JUDETUL SATU-MARE
CONSILIUL LOCAI. AL COMUNEI TURT

HOTARAREA 35/2(20

privind aprobarea vanzarii unei cote parti din terenul aferent unei constructii de locuinte (BI. 8,
et. I, ap. 4)

Consiliul Local al comunei Tur, intrunit in sedinfa a 7 -a, ordinard, din data de 28 mai
2020, ,

Avand in vedere posibilitatea si oportunitatea vanzirii unei cote-parti indivize din suprafata
de teren aflatd in proprietatea privatd a Comunei Turi, afe -entd unei locuinte cumparata din
fondul locativ de stat, in baza contractului de vanzare-cump:iirare nr. 1899/14.05.1993, incheiat
cu S.C. Comcas S.A. Satu Mare , in calitate de vanzator si d-na Sabau lleana , domiciliatad in
com. Craidorolt sat Eriu Sincrai, nr. 238, jud. Satu Mare, in cilitate de cumparator,

Ludnd in considerare referatul de aprobare al Primiarului comunei Turt, raportul de
specialitate al compartimentului de resort din cadrul apar:tului de specialitate al Primarului
comunei Tur, precum si avizele Comisiilor de specialitale din cadrul Consiliului Local al
comunei Turt, extrasul de Carte Funciara nr. 100185 (CF vechi nr. 3571 Turt, cu nr. top. 865/1),
prevederile Decretulul-Lege nr. 61/1990 privind vanzarea de¢ locuinte din fondul locativ de stat
catre populatie, cu modificarile si completarile ulterioare, ale .G. nr. 19/1994 privind stimularea
investitiilor pentru realizarea unor lucrari publice si constructii de locuinte, cu modificarile si
completéarile ulterioare si respectiv prevederile OUG 57/2019 privind Codul administrativ,

Tinand cont de cererea cu nr. 248/23.01.2020 formu.atd de catre d-na Sabau lleana ,
domiciliata in com. Craidorolt sat Eriu Sincrai, nr. 238, ud. Satu Mare, prin care solicita
cumpararea cotei-parti de teren aferenta locuintei cumparale de ea din fondul locativ de stat
constand intr-un apartament situat in com. Turt, Piata Eroiloi, bl. C8, et. |, ap 4, jud. Satu Mare,
precum si documentatia tehnicd intocmita de catre Persoand Fizica Autorizata Gavris loan,

Avand in vedere documentatia constand in Raport le evaluare a terenului intravilan aflat in
proprietatea privata a comunei Turt, Tnscris in CF 100185 (CF vechi nr. 3571 Turt, cu nr. top.
865/1), situat in localiteitea Turt, judetul Satu Mare, aflat in groprietatea privata a comunei Tur,
intocmit de catre evaluator autorizat S.C. JUST EVAL INVEST S.R.L. prin Expert evaluator
Plastin Nicoleta, a |

In temeiul art. 364, din OUG 57/2019 privind Codul admnistrativ

in baza art. 196, alin. 1 din OUG 57/2019 privind Codul administrativ

HOTARASTE: :

Art.1. - Se aproba vanzarea catre d-na Sabau lleana domiciliata in com. Craidorolt sat
Eriu Sincrai, nr. 238, jud. Satu Mare, in calitate de cumparator al locuintei pe care o detine in
baza contractului de vanzare-cumparare nr. 1899/14.05.1943, incheiat cu S.C. Comcas S.A.
Satu Mare, a terenului intravilan in cota parte de 27/265 i in suprafatd de 27 m.p. aflat in
proprietatea privatda a comunei Turt, respectiv cota indiviza de 27/365 parti din terenul inscris n
CF nr. 100185, (CF vechi nr. 3571 Tur{, cu nr. top. 86%/1) aferent apartamentului nr. 4, etaj 1,
din blocul nr.8 ( C1 in CF 100185 C1), situat in comunza Tur, strada Piata-Eroilor, judetul Satu
Mare.

Art.2. - (1) Consiliul Local al comunei Turf Tsi insusest: documentatia constand in Raport
de evaluare a terenuiui intravilan avand CF 100185 (CF vechi nr. 3571 Turt, cu nr. top. 865/1),
situat in comuna Turt, sat Tur, judetul Satu Mare, aflat in proprietatea privatd a comunei Tur,
Anexa la prezenta Hotéarare.



(2) Se aproba stabilirea valorii de vanzare a terenului rnentionat la art. 1 ca fiind in suma
de 7,4euro/mp la cursul valutar de 4,7800 lei / 1 euro.

Art.3. - Toate cheltuielile ocazionate de intocmirea raportului de evaluare, perfectarea
tranzactiei, incheierea contractului de vanzare-cumparare si notarea dreptului de proprietate al
cumpdratorului la cartile funciare, cad in sarcina cumparaiorului, vanzatorul neavand nici o
obligatie in acest sens.

Art.4. - Se imputerniceste Primarul comunei Turt d-ul 0an Irime, in vederea reprezentarii
vanzéatorului Comuna Turt la notarul public si in vederea perfectarii si semnarii contractului
autentic de vanzare-cumpérare cu cumparatorul, persoana fizicd mentionata la art. 1.

Art.5. - Cu aducerea la indeplinire a prevederilor prez:ntei Hotarari raspund urmatoarele
persoane :

-Primarul comunei Turt-loan Irime,

-persoana fizica-cumparatorul.

Art.6. - Prezenta hotarare se comunica cu:
-Institutia Prefectului Satu Mare, :
-Primarul cornunei Turt, ‘
-persoana fizica mentionata la art. 1.

‘ Turt la 28 mai 2020
Initiatorul proiectului de hotarare
Primarul comunei Turt-loan irime

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
DANUT GHEORGHE €#IRILA GHERMAN SECRETAR GENERAL UAT
d ” - CLAUDIU YASILE HUJA

Nr. Consilierilor in functie 15
Nr. Consiiierilor prezenti 15
Nr. Consilierilor aksenti 0
Prezenta hotéarare a fost adoptata cu:™>

- 15 voturi pentru ‘

- 0 voturi impotriva

- 0 abtineri |
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ANEYX A LA HOTARARGA BT 2020

RAPORT DE EVALUARE

0011 I 24 februarle 2020

| Teren intravilan

ADRESA

PROPRIETATI:

Loc. Turt, jud. Satu Mare, cod postal 447330;

PROPRIETAR:

COMUNA TURT, drept de propnetate preluare
| dobandit pnn Iege cota actuala 177/365;

'CLIENT: T Sabau lleana, o -, prin
: imputernicit Balan Ana erela o » o
Adresa: ec. ©Jjud- Satu
{ Mare, ( L
DESTINATAR: | Sabaulieana, .~ ' .pin
: : imputernicit Balan Ana erela R




"SINTEZA EVALUARII o

Executaht raport de evaluare - SC NEIL ANALITIC SRL S.R.L.

. Reprezentant legal ~Larisa Drégan

Data predérii raportului: | 24 februarie 2020

" Data de referint8 a evaludrii / Data inspecliei [ 19 februarie 2020
L ‘ proprietétii |

Semnétura:

 stampila |

" Prin.evaluator autorizat Plastih Nicoleta Mariéna Nr. leg. 15271 -
valabild 2020 ‘ ‘

Evaluatorul care a participat la inspectie | Plastin Nicoleta Mariana

TTeg. 1527112020

imobil evaluat, identifiéat in

Nr. CF / localitate | CF 100185 / Turt

~Cadastral / topografic | Cad: 865/1 Turt

Adresa | Loc. Turt, jud. Satu Mare, cod postal
447330; o

Proprietar conform CF | COMUNA TURT, drept de proprietate,
preluare, dobandit prin-lege, cota actuala
177/365; ,

Client | Sabau Il‘eana,'»’f__* o _ 5oz, prin
. mputernicit Balan Ana Mirela,

Utilizator / Destinatar rapbrt Sabau lleana, '~ _ , ; prin
B imputernicit Balan Ana Mirela, CNP

{ Tipul valorii: Valoarea de ‘pia;a conform SEV 104 — Tipuri ale valorii:

‘Descrierea raportului

! Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, Tntocmit n conformitate cu Standardele

| evaluatorului. Raportul este identificat (in forma electronicé - pdf), cu semnétura electronica a

,Valoarea de piafd este suma estimatd pentru care un activ sau 0 datorie ar putea fi
schimbat(¥) la data evaludni, intre un cumpdrétor hotérat si un vanz3tor hotdrét, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pérfile au actionat fiecare in
cunosgtints de cauzd, prudent gi féir& constréngere”. ' :

de evaluare a bunurilor, editia 2018, adoptate de ANEVAR, cuprinde descrierea tuturor datelor, -
faptelor, analizelor, calculelor si judecatjlor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la
indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la SEV 103
Raportare (IVS 103). ‘ ‘ ‘

Prezen’tdi raport poate fi identificat sub nr. 0011/ 24 februarie 2020 in baza de date a

evaluatorului. ‘
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CARACTERISTICILE IMOBILULUI EVALUAT

Imobil

Identificare scriptica : conform CF

Teren intravilan in suprafaid de 365 mp si
Constructie C1 inscrisa in CF 100185-C1 .

Identificare faptica : conform inspectie

Conform CF -

Ipoteza speciala:

Conform cerintelor clientului, s-a evaluat

doar terenul de amplasare (fara
constructie).

