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B - REZUMAT -

Prezentul raport de evaluare este unul naratw detaliat, intocmit in conformitate cu Standardele
de evaluare a bunurilor, editia 2018, adoptate de ANEVAR, in vigoare la data de referin{a a
evaludri, cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor
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).

Prezentul raport poate fi identificat sub nr. 4225/14 octombrie 2019, in baza de date a
evaluatorului.

Executant raport de evaluare JUST EVAL INVEST SR.L
- _Reprezentant legal Bojan Nicolae — Emanoil

Data predarii raportului 14 octombrie 2019
Data de referinid a evaluarii septembrie 2019

Scopul evaluéru | | Evaluare pentru informare, in vederea
perfectdrii unei posibile tranzacti (vanzare-
cumpdrare). |

| ) Subiectul evaludrii |
Cartea funciard | CF 166255/Satu Mare

___ Cadastral / topografic , Cad: 166255
___Suprafata teren concesionat | 24700 m
Tip teren ;. Intravilan
" Categoria de folosin{a | Curi-constructji
~ Proprietar / Concedent | Mun. SATU MARE
Concesionar | SUMIRIKO AVS ROMANIA (fosta ANVIS ROM)
. SRL, CIF 15137236, R.C. J30/15/2003 "

Utilizator raport C.L. al Mun. Satu Mare

Dreptul de proprietate evaluat: Evaluarea drepturilor detinute de Concedent
—Mun. Satu Mare
i (Dreptul Proprietarului / Concedentului asupra
terenului, grevat de contractul de concesiune)
Tipul valorii estimate: \aloarea echitabild aga cum este ea definita in
Standardele de evaluare a bunurilor, editia
2018, adoptate de ANEVAR Asociatia Nationala
a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

. Definitia valorii este prezentatd in cap. 1.5.

Ipoteze si ipoteie speciale Principalele ipoteie si ipoteze speciale de care
s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt detaliate in subcapitolul 1.9.

Cursul de schlmb leu - € folosit pentru transpunerea calculel_or in evaluare 1 € = 4,7340 lei

Rezultatele evaluérii

Valoare echitabild in cazul tranzaciionarii 101.647 € echivalent a 477.739 lei
ciitre Concesionar: ~4,12 €/m?
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RAPORT DE EVALUARE

1 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea i competenta evaluatorului

Identificarea
evaluatorului’:

Prin Evaluator Autorizat —
Membru Titu!ar MEVAR:

= SC JUST EVAL INVEST SRL
* Autorizatie Membru Corporativ ANEVAR — 0366
= Asigurare profesionala - 500.000 €

= Adresa evaluatorului - date de corespondenta
o Mun. Arad
o Strada: Cozia, nr. 8, Corp A, ap. 3, jud. Arad
o Telefon: 0744.871.228,
o Fax: +40.257.338.429
Qo

E-mail: arad@justeval.ro

= Reprezentant legal: Bojan Nicolae Emanoil — administrator
» Plastin Nicoleta Mariana, 15271 - valabila 2019

Certificare

= Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute,
certificam ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt
adevarate si corecte;

= Certificdm cd analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt
limitate numai de ipotezele - ipotezele speciale prezentate si sunt
analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepartinitoare din
punct de vedere profesional;

= CertificAm faptul ¢d nu avem niciun interes prezent sau de
perspectivd cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului
raport si niciun interes sau influen{d legatd de partile implicate
(concedent sau concesionar);

= Tn elaborarea lucrérii au fost luati Tn considerare tofi factorii care
au influenid asupra valorii, nefiind omisd in mod deliberat nicio
informatie;

= Suma ce revine drept platd pentru realizarea prezentului raport
nu are nicio legaturd cu declararea in raport a unei anumite valori
sau interval de valori (din evaluare) care s@ favorizeze concedentul
sau concesionarul sau a altor persoane care au interese legate de
proprietatea supusa evaluarii, §i nu este influenfata de aparitia unui
eveniment ulterior din partea evaluatorului;

* Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe
solicitarea obfinerii unei anumite valori, iar remunerarea evaluarii nu
se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari;

