajul este in stagnare, iar venitul mediu pe locuitor este sub media pe tara,

La nlvelul oragulul nu exista proiecte imobiliare marl in derulare

Aproplerea localitati de granitele Uniunii Europene, forta de munca mal calificata si
infrastruciura de care dispune au atras investitii straine masive in orasul Carei si foarte putine in

Caret. Dezvoltarea pietei spatiilor Comerciale-industriale si de depozitare a fost astie! o consecinta
fireasca a cresteni productiei Comerciale si a exporturiior.

4.2 DELIMITAREA ARIEI DE PIATA PENTRU IMOBILUL ANALIZAT

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea peeted sale imobiliare specifice, s-au investigat o
sefie da factor, incepand cu tipul proprietatii. Propristatea evaluata este o proprielale imobiliara
razidentiala, aceasta find cea mai buna utilizare.

Awand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fand pista
proprietatilor imaobiliare rezidentiale, a loc. Carei. Ania geografica cuprinde zona localitatifor invecinate

sau |3 nivelul judstulul, astfel aria de piata pentru imobilul analizat este atat cea locala cat si
reglonala,
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4.3. CERCETAREA CONDITIILOR PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

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

Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similar cu proprietatea
subiect, amplasate la nivelul loc. Carei.

4.4, ANALIZA CERERII

Scaderea puterii de cumparare determing insa efecte negative asupra pietal imobilare:

curmiparatorii sunt mai putini, numarul ranzactilor este in stagnare, lar oblnerea unei finantan
bancare pentru un proiect este foarte greu de realizat.

Cererea probabila pentru acest tip de proprietate poate fi reprezentata doar de persoanele
fizice riverane care sa foloseasca acesta proprietate pantru o gradina, '

4.5. ANALIZA OFERTEI COMPETITIVE

Tendinta preturilor pentru proprietatile comerciale dupa anul 2008 a fost decrescatoare,
urmand tendinta generala pe piata imobiliara, fapt provenit din accesul difici la finantare, puterea
de cumparare a participantilor pe piata. precum sl nivelul scazut al increderii investitorilor pe
segmeniul imobiliar,

Transformarile survenite pe piata imobiiara in ullimii ani au afectat nivelul chiriior, acesta
cunoscand o corectie negativa de pana la 50% fala de nivelul anului 2008, cu un grad de ocupare
desiul de scazut. In anul trecut, ritmul descrescator inceput cu anul 2008 a cunoscut o stagnare si
apol o crestere ponderata.

Frin studierea ofertelor de imaobile similare prin intermediul internetului & in ziarele de specialitate

s-a constatat faptul ca oferta similare puse in vanzare este medie si oferta de inchiriere este relativ
mica.

4.8, ECHILIBRUL PIETE] 51 REZULTATUL CERCETARII

Cin punct de vedere teoretic, punciul de echilibru este greu de ating gau niciedata, ciclul imobiliar
neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare 8 afacerilor, dalorta Instabiltati economice,
activitalea imobiliara raspunzand la stimull pa lermen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde
de schimbarile la nivelul caracteristiclior populatiei existente si de veniturlle sale, in timp ce pe
termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditillor de finantare.

Tinand cont de informatlde exislente in piata, se poate afirma, ca la acest moment, piata este una
a cumparatorului, oferta fliind superioara cererii, existand un dezechilibru clar in favoarea eferte
Se poate congidera ca plata imabiliara este intr-o cvasustabilitate.

5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Cea mal buna utilizare este utilizarea unui acliv care §i maximizeaza potentialul si care este
posibila, permisa legal si fezablla financiar, Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizaril
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