SC Agentis VENUS SRL !n.-iemhru Co tiv al:
Cared, Sir. Corneliu Coposu, Nr.7, PO
Tel /fax 0361 424 797,

: E'"Us' Mokil: 6721.455 008 ANEVAR

e-mail; agantiavenusimyanhon com
Mol pratuim valoarea! Wi Bgentisvenus.ro

curente a activului sau poate fi o altd utiizare, Aceasta este determinatd de ulilizarea pe care un

participant de pe piatd ar intentiona & o dea unul activ, atunci cand stabileste pretul pe
care ar fi dispus 53 1l ofera.

Cea mai buna utilizare a unui activ, evaluat pe o bazi de sine stitétoare, poate fi diferda
de cea mal bund utiizare a acestuia, cind activul face parte dintr-un grup, caz in care trebuie
luatd in considerare contributia sa la valoarea fotald a grupului,

Determinarea celel mai bune utilizdn presupune luarea in considerare a urmaloarelor
cerinta

a) utilizarea =4 fie posibila prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii de
pe phatd,

b} utilizarea s& fie permisa legal, find necesar sd se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
activului, de exempdu, specificatile din planul urbanistic,

¢) utiizarea 54 fie fezabila financiar, avind in vedere daca o utilizare diferia, care esle posibila
fizic 5i permisa legal, va genera profit suficient pantru un paricipant tipic de pa piata, mai mare

decal profitul generat de utilizarea existentd, dupa ce au fost luste Tn calcul costurile conversiei la
acea uldizare.

Avand in vederea pozitionarea si conformarea proprietatii, utiitatile existente in zona, in opini
noastra, tinand cont de caraclersticile proprietatii analizate, C.M.B.U. esie coa acluala, respectv
rezidentizla. Cu toate acestea, avand in vedere pozitionarea terenului fara front direct la
strada, cea mai buna utilizare a lui este rezidentiala dar cu folosinta de gradina.

6. EVALUAREA TERENULUI

Peniru determinarea valori de piata a unui teren, Standardele de Evaluare ANEVAR prevad
posibditatea utilizarii a mai multor tehnici de evaluare.

Valogrea terenului trebuie consideratd in termani de cea mai buna utilizare. Chiar daca
amplasamentul are amanajari funclionale, valoarea acesiuia este bazata pe cea mai buna utilizare
a sa, considerat ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare la utlizarea cea mal eficenta.

Asa cum este specificat in GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile, evaluarea unui teren liber
(sau considerat astfel) se poste face prin gase metode (numita uneorl sitehnicl sau analize).

1. comparajia directa - In aplicarea acestel metode sunt analizale si comparate
informatiile priving tranzacile/ofertele gi alte date privind foturi simitare, in scopul
evaludrii propriefdtii subiect
alocarea — se bazeaza pe principiul echilibrului sl pe cel al contributiel (exista un
raport procentual” normal’ intre valoarea terenulul sl cea a proprietatii integrale,
raport specific fiecarel categorii de proprietati imobiiare afiate in locatii spacifice)
extractia — valoarsa terenulul este extrasa din pretul de vanzare al unei proprietal)
construite, prin scaderea valorl construclied, estimatad prin metoda costulul de
inlocuire net: valoarea ramasa reprezintd valoarea terenului
tehnica reziduald — alaca venitul din exploatare generat de intreaga propnetate, pe
componentele sale (terenicladin) si capitalizeaza partea alocata terenului cu o rata
adecvatd bazatd pe datele de plata curente
capitalizarea rentei funciare - capitalizeaza venitul obinut din cedarea dreptulul de
folosinta asupra terenului cu o rata de capitalizare adecvala
6. tehnica parceldrii 5i dezvoltdri — se aplicd atunci cand CMBU a terenului este
parcelarea 51 dezvoltarea, valoarea terenului rezultand prin insumarza valofil de
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peatd a fiecarel untali obfinute prin parcelare, din care se deduc toate costurile
prilejuite de respectiva dezvoltare, de reguld se iau in considerare si plarderile de

valogre rezultate pe perloada necasara pietel 53 " absoarba” integral unitatile create
prin parcelare

Avand in vedere CMBU a terenului proprietatii evaluate, caracteristicile aceslula si datele de

piata disponibile, terenul proprietatii studiale va fi evaluat prin comparatle directd, considerata a
fi cea mai adecvala.