» In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistents
semnificativa din partea nici unei alte persoane 1in afara
evaluatorului care semneazd raportul acesta respectand Codul
Deontologic al profesiei de evaluator;

»  Certificam faptul cd JUST EVAL INVEST SRL sau evaluatorul
care semneaza prezentul raport nu se afla in situatia de conflict de
interese cu concedentul / concesionarul proprietatii.
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1.1 ldentificare/Descrierea raportului

ldentificare raport /
Tip raport:

=  Prezentul raport poate fi identificat sub nr. 4225/ 14 octombrie
2019 in baza de date a evaluatorului;

= Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit
in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, adoptate de
ANEVAR, in vigoare, cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor,
analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat
opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind
necesard nicio excludere sau abatere de la SEV 103 Raportare
(IVS 103).

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

1.2 Identificarea clientului si a oricdror alti utilizatori desemnati

Concesionar

Concedentul /
Proprietarul

Utilizatorul raportului

= SUMIRIKO AVS ROMANIA (fosta ANVIS ROM) SRL, CiF
15137236, R.C. J30/15/2003

= Mun. SATU MARE

= C.L. al Mun. Satu Mare

Sunt exceptate de la prevederile prezentate pariile care potrivit reglementarilor in vigoare (conf.
legislatiei) au acces la informatiile din prezentul raport.

1.3 Scopul evaluarii

Evaluare pentru informare, in vederea perfectarii unei posibile tranzactii (vAnzare-cumparare).

Descriere:

Adresa proprietatii:

Proprietar:

Dreptul de proprietate
evaluat:

Alte mentiuni ale
evaluatorului:

1.4 Identificarea activului supus evaludrii (obiectul evaluérii)

= Teren intravilan concesionat, imobil inscris in CF 166255/Satu
Mare , cad/top; Cad; 166255.

= Caracteristici

Suprafata 24.700 m?;

Situat in Satu Mare, zona Parc industrial Sud

Vecinatati:

la Nord, Strada

la Est, parcela nr. cad. 166256

la Sud, parcela nr. cad. 10634

la Vest, strada

= Tip: Intravilan

» Categoria:Curti-constructii

= Mun. Satu Mare, Str. Parc Industrial Sud, nr. 11, Jud. Satu Mare,
inscrisd@ in CF 166255/Satu Mare

= Mun. SATU MARE

o}

VVVYO0 o

= Evaluarea drepturilor detinute de Concedent

» (Dreptul Proprietarului / Concedentului asupra terenului, grevat
de contractul de concesiune nr. R CONTR.43381-
550/13.11.2012)

= Evaluatorul a awut la dispozilie o copie extras de CF
166255/Satu Mare, eliberat conform cererii 7852 din 16.02.2017,
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1.5 Tipul valorii

considerat parte integranta.
» |mobilul este grevat de contract de concesiune, conform
declaratiei clientului;
= Evaluatorului nu i s-a adus la cunostintd existenfa unui titlu
definitiv si executoriu care si stirbeasca integritatea dreptului de
proprietate (nu sunt sarcini asupra proprietdtii care sd ducd la
executare silitd).

Definitie:

Curs de schimb:

Modalititi de plati:

6 Data evaluirii

1

Data predirii raportului:

Data inspectiei

= ,Valoarea de piatid este suma estimata pentru care un acliv sau
o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii intre un
cumpér&tor hotérat gi un vénzdtor hotdrét, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care parfile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si f&rs
constrangere”.

» ,Valoarea echitabild este preful estimat pentru transferul unui
activ sau a unei datorii intre parfi identificate, aflate in cunostinté
de cauzé si hotéréte, pref care reflects interesele acelor parti”.

* Valoarea echitabild cere estimarea pretului care este just pentru
ambele parti specifice, identificate (Concedent si Concesionar),
ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care
fiecare parte le va obtine din tranzactie.