Dreptul de proprietate evaluat

Integral (deplin)

Amplasare in localitate :

zona centrala

Denumire cartier

Zona Centru

| Vecinatati;

rezidentiale

Calitatea vecinatatiior :

buna

CMBU : actuald/viitoare Teren intravilan - construibil
Caracteristici teren
Intravilan / extravilan : conform CF
, intravilan
Categoria de folosinta : conform CF Curti constructii
Suprafata : mp/ha 365 m? in cot3 indiviza
Utilitati la front stradal : energie electricd, apa, canalizare
Tipul drumului de acces la terenul evaluat asfaltat
Calitatea/starea drumului de acces . bund
Front stradal : mi suficient.
Metoda comparatiei directe
Extractia de pe piata

Abordari/Metode/Tehnici explorate

Metoda alocarii

Metoda reziduala

Metoda capitalizarii rentei funciare
Analiza parceldrii si dezvoltarii

Abordéri/Metode/Tehnici utilizate

Metoda comparatiei directe

Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea caiculelor in evaluare: 1€ =4.7800 lei

Valoare de piata (unitara)

74€/mp




b Cuprins
. 1 Termenii de referintd ai evaludifii..........c..cocoviiiniei 1
: 1.1 Identificarea si competenta evaluatorului ... 1
- 1.2 Identificare/Descrierea raportulUi ............c.coooviiiriii i 2
1.3 Identificarea clientului si-a oricaror alti utilizatori desemnati..............ccoiiiiinnn, 2
| 1.4 SCOPULEVAIIENI ..o oooreerseeereseeces s roereeessesossoress s s s 2
- 1.5 ldentiﬁcérea activului sau a datoriei supuse evaludrii (obiectul evaluarii) ........... e 2
108 TIDULVEION.....ooooooe oo oo eees et eeeee e e st st 4
. 1.7 Datd eVAIUETI...o...cooooeeeereeeeeeseessssessesss s esns s e eeeeeeeeeeee e 4
| 1.8 Documentarea necesard pentru efectuarea evaluarii.................coiinis -
1.9 Natura si sursa informatiilor Utilizate................oooiiiiii 5
i 110 1POtEZE — [POLEZE SPELIAIE .........ovvveveeeeeseeeees et smss s st 5
: 1.11  Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare. Conditii limitative ..., 7
1.12  Reglementri / Conformitatea cu standardele de evaluare................cooiniiinnnn. 7
j 2  Prezentarea datelor ............................................... 8
i 21 Identificarea proprietétii imobiliare subiect. Descrierea juridica .................. SR 8
2.2 Identificarea bunurilor mobile evaluate ( componenta nonimobiliard) ...............ccccoevnn. 8
‘J 2.3 Date despre zond, oras, vecinititi si amplasare........... e toseremseeera s emasersasnse e 9
H 2.1 Informatii despre amplasament. Descriere fiziCa............c..occoiiiiii 10
. 2.2  Date privind impozitele gitaxele.............ccooevnnnini ST U PSPPI 12
" 2.3 Istoric, incluzénd vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente...........c.............. 12
B ANGIZA PIBLBI -.vvveeoeeoeeeeeeeeesroe s seeseeeeeeesosssesssss st s R 12
3.1 ANANIZA CEIEIH .. .veiiiiiieie e e SR 13
3.2 ANGIZA OFBHEI ..o oo seeseeeee e sesees oo e 13
3.3 EChIlIDIUL PIBTI. ... eviv st e 14
4 CEaMAIDUNE UIZAIE ....oo...cconeeeeseeoreeseseseeeessssnseessssessssss s s sssss s reveeeeenenrinn 14
5 Evaluare.................. T PP U PP PRSI 16
| 5.1 Comparagia GireCH...........oc.oriimiiis et 15
5.2 Tehnici (metode) alternétive .......................................................................................... 19
6  Analiza rezultatelor si CONCIUZIA ASUPIE VAIOTi ........c..c.oucviuriiuiiiimme e 20
1 T ANEXE ..ot e RSOOSR 21
71 Documente ale Propretatii ...........ccerriciiiii e 23
7.2 PrEZEMATEA EVAIULOTUILI ....evveooeveeeeeereeeeeeseeseneeesssessserssaneseness s s sssssessst s sseeon 34
)



W, VFIL
Q" ANALITIC

RAPORT DE EVALUARE

o 1 Termenii de referinta ai evaluarii

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

\dentificarea - SC NEIL ANALITIC SRL
evaluatorulul’ « Autorizatie Membru Corporativ ANEVAR — 0751
» Adresa evaluatorului - date de corespondenta
o Mun. Arad

Strada: Cozia, nr. 8, Corp A, ap. 3, jud. Arad
Telefon: 0744.871.229

Fax: +40.257.338.429 ;
E-mail: arad@justeval.ro; neil.analitic@gmail.com

» Reprezentant o Drdgan Larisa ~ administrator
legal: o Bojan Nicolae Emanoil — director general

a Prin Evaluator Autorizat = Plastin Nicoleta Mariana, 15271 - valabild 2020
~ Membru Titular
ANEVAR:
Certificare * Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor
detinute, certificdim c& afirmatiile prezentate si susfinute in
acest raport sunt adevarate §i corecte;
» Certificdim c3 analizele, opiniile i concluziile prezentate
sunt limitate numai de ipotezele - ipotezele speciale
prezentate §i sunt analizele, opiniile §i concluziile personale,
fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional;
B ' « Certificim faptul c& nu avem niciun interes prezent sau de
: perspectivé cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului
raport si niciun interes sau influenta Iegaté de partile implicate;
in elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii
‘ ‘care au influentd asupra valorii, nefiind omisa in mod deliberat
- ‘ nicio informatie;
‘ =  Suma ce revine drept platd pentru realizarea prezentului
P raport nu are nicio legaturd cu declararea in raport a unei
j anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa
favorizeze clientul/destinatarul sau a altor persoane care au
) interese legate de client/destinatar sau de proprietatea
; K evaluatd, si nu este influentatd de aparifia unui eveniment
- ulterior din partea evaluatorului;
» Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se » bazeazd
pe solicitarea obfinerii unei anumite valori, iar remunerarea
evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea
solicitari;
1 » In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{a
| semnificativd din partea nici unei alte persoane in afara
evaluatorului care semneaz raportul acesta respectand Codul
Deontologic al profesiei de evaluator,

O 00O

Temrmesen oz

Y in anexa raportului este prezentat evaluatorul

! © NEIL ANALITIC. Publicarea sau reproducerea sunt interzise ! . | Pag. 1



» Certificam faptul c& NEIL ANALITIC SRL, nu se afld sub
incidenta unor sancfiuni din partea ANEVAR, nu existd o
condamnare definitivd pentru sdvérgirea unei. infractiuni cu
intentie iar evaluatorul care semneaza prezentul raport nu se
afld in situatia de conflict de- mterese cu clientul / utlllzatorul /
destinatarul raportului.

1.2 Identificare/Descrierea raportului

Identificare raport / * Prezentul raport poate fi identificat sub nr. 0011 / 24
Tip raport: februarie 2020 in baza de date a evaluatorului;
~» Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat,
intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor, edifia 2018, adoptate de ANEVAR, in vigoare,
cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor,
- calculelor si judecdtilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesars
nicio excludere sau abatere de la SEV 103 Raportare (IVS
103).
» Raportul este identificat (in forma electronlca pdf), cu
semnétura electronica a evaluatorulm

1.3 ldentificarea clientului si a oricéror alti utilizatori desemnati

Client | « Sabau lleana. - L prinimputemicit
Mirela, - ‘

Adresa clientului - %loc.! B .. jud. Satu Mare, -
Destinatarul raportului «Sabaulleara. . '~ - >iinimputemicit Balan Ana
. Mirela, | : :

Utilizatorul raportului = Sabau lleana, .. prin imputemicit Balan Ana

Mirela, ..

1.4 Scopul evaludrii

Evaluare pentru informarea utilizatorului

1.5 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluirii {(obiectul evaluérii)

Proprietate imobiliard&: = Teren intravilan, inscris in CF 100185/T urt, nr. Top/Cad
' Cad: 865/1 Turt

Descriere: ' * Teren intravilan in suprafaid totald de 365 m?, in CF
‘ ' ~ 100185/Turt, cota indiviza.
* CMBU actuald si/sau viitoare teren pentru dezvoltare

constructii
Loc. Tutt, _jud. Satu Mare, cod postal 447330,

Adresa proprietatii:

Proprietar: » COMUNA TURT, drept de prbpriet_‘até, preluare, dobéndit
- ~ prin lege, cota actuala 177/365; restul cotelor

© NEIL ANALITIC. Publicarea sau reproducerea sunt interzise ! | Pag. 2
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Dreptul de propnetate
evaluat:

Alte mentiuni ale
evaluatorului:

' 1317 I mel

lmmhmmmmmﬂmmmm

91#7 12710812013
Act Notarial -nr. 2205. dm 26/08/2013 emis de chu Laura Geargeta,
i 87 ‘ AR l'epr ; Ecumparare., INnAit pnn Lonven Jg

1) mu MIA, necasatonits ,bun propnu

» Considerat dreptul absolut (integral) de propnetate fnscris in
CF 100185/ Turt, nr. Top/cad: Cad: 865/1 Tur, asupra

terenului de amplasare (considerat un tot unitar).

» Evaluatorul a avut la dispozi;ie o0 copie a extrasului de carte
funciara, eliberat conform cererii 1297 / 03.02.2020 , pus la
dispozitie de cétre client, din care s-au extras datele mai sus
prezentate, — anexat prezentului raport si considerat parte
integranta. Conform extrasului de carte funciard prezentat .

propnetatea imobiliard NU este libera de sarcini. |

. Valoarea propnetagu a fost determinatd in ipoteza ca
proprietatea este liberé de sarcini;

» |mobilul nu este grevat de contracte de concesiune /
nchiriere, conform declaratlel clientului;

» Evaluatorului nu i s-a adus la cunostintad existenta unui titlu
definitiv si executoriu care s& stirbeascd integritatea dreptului
de propnetate (nu sunt sarcini asupra proprietatii care s3 ducl

© NEIL ANALITIC. Publicarea sau reproducerea sunt interzise !

jPag. 3
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| 1.6 Tipul valorii

la executare silitd).

Recomandéri - = Conform scopului evaludrii, s-a apelat la estimarea “valorii
de piatd” asa cum este definitd in SEV 104 Tipuri ale valorii.

- Definitie: » ,Valoarea de piat8 este suma estimatd pentru care un activ

) ‘ sau o datorie ar putea fi schimbat(&) la data evaludri, intre un

cumpdrétor hotdrdt si un vénzdtor hotdrét, intr-o tranzactie

j nepértinitoare, dupd un marketing adecvat gi in care pértile au

actionat fiecare in cunogtintd de cauzd, prudent §i fard
i ‘ constrangere”.