6.1, ABORDAREA PRIN COMPARATIE DIRECTA

Premisa majora a abordarii prin comparatia vanzarilor este aceea ca valoarea de piata a unei
proprietali imobillare esle in relatie directa cu preturilefofertele unor proprietati competitive si
comparabile. Aceasia abordare utilizeaza analiza pieted in vederea identificarii de tranzacti ale unar
proprietati similare si compararii acestora cu sublectul de evaluat, Astiel, valorile si informatide

refertoare la tranzactile de bunur] similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de
asemanari =i diferentieri,

In cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va utiliza comparatia directa, tehnica procentuata,
Aceasta reprezinta un proces prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusa evatuarii
sl comparabile, prin cuantificarea corectiilor. Corectiile procentuale care se aplica preturilor uroee

tranzactii comparabile, reflecta superioritatea sau inferioritatea propriatats comparabile, avand in
veders elementele de comparatie,

Instrumentul de lucru pentru efectiarea corectilor este grila de plata care reprezinta un tablou ce
are pe linli elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelaite

coloane, proprietdlile comparabile, Lineori pentru fiecare elemant de comparatie se aloc doua lini
una pentru comparare §i alia pentru corectie.

In partea de jos a grilei exsta o seciune de analizd a rezultatelor cu doud linii. total corectii
exprimate absolut 5i procentual din preful de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate
gstima comparabiiitatea tranzactilor fata de proprietatea evaluata si 53 selecteze valoarea finald.
Tranzachile care necesita cele mai mici corectii vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii

finale. In acelasi timp, ponderea va reflecta si increderea pe care 0 are evaluatorul in datele privind
rranzactiile comparabie,

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de terenuri similare sau cal mai apropiate
ca si caracteristici, din zona studiata, existente in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de
web ale diferitelor institutil publice sau firme imobiliare precum si din baza de date proprie aferanta
deparlamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare (vezi ANEXA )

Trebule precizat faptul ca, pentru toate comparabilele, s-a considerat ca dreplul de proprietate
transmis esie integral, iar conditile da vanzare — plata cash
Astiel valoarea de piata a terenuiui este de:

Suprafat |
 Opinie EUR/mp

Valoare estimatd in Eura

Valoare estimatd in Lei {rotunjit)

| Curs valutar din data de 19,11,2018
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7. ANALIZA REZULTATELOR S1 CONCLUZIA VALORIL

Avand In vedare cantitatea, calitatea informatilor detinule ca urmarea a analizelor noastre
consideram oportuna, adecvarea abordarilor prezentate, principiul prudental si npnditiﬂe limitative
expuse In prezentul raport de evaluare, evaluatorul opineaza ca valoarea de piata a imobilului
supus evaluarii @sa cum se prezinia la data inspeche) este .

13.000 RON
Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele;
« Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si prevederie prezentului rapo,

Valoarea este data prin prisma lipsei accesului direct la parcela.

Valparea nu tine seama de responsabiliatiie de mediu sl de costurile implicale de
corformarea la cerintela legale;
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8. ANEXE
B.1. LOCALIZARE PROPRIETATE SUBIECT

PLAN DE INCADRARE IN ZONA
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PLAN DE SITUATIE
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INVENTAR DE COORDONATE
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CALCULUL SUPRAFETELOR
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ARNILA SEL 1330 wergp bbb e

MEMORIU TEHNIC

1. Adsesa imobil : Mun. Carel - intravilan, Jud. Saty Mare

rd

- Tipul lucrivii: Plan de situugie penten CHINDIrare leren Reconsiril,
aferent eosei nr. 6, str. Pomitor {Top. 78781 30)

d. Scurtd prerentare a situnjied din teren : ferohifel eite sifuat in Mdin.
Carei = intravilan, Jud. Sam Mare