* Valoarea echitabild este un concept mai larg decat valoarea de
piatd. Desi, in multe cazuri, pretul care este just pentru ambele
parti va fi egal cu cel obtenabil pe piatd, vor fi situatii in care
estimarea valorii echitabile va presupune luarea in considerare a
unor aspecte care nu trebuie luate in considerare in estimarea
valorii de piatd, cum ar fi anumite elemente ale valorii sinergiei
rezultate in urma combindrii drepturilor asupra proprietatii.

» Opinia finald a evaluarii este prezentata in € si lei. Exprimarea in
€ a opiniei finale este adecvata doar atat vreme cat principalele
premise care au stat la baza evaludrii nu suferd modificiri
semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investifii similare,
cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de
cumpérare §i cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliarad specifica
etc).

= Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea calculelor in
evaluare a fost 1 € = 4,7340 lei.

* Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezintd suma
care urmeaza a fi platité integral in ipoteza unei tranzactii fara a
fua in calcul conditii de platd deosebite (rate, esalonari) etc.

= 14 octombrie 2019

* Inspectia a fost efectuatd de catre evaluator, accesul fiind
asigurat de reprezentantul proprietarului d-na Loga Monica in
perioada septembrie 2019

= septembrie 2019
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1.7 Documentarea necesari pentru efectuarea evaluarii

Documentarea:

Restrictii

= 1n vederea identificarii proprietétii evaluatorul a avut la dispozitie:
extras de carte funciara, Contract de concesiune;

* |nspectia proprietafii (accesul) a fost asiguratd de catre
reprezentantul clientului si au fost vizualizate toate componentele
proprietatii, cu exceptia partilor care, prin natura lor, sunt ascunse
sau nevizibile;

» Cu ocazia inspectiei au fost culese date cu privire la tipul i
natura constructiva a imobilelor;

» Tn vederea documentarii si colectarii datelor despre vecinétate si
zond, precum si a celor despre localitate, evaluatorul a avut acces
la toate informatiile considerate relevante;

» Nu a fost cazul

1.8 Natura gi sursa informatiilor utilizate

Informatii primite de la
Concedent / proprietar:

Informatii colectate de
evaluator:

Situatia juridica a proprietéatii imobiliare;

» Concedentul / solicitantul - pentru informatiile legate de
proprietatea imobiliard evaluata;

= |storicul proprietatii

=  Scopul evaluérii

= |nformatii privind piata imobiliard specificd (prefuri, etc.);

» Baza de date a evaluatorului;

» Informalii existente pe site-urle de specialitate (ex
www.imobiliare.ro; www.olx.ro; www.romimo.ro; www.publi24.ro
etc;

= |nformatii existente in revista Valoarea oriunde este ea;

= Date preluate din baza de date a Institutului National de
Statistica (http://www.insse.ro/cms/).

= Date preluate din baza de date a Comisiei Nationale de
Prognoza hitp://www.cnp.ro/fro/prognoze

1.9 Ipoteze — Ipoteze speciale

Ipoteze:

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza urmatoarelor ipoteze,
inclusiv a celor care pot sa apara in raport:

= Evaluatorul nu T§i asuméa nici o rédspundere pentru descrierea
juridicA pusd la dispozitie sau pentru chestiuni legate de
considerente juridice sau de proprietate. Titlul/Dreptul de proprietate
al Concedentului se presupune valabil $i tranzactionabil; Evaluatorul
nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care
afecteazd fie proprietatea imobiliard evaluatd, fie titlul/dreptul de
proprietate asupra acesteia i care nu sunt cunoscute de catre
evaluator. In acest sens se precizeazi cd nu au fost facute cercetari
specifice in arhive, iar evaluatorul presupune ca fitlul/dreptul de
proprietate al Concedentului este valabil i se poate tranzactiona. in
cazul in care existd o asemenea situatie §i este cunoscuta, aceasta
este mentionata in raport. Proprietatea imobiliaré se evalueaza pe
baza premisei cd aceasta se afld in posesie legald (titlurile de
proprietate ale Concedentului si Concesionarului sunt valabile).