Ipotezi: » Opinia finald a evaludri este prezentata in € si lei

Exprimarea in € a opinie’i finale este adecvata doar atat vreme
3 cat principalele premise care au stat la baza evaludrii nu
| suferd modificdri semnificative (nivelul riscurilor asociate unei
investifi similare, cursul de schimb si evolufia acestuia

comparativ cu puterea de cumpérare si cu nivelul tranzactiilor
7 J ' ‘ pe piata imobiliard specifica etc.). 4

Curs de schimb: » Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea
) , calculelor in evaluare a fost 1 € = 4.7800 lei.
¥ Modalitati de plata: » Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezinta

suma care urmeazd a fi platitd integral in ipoteza unei
tranzactii fard a lua in calcul-conditii de platd deosebite (rate,
leasing) etc.

| S

1.7 Data evaluirii

Data predarii raportului: = 24 februarie 2020

Data inspectiei * Inspectia proprietafii a fost efectuatd de céatre evaluator
Plastin Nicoleta Mariana, leg. 15271 / 2020 in prezenta
reprezentantului proprietarului d-na Balan Ana Mirela la data

de 19 februarie 2020

Data de referinta a » 19 februarie 2020
- evaluérii: ‘

[

1.8 Documentarea necesard pentru efectuarea evaluarii

Documentarea: ~ = In vederea identificarii proprietétii evaluatorul a avut la
dispozitie: extras de carte funciaré, documente de proprietate;
= Inspectia proprietatii (accesul) a fost asigurata de cétre d-na
Balan Ana Mirela si au fost vizualizate toate componentele
! proprietatii, cu exceptia parilor care, prin natura lor, sunt
| ascunse sau ne-vizibile; '
" » In vederea documentdrii si colectdrii datelor despre
vecinatate si zond, precum si a celor despre localitate,
: . evaluatorul a avut acces la toate informatiile considerate
! | relevante; :
Restrictii * Nu a fost cazul

| S

© NEIL ANALITIC. Publicarea sau reproducerea sunt interzise ! : | Pag. 4
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1.9 Natura si sursa informatiilor utilizate

Informatii primite de la~ » Situatia juridica a propriet&fii imobiliare, suprafata terenului;
client / proprietar: » Proprietarul / solicitantul - pentru informatile legate de

proprietatea imobiliard evaluatd (situatie — precizatd prin extras

de care funciard, documente ale proprietdti (anexate

prezentului raport);

» |storicul proprietatii

"‘ s Scopul evaluarii

Informatii colectate de = Informatji privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.);
evaluator: « Baza de date a evaluatorului; ‘
» |nformafii existente pe site-urile de specialitate (ex:
www.imobiliare.ro; www.olx.ro; www.blit-imobiliare.ro ;
‘www.remax.ro etc;
» Date preluate din baza de date a Institutului National de

Statistica (http.//www.insse.ro/cms/).
Comparabile selectate  Comp. 1 Oferta https:/www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-

in analiza finali: vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-

turt/416296qi2d9q74f12hhdf035f6g6d2i2.html , pret tranzactie /
ofertd 7.85 €/mp

J ‘ Comp 2 Oferta https:/iwww.olx.ro/ofertalloc-de-casa-intravilan-
‘ IDbCIYU.html, pret tranzactie / oferta 3.33 €/mp

Comp 3 Ofertahttps://www.olx.ro/oferta/vand-teren-turt-
IDc2d6n.htmi#9deabebaec , pret tranzactie / ofertd 10 €/mp

1.10 Ipoteze — Ipoteze speciale

Ipoteze: Raportul de evaluare a fost realizat pe baza urmétoarelor
ipoteze, inclusiv a celor care pot s& apara in raport:
= Evaluatorul nu 1i§i asumad nici o rdspundere pentru
] descrierea juridica pusd la dispozitie sau pentru chestiuni legate
de considerente juridice sau de proprietate. Titlul/Dreptul de
- proprietate se presupune valabil §i tranzactionabil; Evaluatorul
| nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care
‘ afecteaza fie proprietatea imobiliara evaluata, fie titiul/dreptul de
4 proprietate asupra acesteia i care nu sunt cunoscute de cétre
10 evaluator. in acest sens se precizeazi cd nu au fost facute
; cercetdri specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca
titlul/dreptul de proprietate este valabil i se poate tranzactiona,
¢ nu existd datorii care au legaturd cu proprietatea evaluata si
aceasta nu este ipotecatd sau inchiriatd. in cazul in care existd
o asemenea situaie §i este cunoscutd, aceasta este
mentionata in raport. Proprietatea imobiliard se evalueaza pe
baza premisei ci aceasta se afld in posesie legald (titiul de
proprietate este valabi). S ;
= Proprietatea este evaluatd fara ipoteci sau datorii (dreptul
" , integral (absolut) de proprietate); :
| = Se presupune c proprietatea imobiliara in cauza respecta
_ reglementarile privind documentatiile de urbanism, legile de
constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu
sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.
= Evaluatorul a examinat documentele privitoare la proprietate

| S

P

3 )
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‘ anexate §i a identificat proprietatea impreund cu d-na Balan

" Ana Mirela. Evaluatorul nu este topografftopometrist i nu are

j calificarea necesara pentru a mésura §i garanta cé locatia §i

o limitele proprietétii aga cum au fost ele indicate de proprietar §i
descrise in raport corespund cu documentele de

: ~ proprietate/cadastrale; ‘

* Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii

identificatd §i descrisi in raport in ipoteza in care aceasta
corespunde cu cea din documentele de proprietate/cadastrale.
» Orice neconcordantd intre proprietatea identificata §i cea
din documentele de proprietate invalideazd corespondenta
dintre valoarea estimatd i proprietatea atestatd de
‘documentele de proprietate dar pastreazd validd valoarea
estimatd pentru proprietatea identificatd in raport. Daca
eventuale lucrari topografice cu referire la proprietatea evaluata
vor invalida aceste masurdtori, evaluarea va trebui
reconsiderata. :
s Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca
proprietatea/terenul evaluat este traversat de refele magistrale
de utilitdfi sau zone de . restrictionare care ar limita
dezvoltarea/construirea acestuia altele decat cele descrise in
- raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii
I _ care si arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a facut nicio
L4 investigatie suplimentard pentru a descoperi aceste restrictii i
nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa
Ry certifice daca terenul este afectat de o astfel de restrictie sau
TR nu. :

Alte ipoteze: » Evaluatorul nu are cunostini de posibilele litigii generate de
’ : elemente ascunse sau vecinatati care sd afecteze proprietatea
L) ' evaluatd; Nu au fost luate in considerare astfel de ipoteze;
» Informatia furnizatd de c3tre terti este consideratd de
incredere dar nu i se acordd garanti pentru acuratete;
Evaluatorul obtine informatii, estimri - si opinii necesare
intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le considera
a fi credibile si evaluatorul considera c& acestea sunt adevarate
si corecte, surse indicate in raportul de evaluare. Evaluatorul nu
isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor
furnizate de terte parti; :
7 » Previziunile, proiectile sau estimarile coninute in raport se
y bazeaza pe conditile curente de pe piatd, pe factorii cererii §i
ofertei, preful materialelor si lucrérilor de constructie anticipate
pe termen scurt §i pe o economie stabild in timp. Aceste
previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor
- viitoare;
» Presupunem ci nu existd nici un fel de contaminanti §i
costul activitdfilor de decontaminare nu afecteaza valoarea; nu
am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase; Din
informatjile detinute de cétre evaluator i din discutiile purtate cu
‘ reprezentantul proprietarului nu existd nici un indiciu privind
- existenta unor contamindri naturale sau chimice la data
evaludrii care afecteazi valoarea terenurilor (nici terenul supus
evaludrii nici in zona de amplasare). Evaluatorul nu are
cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care
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: s3 indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase.
r Valorile sunt estimate in ipoteza c& nu existd aga ceva. Dacé se
| va stabili ulterior c3 existd contaminari pe teren sau ca au fost
sau sunt puse fin functiune mijloace care ar putea sd
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii
raporiate

Ipoteze speciale: » Pe teren este edificatd o constructie necuprinsd in opinia

P asupra valorii, conform cerinfelor clientului.

; » Valoarea opinatd reprezintd numai valoarea terenului de
- amplasare, fira a lua in considerare constructia edificata.

111 Restrictji de ﬁtilizare, difuzare sau publicare. Condiﬁi limitative

ey Restrictii: » Acest raport de evaluare este destinat numai scopului
3 precizat $i numai pentru uzul clientului / destinatarului. Raportul
de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara
acordul scris §i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei
si contextului in care urmeazad s& apara; Prezenta evaluare a
fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului i
a asumat prin contractul de prestdri servicii intocmit intre
| evaluator i client, (pentru informarea clientului). Acest raport
" de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decéat
cel declarat.
i = Datele §i informatiile din raport sunt confidentiale;
- = Publicarea, parfiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
citre alte persoane nu atrage dupd sine rdspunderea
T : evaluatorului;
= Evaluatorul nu isi asuma responsabllltatea fatd de terli in
‘ ‘ afara clientului / destinatarului evaludri, nu se accepté
‘ responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice
ter{, pagube rezultate Tn urma decizilor sau acfiunilor
- intreprinse pe baza acestui raport.
‘ ‘ » Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, se
N ‘ aplicd numai la programul de utilizare stabilit, aceasta nu poate
fi utilizatd in combinatie cu nicio alté evaluare; in caz contrar nu

este valida;

o Conditii limitative: » Evaluatorul nu va acorda despagubiri clientului sau altor
g persoane ca urmare a unor greseli in executarea prestarilor de
' servicii (din culpa sa, a serviciilor sale), decat in limita asigurarii
! - de raspundere profesionald pe care evaluatorul o are incheiata
: conform reglementarilor in vigoare;
» Eventualele despagubiri prevdzute la alin. anterior sunt
‘ aplicabile numai in cazul in care culpa evaluatorului este
doveditd conform legislatiei in vigoare;
‘ « Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere
. S in continuare consultanid sau s& depund marturie in instanta
: relativ la proprietatea in chestiune.

1.12 Reglementari / Conformitatea cu standardele de evaluare

Standarde de evaluare: - Prezentul raport de evaluare s-a intocmit in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor, edifia 2018, adoptate de
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Reglementdari:

ANEVAR (Asociatia Nafionald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania), in vigoare la data de referinta a evaluarii

* SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referin{a ai evaluarii

SEV 102 ~ Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 230 ~ Drepturi asupra proprietatii imobiliare

Ghiduri metodologice

« GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

» Prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanté
cu reglementdrile standardelor de evaluare mentionate
anterior, cu normele i cu metodologia de lucru recomandate
in materie de evaluare, i cu ipotezele cuprinse in prezentul
raport;

» Prezentul raport de evaluare este realizat cu respectarea
propriilor proceduri interne de calitate. Atdt NEIL ANALITIC
SRL cat si evaluatorul care semneazd prezentul raport de
evaluare au incheiaté asigurarea de raspundere profesionala.

2 Prezentarea datelor

2.1 Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Identificarea:

Descrierea juridica

ipoteza:

= Tn extrasul CF 100185/ Turt, Cad: 865/1 Turt

= Proprietatea evaluatd Teren intravilan este situatd in Loc.
Turt, jud. Satu Mare, cod postal 447330;, aceastd adresa
se afld in zona centrala a localitatii, Zona Centru . Accesul la
imobil se face din str. Calinete, pe partea stangd pomind
din intersectia cu Drumul judetean DJ 109L.