. Uperatiuni topo-cadastrale efectuate: : Maswatorile au fost efectuais
tu GPS Leica 900 si statla wetsla Leien TS11, sistemul in care S-ai
fscut maswratorile este WGS 24 si transformares in Sterea 70 s-a FTEN
cu ayutosul programulug TransDat,

Prodcer me. 6783

Data infoemircii :1%.09.201%8
Beneficiar: UCLAL JANETA
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Mg ﬂir!"-l.rug'i.":f{i Fatriorn A
£

24




SC Agentia VENUS SRL
Carel, 5tr. Corneliu Coposu, Nr 7,
Tel, / fax, 0351, 424. 797
E’NUS' Msbit 0721,405.008

Membru corporativ al:

ANEVAR
e-mail: agentiavenus{oiyahcd com
Mo pretuirm valoaresal WA, BEMKIVENLS. D

FOTOGRAFIL ALE PROPRIETATI

—r
T




SC Agentia VENUS SEL .
Earu-i!.;Elr. Comeliu Coposu, Nr 7, . Metbry COEpUIMLY ok
_ Tel /{ax. 0361424, 797
mu s Mabil: 0721495008 ANEVAR
e-mall. agantiavenus@yahoo.com
Moi pretuim valoareal www acentiavenus ro
8.2, GRILE DE CALCUL
BT S A e O e e P R R e
. | |
Valoare | .
cfertd/tranzactie
| {Eura)
Valoare
ofertd/tranzactie
Eure/ mp ) '
Suprafati mp 795 _
Drepturile de - =
proprietate Depline Depline | Depline Degline
' Carei, Valea Carel, str, Carei, Valea
Localizare Carel,strada Pomilor |  lanculestiubui Tireamului lanculestivlul
Forma regulata | regulata regulata regulata
Front stradal Ny _ da da - da
Topografie . fara inclinatie l@ra inclinatie fard inclinatie fara inclinatie
- Utiliedti { en el f apa [/ apa in curte, toate sunt |3
canalizare / gaz metan | toate sunt la limita restul sunt |a limita toate sunt |a
| . terenului limita terenulul terenubul limita terenulul
Lonare Imtravilan Intravilan extravilan intravilan
rezidential- rezidential- rezidential-
CMIBL rezidential-gradina gradina gradina gradina
]
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Adresd proprietate evaluata Carel, strada Pomilor

Anexa teren - abordare prin piata

1 _-'“_-.___ i H'IH_. ) ‘ F_-l s _| qJ'||"~-§
' Element,e d!gﬂiiﬂﬁl'e;

Carei,strada Carel, Valea Carei, str. Carei, Valea
Localizare Pamilor lanculestiviui | Tireamului Fanculestiului
| Suprafatd [mp) 795 1500 1000 750
Tip Comparabild (ofertd [
tranzactie | . Ofertd Ofertd Dfertd
Negaciere = 5% 5% 5%
.I'lu.;|u5tarEE -0,22 043 | 015
.'.E-pr Fura/ mpl- : ! !
iteril 't,-: ﬂ!ﬁ“.m Bl TR o e . ST e | RUr L
P Beniinch |1 Depling - {Bsplin "1 DEplin
Ajumn! pfn-centuali- ‘iii- O 0% s
Ajustare € 0
| Pret ajustat € a - 2
i : i Sl
Ajustare procentuald % W 0% 0%
Ajustare € 0 0 0
Pret ajustat € | 4 ]l 8 3
it e firdngare [ cah [ feah | Gk
Ajustare procentuald % 0% L 0%
Ajustare € _ 0 0 a
Fruiu:tltt _ _4 . B . 3
.ﬂu].'lJ!l:ill_'_E E['n:emuala % 0% 0% 0%
Ajustare € _ ' 0 i) 1]
Pret ajustat € d 8 3
o B e A P S RO 0
a7
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stnre pm:mualli %