» Proprietatea este evaluatd f&rd ipoteci sau datorii (dreptul
integral (absolut) de proprietate);

» Se presupune ca proprietatea imobiliard in cauzd respecta

ranlamantirila nrivind  Aarmiimantatiila Aa  nirhaniem lanila Aa
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respectate aceste cerinte, valoarea echitabila va fi afectata.
* Evaluatorul nu este topograffopometrist si nu are calificarea
necesara pentru a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii
asa cum au fost ele indicate de Proprietar/Concedent si descrise in
raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale;
« Acest raport are menirea de a estima o valoare echitabilz a
Drepturilor detinute de Concedent descrisa in raport in ipoteza in
care proprietatea identificatd in CF 166255/Satu Mare corespunde
cu cea din documentele de proprietate/cadastrale. Orice
neconcordanta intre proprietatea identificatd si cea din documentele
de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata
si proprictatea atestatd de documentele de proprietate. Daca
eventuale lucrdri topografice cu referire la proprietatea evaluata vor
invalida aceste masuratori, evaluarea va trebui reconsiderata.

Alte ipoteze: » Evaluatorul nu are cunostinid de posibilele litigi generate de
elemente ascunse sau vecindtdii care si afecteze proprietatea
evaluatd; Nu au fost luate in considerare astfe! de ipoteze;

» |Informatia furnizatd de cétre terli este consideratd de incredere
dar nu i se acordd garantii pentru acurate{e; Evaluatorul obtine
informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare, din surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul
considerd ci acestea sunt adevarate si corecte, surse indicate in
raportul de evaluare. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in
privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti;

= Previziunile, proiectile sau estimarile coniinute in raport se
bazeazd pe condifile curente de pe piatd, pe factorii cererii i
ofertei, si pe 0 economie stabild in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare,

= Presupunem c& nu existd nici un fel de contaminanti atat pe
terenul de amplasare cat si asupra constructiilor si costul activitatilor
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 informatiile detinute de cétre evaluator si din discutiile purtate
cu Proprietarul/Concedentul nu existd nici un indiciu privind
existenta unor contamindri naturale sau chimice la data evaluarii
care afecteazd valoarea terenurilor (nici terenul supus evaludrii nici
in zona de amplasare) sau a construciilor edificate pe acestea.
Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a
unor rapoarte care sd indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu
existd asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca existd contaminari pe
teren sau constructii, ca au fost sau sunt puse in funcfiune mijloace
care ar putea s& contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea
valorii raportate.

Ipoteze speciale: = Nu au fost considerate ipoteze speciale in estimarea valorii
echitabile.

1.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare. Conditii limitative

Restrictii: = Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat gi
numai pentru uzul Clientului/Utilizatorului. Raportul de evaluare sau
oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitdfii fara acordul scris si prealabil al

avaliiatarubin ~h enarifiraras farmai ei rantaviilin Tn rara 1irmaas3
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Conditii limitative:

Standarde de evaluare:

Reglementari:

in cadrul raportului si asumat prin Contractul de prestari servicii nr.
44915-229/12.09.2019, intocmit intre evaluator si client. Acest
raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét
cel declarat.

= Datele si informatiile din raport sunt confidentiale;

= Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre
alte persoane nu atrage dup sine raspunderea evaluatorului;

= Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fata de terti in afara
clientului/utilizatorului evaludrii, nu se acceptd responsabilitatea
pentru nici un fel de pagube suferite de orice ter{, pagube rezultate
in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

» Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, se aplicd
numai la programul de utilizare stabilit, aceasta nu poate fi utilizata
in combinatie cu nicio altd evaluare; in caz contrar nu este valida;

» Evaluatorul nu va acorda despagubiri clientului sau altor
persoane ca urmare a unor gregeli 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 prevazute 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 sd ofere in
continuare consultan{d sau sa depuna marturie in instan{a relativ la
proprietatea in chestiune.