» Descrierea imobilului, ,Teren intravilan®’, categoria de
folosintd Curti constructii, in suprafata de 365 m? construibil,
nr. cadastral/nr. topografic: Cad: 865/1 Turt, cuprins in
extrasul de carte funciard CF 100185/ Turt;

» Conform extrasului de CF mentionat anterior, dreptul de
proprietate apartine COMUNA TURT, drept de proprietate,
preluare, dobandit prin lege, cota actuala 177/365;, iar
conform inscrierii privind dezmembrémintele dreptului de
proprietatea, drepturilor reale de garantie si sarcini
proprietatea NU este liberd de sarcini. .

. Valoérea proprietiti a fost determinatd in ipoteza ca
proprietatea este liberd de sarcini;

2.2 Identificarea bunurilor mobile evaluate ({ componenta nonimobiliara)

Bunuri mobile:

» Prezenta evaluare nu include nicio componentd
nonimobiliar;

» Terenul supus evaludrii, daci prin descrierea fizica prezinta
amenajéri (c3i de acces, ziduri de sprijin, terasari pe portiuni,
canale, etc.), acestea nu au fost considerate componente
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_ nonimobiliard, prin definitie, astfel proprietatea evaluata a fost
M evaluati fard a lua in considerare componente nonimobiliare.

2.3 Date despre zon4, oras, vecinataiti si amplasare

Zona de amplasare » Proprietatea este situatd in Loc. Turt, jud. Satu Mare, cod
postal 447330;, zona centrala, Zona Centru ;

» Localitatea Turt este o localitate rurald, importantd, de
dimensiuni medii, cu un numar (aproximativ) de 5.593 locuitori.
Veniturile medii realizate de locuitori sunt /a nivelul mediei pe
tara,

» Raportat la contextul national, localitatea are o economie
slab dezvoltats, orientatd mai mult pe activitéti agro-zootehnice;
= Zona in care se afli amplasat imobilul evaluat este o zon&
preponderent rezidentiala.

Caracterul zonei de » Tn zon# sunt amplasate cladiri administrative si proprietai

amplasare: rezidentiale,
: in zona se afla:
' ‘ = Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de
transport suficiente;
Unitati comerciale in apropiere; magazine in zond suficiente,
bine aprovizionate.
» Unit&{i de invatdmant (mediu/superior): in apropiere
» Unitéti medicale: in apropiere
= |nstitutii de cult: /n apropiere
» Sedii de banci: /n apropiere
* Parcuri —da

- utilitati edilitare: in zona se afla:
A » Retea urbani de energie electrica: existentd; la teren;
» Retea urband de apa: existentd; la teren,
? » Retea urbana de termoficare: inexistentd ; -;
» Retea urbana de gaze: inexistenta ; -
» Retea urbana de canalizare: existentd; la teren;
= Retea urbana de telefonie/cablu intern: existentd la teren;
Gradul de poluare » Poluare fonica = scézutd;
} orientativ (rezultat din = Poluare cu noxe — scizutd
observatii sau informatii ale auto: — fara:
evaluatorului, fard 5 » Poluare chimica: !
expertizare sau determinari
de laborator ale noxelor)
Concluzii generale = Proprietatea este amplasat# in Zona Centru , Loc. Tur, jud.
o privind zona de Satu Mare, cod postal 447330;.
1 amplasare = Zona este caracterizatd ca una cu potential mediu de
‘ ‘ dezvoltare - rezidenfiald, fiind bine localizata.
» Distanta fat3 de centrul localitéii: micé;

» . Densitatea constructiilor in zona: 75%<;
= Infrastructurd: buné;

» Economia zonei: /n dezvoltare;

» Somaj: stagnare,
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- 21 Informatii despre amplasament. Descriere fizica

- Parceli de teren inscrisd in CF 100185/ Turt, Cad: 865/1Tun, in suprafata totald de 365 m?,
. categoria de folosinta Curti constructii. ‘
B Tipuk: ' » Teren intravilan;
L » Categoria de folosinta: Curti constructii;
» Proprietate: de stat; '
» Cota: in indiviz4;
* Drept de proprietate: Deplin;
» Front stradal (acces): da, suficient;
« Forma: regulaté;
» Topografie: Amplasamentul este plan. Nu se cunosc

probleme legate de conditile de fundare ale terenului.

M ‘ Amenajari: * Neimprejmuit
¥ ‘ = Ziduri de sprijin: ' Nu
» Terase pe portiuni: Nu

I » Stare teren: Terenul este fdr4 deniveldri i impedimente de
| relief care sd-i afecteze utilizarea. Nu necesitd cheltuieli de

N adecvare.
_____ Regim economic: » Categoria de folosin{a — teren liber construibil.
Vecinatati: » N - proprietati rezidentiale;
‘ » E - Sir. Calinete;
* S - proprietati rezidentiale ;
= V- proprietati rezidentiale ;
Restrictii de construire » Nu exist4 retele sau conducte care traverseaza terenul sau
(Limitari legale ale alte servituti si sarcini, care au putut fi identificare vizual cu
dreptului de proprietate ocazia inspectiei, sau din actele puse la dispozitia
previzute de reglementéri evaluatorului, nu au putut fi observate suprafete de teren
legale sau speciale): afectate de restrictii de construire.
Astfel:

5 / » Piastrarea integritatii mediului: Nu este cazul;
» Zon3 (areal) natural protejat: Nu;
= Patrimoniu arheologic: Nu; ’
= Zona protejatd conform normelor de igiend si s&natate
. publicd: Nu;
h = Zon3 de protectie si sigurantd pentru obiectivele cu riscuri
5 . tehnologice limitéri impuse de: :
o o Sisteme de alimentare cu energie electrica: Nu;

3 o Conducte de gaze: Nu;
o Instalatii de alimentare cu apa: Nu;
o Infrastructuri publice: Nu;
» Zon3 expusi la riscuri naturale:
o Alunecéri de teren: Nu,

o Zona inundabild: Nu.
Amplasamentul este schitat in zona de amplasare astfel:
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Curtea interioara bloc

2.2 Date privind impozitele si taxele

Impozite

Taxe:
ipoteza:

» Tn conformitate cu prevederile privind CODUL FISCAL cu
NORMELE METODOLOGICE DE APLICARE;

= in conformitate cu prevederile HCL,

= |dem Impozite

» Fara

2.3 Istorié, incluzand vanzirile anterioare gi ofertele sau cotatiile curente

Istoric, incluzéind
véinzirile anterioare

Oferte sau cotatii
curente:

3 Analiza pietei

= Necunoscut. Conform ultimei inscrieri din CF;

= Conform analizei de piata.

Considerente generale:

Tipul proprietétii,

-identificarea pietei

proprietatii subiect:

Arealul analizat:

» Piata reprezintd mediul in care se tranzactioneaza bunurile
si serviciile, intre cumparétori §i vanzatori, printr-un mecanism
al pretului. Conceptul de piatd presupune cd bunurile sau
servicile se pot comercializa fard restrictii intre participanti

(cumpérétori i vanzatori).

» Participantii reactioneazd la raporturile dintre cerere §i
ofertd si la alti factori de stabilire a pretului, precum si la
propria ei intelegere a utilitatji relative a bunurilor sau serviciilor
si la nevoile §i dorintele individuale.

» Pentru a estima preful cel mai probabil care ar fi platit
pentru o proprietate imobiliard, este fundamentaia infelegerea
dimensiunii pietei pe care acea proprietate s-ar comercializa.
Pretul obtenabil va depinde de numarul cumparétorilor si al
vanzitorilor de pe o0 anumita piata, la data evaluérii.

=« Caracteristicile si elementele proprietatilor evaluate duc la

identificarea segmentului de piatd a proprietatii de fipul Teren

intravilan, piatd locald, amplasaté in zona centrala a localitati,

cartier Zona Centru .

» Zona de amplasare a proprietati §i zone similare ca
dezvoltare din localitatea de amplasare.
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3.1 Analiza cererii

Cererea reflectd In cea mai mare mésurd nevoile, cerintele materiale in stransd concordanta cu
puterea de cumpérare, precum si preferintele consumatorilor. Factorii importanti analizati:

Populatia din “aria” proprietatii [:l dezavantaj D neinfluentabil E avantaj
Venitul pe gospodarie [ | < med. nafionala [X | ~ med. nationald [ ] > med. national
Puterea de cumparare’ || < med. nationald [X ] ~ med. nationald [™] > med. national

Rata vanzirilor’ [ Jinscadere [X_] stagnare [_]in crestere
Accesul in zoni []dezavantaj [X ] neinfluentabil [ | avantaj
Politici publice zonale L__:I dezavantaj IZ] neinfluentabil E] avantaj

Cresterea economicd azonei [ | dezavantaj [X ] neinfluentabil [ | avantaj

» in cazul in care proprietatea ar fi expusd pe piatd in vederea vanzérii ei, cu
respectarea conditiilor din definitia valorii de piatd, aceasta ar suscita un interes
considerat medju din partea potentlahlor cumparaton
potentiali cumpdratori exista, sau pot fi atrasi in aria de piatd definitd, numarul
acestora fiind considerat mediu;

» profilul potentialului cumparator este, cel mai probabil, "persoand fizicd / juridic
cu venituri medii (putere economic& normal&) capabil s& obfind finanfare i s&
sustind rambursarea”, in vederea achizitiondrii / dezvoltarii proprietatii.