Ajustare €

g l.-"-,l':.
'-|| T||J '|l._-1-_|| Lr;.. i}

:. .- 7 ". T ':-'.' -:.-J:: _}II
a L dinatie | inclinatie || ‘clinatie
Ajustare procentuald % 0% 0% 0%
| Ajustare € 0 0 0
Ajustare hfuta £ & 0 L 0
Zonare intravilan intravilan extravilan | intravilan
i Ajustare procentuald % D% 0¥ 0%
Ajustare € | _ 0 i
rezidential- | rezidential- | rezidential- | rézidential-
CMBU F __gradina gradina gradina gradina
Ajustare procentuald % 0% Q% 0%
Ajustare € 0 1]

Ajustare totald Net3 ahsaluta 446 0,55
. _procentuald 24% -53% 19%
Ajustare totald Bruta absoluta 1.9 4,5 il
proccentuala 43,00% 52,50% 38 25%
Opinie EUR/mp 7
Valoare estimatl in Euro 2783 |
Valoare estimata in Lel (rotunjit) :I.ﬂﬁn
Curs valutar din data de 19,11,2018 4,665
24
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Corechii efectuate;

Tip comparabila: toate comparabilels folosite sunt oferte exidtente in piata locala, prin urmareau fost corectate
negative cu 5%, reprezentand procentul de negociere.

Localizsre: Comparabila | 5 3 au fost corectate pozitiv cu 30% deoarcce se afla in zona viilor Carei, 0 zona de
agreement, considerate inferioara sublectulul analizat. Procentul a fost luat de evaluator din piata. Vomparababa 3 2
Forst coreclats negative cu 30% decarece se afla pe strada Tircamului, o strada cunoscula si foarte cautata din oras.
Procentul a fost lunt de evaluator din piata,

Suprafata teren: Comparabila 1 a fost corectata pozitiv cu 3% decarcce este mult mai mare decat cea 8 sublectulul
aralizat 51 esse bine cunoscel faprul ca la parcelele mai mari, pretul de vanzare unitar esie mar mic. Comparablele 2 5
3 au fost considernte apropiate de subiectul analizat si nu au fost corectate. Procental a fost luat de evaluator din piata.

Fromd stradal; Comiparabila 1 21 3 au un front stradal mic la drum de piatra si prin urmars aa fost corectate negative cu
5%, Comparabila 2 are fronl mare la doua strac, din care uma astfaltata si foane circulate 51 una pretrata, prin urmare
i fogt corectata negative ¢u 20%, Procentul a fost fuat de evalusor din piata.
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8.3. COMPARABILE FOLOSITE
Camparabile teren Carei-intravilan

Comparabila ]

hictps. i wwwe gy rovgfera'vand-teren- grading- viilor-carei-IDR9 2 Gid biml# 1 40b3acds |

de BRI RO R BRI IHT

rpmd e 5

Wamd teren Gradina Villor Caral

Carm. pacii Sme i dokingsed Lo [00 T siojyrg DILD Spdme’ a1 P %
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FIBET e beriy Ean
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R PR SR TR TR+ 1

Comparobila verificata tebefonic de evaluator.
Terenul se afla in intravilan Carei, Valea lanculestiulut, are wtifizare de grading, si este cu front b strada pictridts. Pe

teren exista apa din fanta proprie, Mu exista alte wilitat
Pretal pe mp este de 4,33 ELIR nepociabil.
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Comparabila 2
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Comparabila venficata telefonic de evaluator,
Terenul se &fla in extravilan Carel, dar in zona de case
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Utikizare poate fi #tat de pradina eat i de loc de casa, dar este cu front la 2 siraz, una sireda astfaltata si in spate este

pretruits, Mu exista wiilitat] racordate dar suni chiar la strada,
Pretul pe mp este de 8.5 EUR negociabil
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Comparabila 3

hetpssiivweww ol rofsfertadvand-vie. 7-S-ari-ID494 Gg htmig | 40b3acde

Vand vie 7.5 arl Geonge
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Comparabils verificata telefonic de evaluator,
Tererul se afla in infravitan Carei, in ville lanculestivlui, chiar in capat, are utllizare de groding, dar este cu front |a

strada pietruita 7.5m, Terenul este kvprejmult partial, Toate utilitatile sust la strada, Fantana esle comuna i ze afla in
strads,

Pretul pe mp esie de 2.93 EUR nenegociabil.
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84. ALTE COMPARABILE

Alte comparabile din zona studiaia:
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