1.11 Conformitatea cu standardele de evaluare / Reglementari

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor, edifia 2018, adoptate de
ANEVAR  (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania), in vigoare la data de referinia a evaluarii

=« SEV 100 — Cadrul general

« SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

= SEV 102 — Implementare

= SEV 103 — Raportare

= SEV 104 — Tipuri ale valorii

= SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare

Ghiduri metodologice

= GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

* Prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordania cu
reglementérile standardelor de evaluare mentionate anterior, cu
normele si 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. (JUST EVAL INVEST SRL
are implementat si mentinut un SISTEM DE MANAGEMENT AL
CALITATII in conformitate cu cerintele standardului SR EN 1SO
9001:2015/1SO 9001:2015, pentru domeniul de activitate COD
CAEN 7022 - Activitdfi de consultantd pentru afaceri si
management — certificat seria Q Nr. 195);

« Atat JUST EVAL INVEST SRL cét i evaluatorul care semneaza
prezentul raport de evaluare au incheiate asigurarea de rdspundere
profesionala.
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2 PREZENTAREA DATELOR

2.1 Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea juridica

ldentificarea

Descrierea juridica

2.2 Date despre zond, oras, vecinitati si amplasare

» Imobil inscris in CF 166255/Satu Mare, cu nr. top/cad: Cad:
166255.

» Evaluarea drepturilor definute de Concedent, “Teren intravilan
concesionat”, parcela situata in Mun. Satu Mare, Str. Parc
Industrial Sud, nr. 11, Jud. Satu Mare, inscrisd in CF
166255/Satu Mare,

» Descrierea imobilului, , Teren intravilan concesionat” inscris in CF
166255/Satu Mare

= Conform extrasului de CF mentionat anterior, dreptul de
proprietate apartine Mun. SATU MARE, iar conform Contractului
de concesiune proprietatea este grevata pe o perioada de 49 ani.

» Evaluatorului nu i s-a adus la cunogtinta existenta unui titlu
definitiv §i executoriu care sé stirbeascd integritatea drepturilor
detinute de Concedent sau Concesionar, sau sarcini asupra
activelor detinute care s& duca la executare silita.

Zona de amplasare

Caracterul zonei de
amplasare:

Utilitdti edilitare:

» Proprietatea este situatd in Mun. Satu Mare, Str. Parc Industrial
Sud, nr. 11, Jud. Satu Mare, inscrisé in CF 166255/Satu Mare;

« Mun. Satu Mare este o localitate wrband, importantd, de

dimensiuni medii, cu un numar (aproximativ) de 702.000 locuitori.

Veniturile medii realizate de locuitori sunt fa nivelul mediei pe tara;

» Raportat la contextul national, localitatea are o economie mediu

dezvoltats, relativ diversificat din punct de vedere al industriilor,

= Zona in care se afld amplasat imobilul evaluat este o zona

industrial&;

« Zona analizatd este una cu densitate medie a populatiei (cu

tendintd de stagnare), varsta medie fiind la nivel cu media pe

localitate (cu tendinta de stagnare).

= n zond sunt amplasate terenuri libere i constructii industriale si

comerciale;

Tn zona se afla:

» Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de
transport suficiente;

= Unititi comerciale in apropiere, magazine in zona insuficiente,

bine aprovizionate.

Unitati de Tnvatamant (mediu/superior): /a distan{a mare

Unitati medicale: /a distanta mare

Institutii de cult: /a distan{d medie

Sedii de banci: /a distan{d mare

Parcuri: fa distanta mare

in zona se afla:

= Retea urbana de energie electrica: existentd;;
Retea urband de apa: existents;

Retea urband de termoficare: inexistenta ;
Retea urbana de gaze: existentd;

Retea urbana de canalizare: existenta;
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Gradul de poluare » Poluare fonica = scézutd;
orientativ (rezultat din = Poluare cu noxe auto: = scazutd
ohservatii sau informatii ale = Poluare chimica: = fara:

evaluatorului, fara expertizare
sau determinari de laborator
ale noxelor)

Concluzii generale
privind zona de
amplasare

2.3 Informatii despre amplasament. Descriere fizica

Proprietatea este amplasatd in Mun. Satu Mare, Str. Parc
Industrial Sud, nr. 11, Jud. Satu Mare, inscrisd in CF
166255/Satu Mare.