Concluzii

3.2 Analiza ofertei

Oferta competitivd se referad la ,productia” si disponibilitatea produsulun imobiliar.
Factorii importanti analizati:

Disponibiliate proprietati similare Mare Medie Mica

Tendita pretului |::| scadere D stagnare m Crestere

Costuri de construire [] scadere [X] stagnare [ ] Crestere

Conditii si circumstante economice speciale:
a. Conditiile politice [] favorabile [X] neinfluentabile [ ] dezavantajoase
b. Conditiile juridice [] ravorabile  [X] neinfluentabile [ ] dezavantajoase
c. Conditiile econom. generale D favorabile [ZI neinfluentabile [:_] dezavantajoaée
d. Conditiile sociale [] favorabile  [X] neinfluentabile [ dezavantajoase

Impactul administrativ / reglementari locale [X] Favorabil  [__] nefavorabil

Disponibilitatea de finantare /creditare [ Jmica [X]medie [_]mare

» existd proprietati similare in zona de amplasare a proprietatii evaluate, nivelul
fiind considerat “mediu";

» fin aria de piat3 definitd, existd proprietatile similare calitativ cu cea evaluata,

disponibilitatea fiind consideratd medie;

proprietétile ,disponibile” predominante in aria de piatd sunt afat terenuri

intravilane cét si extravilane cu posibilitate de construire / dezvoltare;

« tendinta de utilizare probabild in mod rezonabil spre utilizari alternative cu o
fezabilitate §i o productivitate ridicata (fatd de utlllzarea teren pentru

dezvoltare): Nu exist

Concluzii

2 procentajul din venitul gospodariei disponibil cheltuit pentru diverse categori de achizitii
% Rata de reportare a vanzarilor din aria comerciala
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3.3 Echilibrul pietei

O caracteristicd de baza (generala) a pietelor imobiliare este aceea in care cererea si oferta de
proprietdti imobiliare nu se afla in echilibru. in momentul evaludrii cat si pe termen scurt
evaluatorul considera activitatea si tendinta pietei proprietétii subiect astfel:

Piata activa:
Caractenzaté de o cerere in crestere, un decalaj corespunzétor in ofert3 si o crestere a preturitor

Nu

“Echilibru relativ”
DA | caracterizat prin decalaj minim intre cerere gi ofertd o ugoard cregtere a prefurilor unitare fafd de perioada

precedenta numar relatlv mic de tranzacpl

Nu

Piata in declin:
Scéderea cererii este insotitd de o ofert relativ excedentard si o scddere a preturilor

Piata a cumpéritorului
Da O piatd in care cumpératorii sunt in avantaj ( atunci cdnd preturile de piatd sunt relativ scazute datoritd unui
surplus de proprietéti sau un numdar redus de cumpératori potentiali)

 Piatd a vanzatorului

o] platé activa, In care vénzétorii (dezvoitatoni) de proprietati similar d/spon/blle pot obtfine pretun mai mari
Nu decét cele obfinute in perioada imediat precedentd. O piatd in care putinele proprietati disponibile sunt
solicitate la preturi predominante de cétre mai mulfi utilizatori si potentiali utilizateri. Marjele de profit ale
dezvoltatorilor peste media pe economie.

Schitat, se pot desprinde urmiétoarele observatii:

Nivelul cererii [] scézut [X'] “Echilibru relativ: ~ [__] Peste oferts
Nivelul ofertei [:l Scazut -Echilibru relativ” E(j Peste cerere
Val. de piatd a prop. similare in zona |:| In crestere E LEchilibru relativ” I:l Tn scédere
Pericada de marketabilitate [ ] <6 luni [X]6e-12uni [ ]>121uni

4 - Cea mai buna utilizare

C.M.B.U. reprezintd altemativa de utilizare a proprietafii selectatd din diferite variante posibile care
va constitui baza de pornire $i va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare.

C.M.B.U. - este definitd ca “Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren
liber sau a unei proprietédti construite, utilizare care frebuie s& fie posibild din punct de vedere
fizic, permisd legal si fezabild financiar.

Cea mai buni utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situafii:
o cea mai buna utilizare a terenului liber
o cea maibund utilizare a terenului construit.

Terenul analizat. intravilan, categoria de folosinta Curti constructii, cu posibilitate de dezvoltare —
construcii.

Cea mai buna utilizare a terenului liber este aceea de dézvoltare cu constructii, fiind fezabild
financiar.
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Terenul intravilan construibil, este amplasat in sntrala a localitafii, Zona Centru , zon&
mediu populatd. Avand in vedere aceste asp npreund cu caracterizarea zonei, daca
amplasamentul nu ar fi construit la data eva= 1 ar prezenta interes maxim pentru o

dezvoitare si putem afirma c& amplasamentul amobiliarez afld in CMBU a sa, fara afi nevoie de o

alts validare a fezabilitatii financiare— teren pentrdn montare,
‘ i proprie

Conform analizei zonei de amplasare, piata Myespunzs distinclie intre terenurile cu destinatie
rezidenfiald, functiuni comerciale sau servicii prm——;—L——e, in aria de piata delimitata, oricare ar fi
destinatia de dezvoltare a terenului aceasta se af] 15 1BU.

~ - ‘ td o usc
Practic, findnd cont de amplasament, cea mai =——tilizarea probabild in mod rezonabil i
justificatd adecvat pentru proprietatea evaluata es le proprietate imobiliara teren intravilan cu
destinatie dezvoltare. Prin prisma criteriilor care defﬁ’ﬁﬁ:;iunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

este permisibil4 legal;

(o] .
o indeplineste conditia de fizic posibila. ¢ cand p
o este fezabild financiar drétori poi
o este maxim productiva se refera la valc oprietdtii imobiliare in conditile celei mai
bune utilizari (destinatii) *3 propriet
nts. O pi
wifi utiliz
itii:
7] “Ect
~ECk
astere
B
5 Evaluare
Tn evaluarea terenului liber se pot utiliza sase ele de (uneori numite §i tehnici):

comparatia directs, extractia, alocarea, metod:"etall Sia13  capitalizarea rentei funciare,
analiza parceldrii si dezvoltarii. - delucru

Comparatia directd este cea mai utilizatd metomod rezru evaluarea terenului si cea mai
adecvaté atunci cand exista informatii disponibile are trefiranzacii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu existd suficiente vanzari /oferta renuri similare pehtru a se aplica
comparatia directd, se pot utiliza metode altemati'j. é1;um: extracfia de pe piafs, alocarea
(proportia) si metode de capitalizare a venitului.

5.1 Comparatia directi

Metoda comparatjiilor directe este o metodd caCurti ced informatiile culese urmérind raportul

cerere - ofertd pe piaa imobiliara, reflectate in ma ia sau alte surse de informare.
Valoarea de piatd se bazeaz3 pe teoria econon, .. 4 ewen;ionalé, care sustine existenta unui
pret unic conducator la punctul in care oferta este u cererea, pe o piata concurentiala.
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Conceptele anticiparii §i schimbarii, care fundamenteaza principiile cererii gi ofertei, substitutiei i
echilibrului, precum si cel al conditilor externe sunt esentiale in abordarea prin comparatia

directa. :
Metoda este cea mai utilizatd si preferatd atunci cand existd date comparabile. Prin aceastd
metoda, prefurile referitoare Ia loturi similare sunt analizate, comparate §i ajustate in functie de -
asemandri sau diferentieri. Metoda se bazeazé pe valoarea pe metru pétrat a terenurilor libere
tranzactionate sau expuse pe piata imobiliara locala.

Elementele de comparatie luate in considerare sunt de obicei cele specifice tranzactiilor, conditiile
pietei (timpul) $i elementele specifice proprietatii (caracteristici fizice, utilizare, etc).

Criteriile si elementele de comparatie ale comparabilelor finale luate in calcul, au fost:

de compara

e do comparatie oren de evalua
2 O

Pret varzare / ofertare - total 22.000 20.000 € 18.500 €
Pretul de vanzare / ofertare unitar 7,86 €mp 3,33 €mp 9,25 €/mp
ipul comparabilei . oferta oferta oferta
Elemente specifice tranzactjei
Drepturi de proprietate transmise ___Deglin (integral} Depiin (integral) Deplin (integral) Deplin (integrai)
Restrictii fegale intravilan/medii intravilan/medii intravilan/medii intravilan/medii
IConditi de finantare : Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar
. Tranzactie Tranzactie ' iy i
(Conditil de vanzare . Tranzactie nepartinitoare nepartinitoare nepértinitoare Tranzactie nepértinitoare
Cheltuieli imediat dup& cumpérare fara fara ) fara fara
JConditile pietei prezent / data evaluarii data evaiuarii data evaluarii data evaluarii
Elemente specifice proprietatii :
Localizare Zona centrala Zona centrala Str. Josani Str. Ulita Mare
Caracteristici fizice :
___Suprafafa total teren: 365 m.p. 2.800 m.p. 6.000 m.p. 2.000 m.p.
Forma:| regulata / construibil requlata / construibil regulata / construibil regulata / construibil
Front stradal - aprox: ~ 20,0 mi| ~220mi ~140ml ~ 40,0 mi
Raport front / adancime: 1 2116 316 1/16 13/16
Topografie: - plan plan ) plan plan
Acces ‘ secundar / asfait secundar / asfait secundar / piatra secundar/ asfalt
Utilitati
Energie electrica (distanta). ~00ml ~0 ml : ~G ml ~0 ml
Apé (distanta): ~00ml ~0 mi ~0 ml ~0ml
Canalizare / fosa septica (distanta): ~0,0ml ~0.ml ~0 ml ~0 ml
Gaz metan (distanta): ~0.0mi ~0 mi - ~0 ml ~0 ml
Utilizare teren dezv. const. similar similar similar
Grila de piatd se prezinta astfel:
© NEIL ANALITIC. Publicarea sau reproducerea sunt interzise ! | Pag. 16
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omparabila

Loc. Turt

ldentlﬁcare Loc TurtCF 100188 Loc Tud Loc Tud
Suprafata 365 m.p. 2.800 m.p. 6.000 m.p. 2.000 m.p.
Pret véinzare / ofertare - total 22.000€ 20.000 € 18.5600 €
Pretul de vinzare / ofertare unitar 7,86 €/mp 3,33 €mp 9,25 €/mp
Tip ¢ rabild dfel oferta oferta
Maria negociere (%) / total 15% l%z € | 5% | 05¢€ 5% | 14€
Pret de vanzare ajustat 7,0€ 28 € 7.9 €
1.Drepturi de proprietate transmise Deplin {integral) Deptin (integrai) Deplin {integral Deplin (integral
[Ajustare (%) / total ] 0% | 000€ 0% | 00¢€ 0% 00 €
Pre{ ajustat -drepturi de proprietate transmise 7,00 €/mp 2,83 €mp 7,86 €mp
2. Restrictil legale ~ coeficienti urbanisticl intravilan/medii intravilan/medii intravitan/medii intravilan/medii
Ajustare (%) / total 00% ] 000€ | 00% | 0O0€ 00% | 00€
P%( artl‘ustat Restrictii legale ~ coeficienti urbanistici 7,00 €mp 2,83 €mp 7,86 €mp
. de finantare [ Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar
Ajustare (%) / total 00% ] 000€ 00% |00 € 00% | O00€
Pret gjustat Condi;ij de finanfare 7,00 €mp 2,83 €/mp 7,86 &mp
¢ ; . Tranzactie Tranzactie . L
4, Conditii de vinzare Tranzactie nepartinitoare nftoare eoArinitaare Tranzactie nepartinitoare
Ajustare (%) / total 0% | 0,00 € 0% i 00 € 0% | 00¢€
Pro{ ajustat Conalii de vanzare 7,00 €/mp 2,83 €mp 7,86 €/mp
5. Cheituieli imediat dupd cumparare fara fara fara fara
[Ajustare (%) / total 0% | o000€ 0% 0,00 € 0% ] 000€
Pret Lal cu ch. Imediat dupd cumpérare 7,00 &mp 2,83 €mp 7,86 €mp
l6. Condttii ale i (timpul prezent / data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii
Ajustare (%) / total 0% 1 000€ 0% ] 00€ 0% | 00¢€
I ajustat Condilii ale piefei 7,00 €mp 83 €mp 7,86 €mp

Ajustiri specifice proprietétji

Str. Ulita Mare

7. Localizare Zona centrala Zona centrala Sk, Josani:
Ajustare (%) / total | 00% | 000€ | 150% | O4€ 50% | 04€
Pre} ajustat Localizare 7,00 €/mp 3,25 €mp 8,25 €mp
|&. Caracteristici fizice ,
" 365mp / regulata / 2800mp /regulata/ | 6000mp /regulata/ | 2000mp /regulata/
aMarime ( dimensiune) 3i formd) " 0 ciry i) construibil construibil construibil
Ajustare (%) / totai ] 5.0% 035 € 100% | 03¢ 5.0 04 €
: BFﬁﬁﬁaIImmnmmiM ~2000 mi |1 216] ~22 36| M ml /e -ﬂ? EII 13A6 _
JAjustare (%) / total | 00% | 000 € 00% | 00 € 00% | 00¢€
¢ Topografie plan plan plan _plan
Cheltuieli totale adecvare planeitate : 00 € 00 € 00 €
Ajustare (%) / total 000% | O00€ | 000% | 00€ 000% | 0O €
- d. Acces|  secundar / asfalt secundar / asfait secundar / piatra secundar/ asfalt
Cheltuieli adecvare acces 00 € 5.0000 € i 0,0 €
JAjustare (%) / total 0.00% 0,00 € 2561% 08 € 000% | 00€
1 Ajustare caracteristioi fizice (%) / total 50% 04 € 356% 12 € 50% | 04€
Pret ajustat caracteristici fizice 7,35 €mp 441 €mp 8,67 €/mp
|9. Util@
a. Energie electrici ~ 0,0 ml ~0 m ~0 mi ~0 ml
Diferentd distan{a bransament ~0mi ~oml__ ~0mi
Cost tolal diferentd bransament cost unitar| 25 € 0 € : Q€ 0€
Ajustare (%) / total ‘ 000% | 000€ | 000% | 00€ 000% | 00€
b. Apd ~0,0ml ~0 m ~0 mi ~0 mi
Diferentd distant bransament ~0 ml ~0 mi ~0mi
Cost total diferentd bransament cost unitar}20 € 00 € 00 € 00 €
‘ Ajustare (%) / total 000% | 000 € 000% | 00€ 0,00% 00 €
. Canalizare / fosa septica] ~ o oml ~0 m ~0 ml ~0 mi
Diferent oistants bransament ~0 mi ~0mi ~0mi
Cost tolal diferents bransament oostunltar|15€ 00 € 00 € 00 €
[Ajustare (%) / total 0,00% | 000 € 000% | 00€ 0,00% 00 €
E d. Gaz metan| ~00ml ~0 m ~0 ml ~0 m
Diferents distants bransament ~0ml ~0ml ~0ml
|Cost total diferentd bransament cost unitar|0 € 00 € 00 € 00 €
Ajustare (%) / total 000% | 0O0OE | 000% | 000E€ 000% | 0CE€
Total cost diferents bransament 00 € 0 0 € 00 €
Ajustare utilitati (%) / total 0.0% 0,00 € 0,0% 000 € 0.0% 000 €
Pref ajustat utilitati T.ﬁl?mp 44 1 €/mp 67 €mp
6 UtiTzare I teren dezv. const. . similar similar similar
Ajustare (%) / total} 00% | 0,00 € 00% | O0E€ 00% | 00€

Pret ajustat (rotund)

justat Utilizare

Ajustare netsl (%) / total

Ajustare totald bruta

Ajustare brutd procentuala

Total numdr ajustari

|Suprafap I 365 m.p. I Oplme unitara

7.4 €mp
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Explicarea ajustarilor:
Au fost aplicate atét ajustdri cantitative cét gi calitative.
S-au ajustat comparabilele ofertate datoriti faptului ca aceste proprietati sunt ofertate si nu tranzac?ii. Din analizele de piath efectuate

si din informatiile de piat obtinute (interviuri) rezultand ca pretul final de tranzactionare al proprictatilor de acest fel este mai mic n
comparatie cu pretul de oferts. Pentru proprietétile de tip terenuri dezvoltare, marjele de negociere sunt cuprinse Mntre -10-20%
Nu au fost necesare ajustari, toate comparabilele avand dreptul de proprietate deplin (integral)

Drepturi de proprietate
-Is::;:;m?gale ~coeficient Nu au fost necesare ajustari, comparabiielé avand cosficienti urbanistici asemanatori
Conditi de finantare Nu au fost necesare ajustari, conditiilg de ﬁnaptare fiind numerar | obiective atat la proprietatea
. subiect cat si la comparabile
Condifil de vanzare Nu au fost necesare ajustari, neexistand' mgtiyari ale cun)paratorului sau vanzatorului -
constrangeri privind tranzactia
Cheltuieli cuprinzand costul constructii demolabile, cheltuieli adecvare a terenului, costul de
adevare (modificare) a zondirii, costul de eliminare a contamindrii
Comparabila 1 Comparabila 2
Constructii demolabile
Cost unitar demolare
a s N . Total cost demolare
g::::;':'r;medm dupa - |Aria afectata teren
] Cost unitar adecvare
Total cost adecvare
Aria afectata contaminanti
Cost unitar decontaminare L
Total cost decontaminare 0€ 0¢€ 0€
Total costuri - o€ 0€ T0€
Conditii ale pietei {timpui) Nu au fost necesare ajustati, comparabitele find valabile la data evaluarii
lLocalizare ‘ Ajustari aplicate comparabilelor situate in zona mai bine/stab cotate, ajustare rezultata din analiza
zonelor de amplasare ‘

Caracteristici fizice
Au fost aplicate ajustari datorita diferentei suprafetei comparabilelor fata de proprietatea subiect.
{n momentul de fata, proprietitile de dimensiuni mai reduse au un pret superior, cu cca 10-15%,

Mérime ( dimensiune)
fata de proprietatile de dimensiuni mari, fiind si cele mai tranzactionate.

Front stradal/ raport front

adancime Nu au fost necesare ajustari
Topografie Nu au fost necesare ajustari
Acces Au fost aplicate ajustari datorita diferentei drumului de acces
|utilitati
Energie electricd | .
Ap4 Nu au fost necesare ajustari

Canalizare / fosa septic#

Gaz metan
Nu au fost necesare ajustari, atat proprietatea subiect cat si comparabilele avand cea mai buna utilizare

lusirs

Utilizare similara

Valoarea estimatii a fost asimilabila valorii cu cele mai putine ajustari
(ajustarea bruti procentuald cea mai micé)
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5.2 Tehnici {metode) alternative

Extractia de pe piati este o metodd prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare al unei proprietéti construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata

prin metoda costului de inlocuire net.

Metoda aloc#rii, cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului i
pe principiul contributiei, care afirm& c& existd un raport tipic sau normal intre valoarea
terenului si valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare,
din anumite localiziri. Metoda alocdni nu este recomandatd atunci cénd existd informatii
suficiente privind tranzactii cu terenuri comparabile libere.

Metoda rezidual poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite
cumulativ urmatoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentdnd CMBU a terenului ca fiind liber,
este cunoscuté sau poate fi estimata cu precizie,

b) venitul anual net din exploatare generat de pyroprietatea imobiliaréd este stabilizat si este
cunoscut sau poate fi estimat; '

c) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie;
d) daca existd autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitati deoarece pe piata intemd, in prezent, existd
putine informatii despre chirii pentru terenuri §i despre rate de capitalizare numai pentru
teren si, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizirii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciara este
capitalizatd cu o rata de capitalizare adecvaté extrasé de pe piatd pentru a estima valoarea
de piatd a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica adreptului de

proprietate afectat de locatiune.

Analiza parceldrii si dezvoltirii este o metoda foarte specializaté, utila numai in anumite
cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai
mici $i vandute cumpdratorilor sau utilizatorilor finali; metoda este utilizatd pentru evaluarea
unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de
numerar actualizat (analiza DCF); Metoda parceldrii §i dezvoltérii este utilizata in studii de
fezabilitate i in evaluri in care tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Tehnicile ( metodele) alternative mentionate anterior nu au fost folosite in prezenta evaluare
fiind considerate neaplicabile sau nerelevante in cazul proprietdfii evaluate.
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6 Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Avand in vedere rezultatele obfinute prin aplicarea metodei de evaluare (adecvarea),
relevanta si precizia acesteia, informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii (inclusiv
cantitatea informatiilor) si scopul evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de piatd estimata
a proprietalii imobiliare descrise este:

Valoarea de piata

7,4€/mp

s Valoarea nu cuprinde TVA
Valoarea a fost determinaté prin ~ metoda comparatiilor directe

y wAﬁvaluam VR
7

,@ -1 i
/fi PR
E LNICO! f}"r .{fh’v ]

| Evaluator
Plastin Nicoleta Mariana

NEIL ANALITIC SRL

-
i
|
:
i
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7 Anexe
Oferte si tranzactii teren (Oferte verificate telefonic /interviu)

Comparabila 1: https://www.romimo.ro/anunturifimobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-

casa/anunt/vand-teren-turt/41e296gi2d9g74f12hhdf035i6g6d2i2.html

Terenuti v

Targ {(8M)

IRTEEPEFIATA T VUDWIOIC

DETALN. ACT

TATE BOTACT

Tt ik Froprietar
cim‘du'ﬁ‘ (SM) - 15,000 i‘ Tq:en ini’m;mwn Propriefar
Shmgi (M) e e infesvian wreﬂr:mw W Pmpnetxr ;
l ;u’r;m, Satu Mare. (s%&) ‘ 45000 € H Teren zrx‘m;,wlaa‘ teesy W':; '-' ‘ ‘ };’r;spde*.ae:

220004

Freg imitind

Drescsiess

Negrogt-Ong, Hegragti-0... 35000 € Veesnkeravilan terEn B250 mt TOpFitar

vand loc de casa in furt, centru calinate, 2800
1l 22000 negeciaiil.contact tel: 0783500408

P00 itz e 2880 mE L 5 Projii
40 Terwn intiayide o | Teted 2890 oy dei : : Proprisa: Localizary SARTE

Turg (SM]

#5.000 € Teenestidian  teren H200 nt Prapirieiar s (S
Date proprietate

v 1200€ Tans infaian #pren SO0 17 Proprigter

Tranzactie: Vanzare
Tip propristater Teren Intravilan

Vinzare Terenioneditan  fehen Y0000 m° Fropistar . Stesen: 2800 m*

1.000 € Taraniomavilan - teeen 54T 2 Fropiietar Suvew

Profristat

Cionchesti (SMY 17800 €

Peaprictar
‘Draganior, Satu Maes (S.. ™ 35.000€ “Feyer ingraviun et 40 Poopriatar
Decebal (SM} 42,000 € Tarerindandan Froptigtar

Pregrieta

.‘ Stupitor, Certulit, Satu .. 70,000 €

Clonchesti SM) 4.800€ Teveringavian

Wy

TSN b agRe R ket arem 4600 o

Micro 17, Sutu Mare (3M) * 7.000€ Teran extyilan Proptivtar
‘Conchogti (S 15000 € Tesnre itgian 4 R Praptiatar

" 305 BNEEEFIATA { BIHIDN

DETALK ACTIEATE LORALT

o

20,600 €
Pretinttat

Duscriers

foc de casa intravitan batarct,

wandioe de cass fa turt pe strade josant drumat
«oe duge naire batarct B0 de ar cu.drum privat 40
de mets de s Drincipale

Locotizare:

{ Ty
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Terenuri v

Dragentior, Satu Mare (S..

20000,

Trsen eriraviian

Dacebiad (30) A2.000 € . Tesuinvaitan AR Y 659 Prapretsy
Stupllos, Carefalit, Sutu .. i 70,000 € Terersbxioaditan termn 2300 m® Froprigiar
Clonchest (sw) 4,800 € Feren hatravifan e oM ProprEar

taren GO0 A > Pipilelar

Proprigtar

Feren inavitan

Clonchegti (M)

ie9em 1509 mt Praprietar

e

L]
i
L
[
IS LILESERITA § BUBHIAINK
oy * 10060 € Ferenextadian A0 mE - 412 Propistar
i
[ o i . . - o DETALI ACTANTATE BONTADT
i Clonchegti {6M) 17.000€ Tereniiin . teren dE00 w - Proprietar ST OT I
loc de casa intravitan batarci,
~ 36.000€ Fesaningilan  tesen A00.mY Proptistar and 1oc de-cash In turt pe Sirada josent drumist

08 duck Catre hathiel 80 de arf cu srure privat 40
d¢ matrl e Ja principals.

ealivare
Tar s

Dste propristate:

Frangactie.

Tip proprietate;
Siteren:

Vaarare
Teren intravilan
©.000 m*

Sursy,

St itsennn ohrbiofenaiovsie cesarniresili.

en-turt-IDc2d6n.himi#9ddeabedaec

VAnd Teren Turt

Tart, judet SareMare | B Acxmpstde pe tefekar L2 1532, 16 tabroace 2020, Nurmar anunt: 177843055
Braprictar wellar ldravilan

20000 m’

Vi tarers 20 de 2 Jud $8 comana Turt str ulita mare nr 52 o project de casa ou ot L

.
i sutorizstic de ronstruire phESE
3 Mat e, dexalf Iz telefore
:

o

https://www.olx.ro/oferta/vand-ter

10€

Segociit

surruri Rl
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7.1 Documente ale proprietatii

' g7 Ofchide Cadastru ! Publcitate Imobllard SATU MARE
'ff Biroul de Cadastru s Publiciate imobiliars Negresti-Oas

_"Zm EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T
£ ARSI iy

"“K""ﬂ m} .
Carte Funciard Nr. 100185 Turt

o A. Partea 1. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:3571 COL. Turt

TEREN Intravilan
7 i
o Adresa: Loc. Turt, jud. Satu Mare
boeid o m Suprafata* (mp) | - Observatil / Referinta
a1 [Top: 865 Tut| 365 |Constructia Clinscrisa in CF 100185-CL; ‘
B. Partea Il. Proprieta‘ri' gi acte
lmdodprlvlbunhdnptuldepropﬂmhﬂdtodnptudm Referinte
13177 18/11/1998 ‘ ‘ '
Act nr. 0; '
Al

81 lntabularev, drept de PROPRIETATEpreluare, doband’Tn’n Lege, cnth

1) COMUNA TURTI

Y . **mm {pumnh dln r:anwr:in CFW
J 1494 / 1510911999
‘OrdinnrOBdMIMGmlsdePrefe:turaSamHare. )
Intabulare 'drept de FEOPﬁlETXTEatri‘SuIre in baza Lg.18/1991, Al
82 | it pri 27/365 |

11) SANDOR ALBERT csuA
2) SANDOR MARTA ELENA
——mmn COL. Turt)

1 11497./ 15/09/1999
; Ordin _nr. 93 din 1999 emis de Pmefectura Satu Mare,

B4 intabulare, drept de PROPRIETATEAtbUire in baza Lg. 1§119911 AL
" |dobandit | Lege, cota actuala 27

1) XKEREKES HLEANA-CORNELIA
W conversia CF 3571 COL. Tur@

a 1187 1 16!08!2000
{Certificat De Atestare nr. nr. M seria 0237 emis de Ministerul Sanatatii;
L ps |Intabulare, drept de PROPRIETATEraconstiouire n baza H.G. B ' Al
: . T 11991, ggbandit prin Lege, cota actuala 77!36 ;
i " | 1) SC GALENUS SA SATU MARE ]
[ OBSERVATY: (proventta din conversia CF 3571 COL TurD

j 1522 /-30/08/2004
‘Comract De Vanzare-Cumparare nr. aut.nr. 3686 din 2004;
d | ag intabu ; drept de ETA Ecumparare, dobandit prin Conventie,| Al
B6 | ota achusla 27
11) PUSCAS A. IOSIF ‘ ‘ '

2) PUSCAS V. HAI!OAI!A '
"m TprovenTta din conversis. Cﬁm

' 9147 1 27/08/2013
Act Notanal nr. 2205, din 26[08/2013 emis. de Micu Laura Georgeta.

J ‘Document cane contine date cu caracter personsl, protejate de prevederlie Legii Nr. §77/2001, Pagina 1.din 3
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Carte Funciard Nr. 100185 Comuna/Oras/Muniapm Turt

' Inscriert privitoars fa dreptul de pmprhhh #l site drepturi reaie

Referinte

87 mtabulare. drept de PROPRIETATECUmparare, dobandlt prin Conventie,

cota actuala 30/365
1) CICAU MARIA, necasatorita .bun propriu

Al

C. Partea HI. SARCINI

inscﬂcrl privind dmambrimlnuh dreptulul de proprietate,

drepturl reale do garantie ;I sarcini

Referinte

11526 /1171172002

Sentinta Clvila nr. 26./L.C. dini 2001 emis de Trlbunalul Satu Mare;

Intabulare, drept de FOLOSINTA, dobandit prin Hotararej;

GI,] decatoreasca, cota actuala 77/365

1) COMPANIA NATIONALA POSTA ROMANA SA

OQSERVAnI {provenita din conversia CF 3571-COL. Turt)

Document urecormne date cu caracter personal, protejete de pravederile Lagii Nr. 677/2001,

Pagina 2 din 3
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o . Carte Funclars Nr. 100185 Comuna/Orag/Municipiu: Turt
Anexa Nr. ] La Partea |

Teren
o Nrcadastral_[Suprafata (mp} Observatii / Referinte
 Top: 86571 Turt 365 ' L ‘
| " *SUprafata este determinath In planul de prolectie Stered 70.
L ‘ Geometria pentru acest imobi nti @ fostg Sit. }
Date referitoare la teren
o | ot [ [ SUPTI82 | Taria | parcels | Nr.topo |  Observaii/Referinte
1 C“'E |DA | 365 - - '865/1 Turt ‘

g:;tlﬁc ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars originald, pastraté de acest
You, : )

Prezentul extras de carte funciars-este valabll Ja autentificaréa de citre notarul public a actelor juridice prin
-care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, lar informatiite prezentate sunt -
susceptibile de orice modificre, in conditille legil.

S-a achitat tariful de 20 RON, -Online nr.18467/03-02-2020 in suma de 20, pentru serviciul de publicitate

L imobiliard cu codul nr, 272 ‘
3 Data solutiondiri, Asistent Registrator, Referent,
03:02-2020 MARIA MONORANU
£ Data eliberarii, : R ’
1 A A perara 51 semnatira) {parata 51 semnitura)
g ‘Mari ... Digitally signed by
» daria - Maria Monoranu

J 1, Date: 2020.02.03
Monor aNU 141736 +0200

n

{ bo;umentcmcmﬁnedatecumrm, |, protejate de prevederile Lagii Nr, 67772001, Pagina 3 din 3
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DUPLICAT
PROCURA SPECIALA

ceee-Subsgmnats SABAU ILEANA - niscntd it data de mosat © L
‘ ‘ : ' © 4 jud. Saty

< udSatu Mare, cu domicitil fnosat :
. smisa de SPCLER

cifijean romii,

Mare. ensesoare‘a: C.1i seria |
o avdnd et

ew valabititate

sare deciari of esle NECHSALOFIE, < -ozarin oome

i

SRS p'rwe-mn{:iimmswrui‘e:esc pe BALAN ANA MIRELA niiscutd I data de
orag 0 en domieilint e
Mare, poscioare a Gl seria . emisa de SPCLEP. . vood valabilitate

o avindd . T GeB|ein AR, sneeesemress — ‘ :

SRR 11111 U T 1 TV SR e 1 Mg,
pe numels meu ca bun propeiv o imobiiutul siteat in loe. Tur str 7 b B

(lectucze toute formalitafile necesare pentry intabularea.
) aj  p. ud.Satw Mare,

ompus din apartament §i teted alerent, sens in sare va putea efectua urmatoarelc:

56V plitea prezenta L ANCPL-OCRL prinlirie, Ta registrut de publicitate. imobiliard §i
i ndnd Tn numele meu 5t peatrr ming oriunde va fi nevoie

Ta orice alie nstitafii competente, sem : :
A Himitele pregentudui mandat, va puied participa la misutlitori, va

putea solicita intogmirex

docunicntatiel cadastraie | - : " ’
¢ wva putéa semna, ih forma autenticd in faga notarulul public declaratii referi
suprafelei §i geometriet imobilului si

toare fa medificaren -
referitor la alte situalii previzuie d»e‘f;;:gulam’ajnm_ﬁ i

5
R

aplicare  Legii nr.7/1996, daca-va fi cazul, precum si diverse acte Sub serndturd privati

« \a putea solicita intabularea terenului aferent construetiei, fie n folosinid, fis in proprietaie,
prin. atribuirea de clitre Institutia Prefeciutul, orf prin cumpdrare, sens in. care ya pulessemnd

contracte de vAnzare cuimparare sub semniturd privaid gt in formd ausenticd in fa

public. va putea achita pref de cumpirare, dacd va fi cazul -~
s 'va putea si solicite copil Jepalizate, gentificate din diverse arhi

1a rotarabul

ve (inclusiv din arhiva biroul

s

notaruluipublic), irncucert; duplicate, rectificlin:de acte Qﬁcialiég e

eemeeDe asemenea, mandatara d¢ mai sus va putea in numele mew si pentra mine si seimncze in
forméd autentica in’ fafa notarului public coniract de viinzare-cumpirare, prin care se vinde
imobilul-mai sus descris, situat in Joc,Turf str.Calinete bl.§ etaj | ap.4 jud.Satu Mare, putnd fi Tnsasi
ea ciiparitoaren imobilului, cu mentiunea ¢ am incasat intregul prey de véanizare cumpémreq«--~w~~-~¥--

------ ~Pentry -duderea la ‘indeplinire a prezentuiid. mandal, mandatard mea este ?mputémi?&itﬁ 5%

EEET o

indeplineasca urmatoarele :

. ®. vaputea-semng otice acte, formulare, declaratii d¢ diminuare/mgjorarea suprafeted imobitului,

dacit va fi cazul; R

« va putea solicita certificat de performantii-engrgetich, inclusiv gt dacl va i cazul, va putsa

obi_i{nc:.avi\zag;i atitofiziri necesare pentru Instriinaren fmobiluhei;

» vaputea si procure actele necesare n 'vederea perfectdrii contractului de yanzarc-cumnpirdre §i

st e prezinte 14 notarul public insrumentator;

o va putea si ma reprezinte In raportarile cu organele fiscale competente in vederea solicitdril si
ridicarii certificawsiul fiscal, sens i care va plitea achits oricetaxe ay dators nclusiv. lmpazite

pe clidire gifSau. pe teren;:

» va putea si ma reprezinte T raporturile cu ANCPL si OCPI éompetente §i T fil notarutui
public Tn vederca soficitarii oriclror modifichsi, completiiri, rectificari, cereri necesare i In

.

vederea ridicirii de extruse de carte funclard de fnformare §i Th vederea indisponibilizirii cani

funciare pentru incheierea de acte autentice; ,

® va puten Si semneze in T notacului public antecontract de vanzire curnpdrare,

adifionale; cesiunea ori rezolufiunea acestuia i conteactul-de vnzare-cumpdrare

te
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trasulul de cane
tusiv' plata

o va juted si achilc toate cheltmelile care l¢ datorez. pontry eliberarea ex
fonciard, a certificatului de performants coergeticd, a certificatului fiscal, fne
impozitelor pe cladire, teren, alte asemenca; - :

o va potea s transmitd propriciates 5i 580 preded garantind pe cumparitori conlra evictjunii $i
viciitor potrivit art.1695 si pet. 1707 din Noul Cod Civili--rammeme . st ; :

* va putea §% consimtd la stingered dreptlui dé proprictale asuprd imabilului sus descris:§i si
mnlqrizc‘m pe cumpirdtori pentri irisciiores fn Tavoarea scestors u-dreptului de proprivtate in
cartga funciard; : i ‘ :

» va pltea s3 md reprezinie T faporturile cu organele fiscals, inclusiv plua impozitelor, in
‘raportirile cu otice furnizori de ptilitatifservicii (corent eleetric, gaz, apd, telefonie.
seleviziune, salubritate, comilizaie, eic), peptey o incheinmodifica/rezitin contracte d¢
fumvizare/servich § a achity taxelece se cuving i

« va patea sd solicite topil Tegalizute, centificate dindiverse arhive (inclusiv din achiva biroul

potarui public): traduceri, duplienic. reetifictni de aste oficiale, reforitonre fa prezentil- mandat

< necesare pentry indeplinirica mandatului: o ‘ ;
cunmeerSubsempati seninatard nienjionve i Hirobili-cure urmenzh & se Instrding a fost dobindiy prin
cumpdrare, cu find needsitorits, Bunyl este bun proprite tmobitul au 8 fost stos” din eireyitul civil
vinzarea acestuia nefiind interzisy, ori limitata prin fege, sau prin conventie, off tstament. De
asemenca dectar ¢ Ay sumt in incapacitate de o vinde §i infelep a garanta pe cumpiritor contra
evictiunil §i vicillor imabitului conform prevederilar art 16955t art, 1707 din Cod vl swmennmmmmamenee
meere--NMandatu! se Intinde conform art2016 Cod Civil si-asupra tuturor actelor necesare executdril
i, chiar dach nu sunt precizate Tn mod expres. <
weeeemn-Subsemnata sempatard declar o am luat

inregistreizd pe chiehtuiala mea in RNNEPR.
~-Prezenta procurd este netransimisibild ¢l incetenza I termen de S(einci) aal de la Incheierea
1w, in masura in care subsemnata nu revoc prezerda tnaintea tmpliniril acestul termen, w-mmmmmiemisis
tului act notarial, wm Citit personal

o SubsEMNGLa semnatard declar-¢d inainte de semnurea prezen
jntregul act, am inteles continuyl avestuia §i conseeinjele suls juridice, constatind ¢ el coregpunde
voingei mele, consirigim autentificarea prezentolul Tnscris, drept pentru care semnan mai jos, flind de
acord cu prelucrarea datelor cu cuaracter personal conform Legil si Regulamentuiui General (UE)
privind protectia datelor si-legistatia de punere-in aplitare a acestuia, : e

" eeTehnoredactat la Societate Profesionali Notariald LDONCA™, intr-un singuir exemplar original,
care ‘se pastreazli in arbiva biroplul notarial §1 3(trel) duplicate, din care unul rimane in arhiva birculu
notarial, iar celelalte exemplare se elibereazd pirtii semnatare.--~ '

i i b e 0

la cunostingd despre faptul ¢§ prezenta procurd s¢

o e

g o

SEMNATURA,

5.5 SABAU ILEANA

Awentificare pe verso!

(]
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ROMANIA
UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICT

Societate Profesionald Notariald® ‘DONCA”
Licenta de funcionare nr.210/4124/01.07.2019
Sediul : Sati Mare str.Comelin Coposu .2 et 1 ap.9 judey Satu Mare

ar,_ 9%,
INCHEIERE DE AUTENTIFICARE ar, Y77
Amt 2019 luna decembrie ziva /0

In faga mea, DONCA RODICA, notar pubii, ka sediul biroului notariat s-a prezentat:

SABAU TLEANA cu doniciliul n sat Eriv Sinerai (com.Craidorolt) nr.238 jud.Satu Mare,
Wentificatd prin CL seria SM ne 711699 emisd de SPCLEP Carei, cu valabilitate 19, 07.2018-
2072078, avind CNP 2540722300012, cetdfenn romin, in nume propnu '
caredupd <e a citit actul, a declar ¢ i-a Tnfeles continutul, ti cele cuprinse I act reprezintd voinja sa, a
consimyit b autentiticaren prezentuled ingerds si a semnat unicul exemplar,

Se constatd indeplinires condifiilor de fond §i de formi wle prezentului act juridic.
In temeiul ard2, lit b) din Lepea notarilor publici gi o activitatii notariale pr. 36/1995,
republicatd, cu modificarite ulterionre, SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL [NSCRIS.
S-a pereeput onorarinl §i tasa de inregisirare in RNNEPR de 150 fei inelusiv TVA prin chitanja
nr 01312019,

NOTAR PUBLIC, L8, RI/TMF,
5.5.DONCA RODICA

Prezentul duplicat s-a intocmit in 3{trei) exemplare, de DONCA RODICA, notar
public, astazi, data autentificirii actului, i are aceeasi fortd probant4 ca originalul,

Notar publlc LS.

e

wWodn Cand

0

)

L

© NEIL ANALITIC. Publicarea sau reproducerea sunt interzise | | Pag. 33



7.2 Prezentarea evaluatorului

NEIL ANALITIC SRL societate cu obiectul principal de activitate consultanta pentru afaceri §i

. management (7022), afost Tnﬂintaté de catre evaluatori autorizafi — membrii titulari ANEVAR

(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) §i experti contabili C.E.C.C.AR.
(Corpul Experilor Contabili gi Contabililor Autorizati din Romania).

NEIL ANALITIC SRL este o societate comerciala relationatd partial prin acﬁonaria't‘gi ‘
~ ‘evaluatori colaboratori cu ”JUST EVAL INVEST SRL.

NEIL ANALITIC SRL func;uoneazé ca menibru corporativ ANEVAR in baza autorizatiei nr.
0751, emisa in conformitate cu art.20 din Ordonanta Guvemului 24/2011 privind- unele
mésun in dpmemul evaluénl bununlor, aprobata cu modifi can prin Legea 99/2013.

Pentru promovarea eficientei si calitaii precum si pentru acoperirea tuturor regiunilor {rii
NEIL ANALITIC SRL, Tsi desfé§oaré activitatea cu personal colaborator societati comercxale
si persoane fizice - evaluaton autorizati ANEVAR.

Departamentul evaluare este format din grup de evaluatori autorizati ANEVAR, colaboratori
atestati pentru sectiunile v

= Evaluari de Intreprinderi, de Fond de Comert si alte Active Necorporale

* Evaluari de Bunuri Imobile;

. Evaluan de Bunuri Moblle
= Evaluari de Actiuni si alte Instrumente F inanciare.

Experienta in domeniul evaludrii personal /colaboratori:

Tntocmirea unui numdr de peste 4.000 lucréri din care peste 3. 500 lucréri (terenuri libere,
apartamente case, spati comerciale si industriale, mijloace de transport i utilaje
specializate) destinate garantarii imprumuturilor pentru o serie de banci, evaludri destinate
cuprinderii n situatile financiare a UAT sau societatilor comerciale, evaluari pentru
impozitare -etc. Practica in evaluare a personalului colaborator, peste 2.500 lucréri de

evaluare

Atat personalul practicant (evaluatorii) cat i societat_éa au incheiate polite asiguratorii de
raspundere profesionala. ;

Date dé contact:

Administrator: Drégan Larisa Director General: Bojan Nicolae Emanoil
Telefon: 0745 555 823 : Telefon: 0744 871 229,
Email: neil.analitic@gmail.com ' e-mail: arad@ju'steval.ro

Tel. Fix/Fax: 0257 338 429

PRESGD (LTS P2 35R IHTH CONFRAIGMNEAL A

U 0 ‘ SGORFTHIL GEIAL VAT
DANUT G HEOrE 15 C Alerioys
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