Zona este caracterizatd ca una cu potential mare de dezvoltare -

mixts, preponderent industriald, fiind bine localizats, departe de
sursele poluante.

Distanta fata de centrul localitatii: mare;
Densitatea constructiilor in zon&: 25%-50%;
Infrastructurd: buné;

Economia zonei: in dezvoltare;

Somaj: stagnare;,

Terenul de amplasare

Tipul terenului:

Adnenajdii:

Regim economic:

Teren intravilan

Categoria de folosinta: curti constructii;
Proprietate: personal&;

Cota: exclusiva;

Drept de proprietate: Deplin;

Front stradal (acces): suficient

Forma: deptunghiular;

legate de conditiile de fundare ale terenului.

= Imprejmuit

» Ziduri de sprijin: Nu
= Terase pe portiuni: Nu
= Canale de desecare: Nu

adecvare semnificative.
= Categoria de folosinta — teren construibil.

Amplasamentul este schitat in zona de amplasare astfel:

Topografie: Amplasamentul este plan. Nu se cunosc probleme

Stare teren: Terenul este fard deniveldri §i impedimente de
relief care s&-i afecteze utilizarea. Nu necesitd cheltuieli de
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2.4 Istoric,

istoric,

= Conform contract de concesiune

3 ANALIZA PIETEI. DREPTURI DEPLINE DE PROPRIETATE

Considerente generale:

Tipul proprietatii,
identificarea pietei
proprietétii subiect:

Arealul analizat:

= Piata reprezintd mediul in care se tranzacfioneaza bunurile si
serviciile, intre cumpdratori si vanzétori, printr-un mecanism al
pretului. Conceptul de piatd presupune ca bunurile sau serviciile se
pot comercializa fard restrictii intre participanti (cumpératori si
vanzator).

» Participantii reactioneaza la raporturile dintre cerere gi oferta si la
alti factori de stabilire a pretului, precum si la propria ei infelegere a
utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele
individuale.

= Pentru a estima preful cel mai probabil care ar fi platit pentru o
proprietate imobiliard, este fundamentald intelegerea dimensiunii
pietei pe care acea proprietate s-ar comercializa. Pretul obtenabil va
depinde de numarul cumpdaratorilor si al vanzatorilor de pe o
anumita piat, la data evaluarii.

» Caracteristicile si elementele proprietifiior evaluate duc Ia
identificarea segmentului de piatd a proprietati de tipul teren
intravilan, zonare industriala, piata locald, Mun. Satu Mare.

» Zona de amplasare a proprietafii si zone similare ca dezvoltare
din localitatea de amplasare.



intocmit; £2 JUst invest Utilizator : C.L. MUN. SATU MARE

3.1 Analiza cererii

Cererea reflecti in cea mai mare masuri nevoile, cerintele materiale in stransa concordanta cu
puterea de cumparare, precum si preferintele consumatorilor. Factorii importanti analizati:

Proprietiti competitive (nr.) [] mic [X7] mediu [ ] mare
Disponibilitatea curenti [ ] mics [X] medie [] mare
Bariere comerciale D dezavantaj IZl neinfluentabil I___I avantaj
Fluxul de mérfuri [] dezavantaj [X] neinfluentabil [_] avantaj
Rata vanzarilor’ D in scédere [:)g stagnare I:I in crestere

Rata inchirierilor [ ] mica [x] medie [] mare
Ocuparea fortei de munca D mica [E medie D mare
Accesul in zona [ ] dezavantaj [X ] neinfluentabil [ ] avantaj

Politici publice zonale D dezavantaj |'3(_—| neinfluentabil D avantaj
Cresterea economica a zonei I___| dezavantaj E neinfluentabil I:| avantaj

» Tn general, nivelul cererii solvabile este scdzut, scéderea fiind cauzatd de criza
economicd de dupa anul 2007, diminuarea interesului investitional, dar tendinta
recenta este de inversare a trendului gi reluare a cresterii.

= Tn cazul in care proprietatea (cu dreptul deplin de proprietate) ar fi expusd pe
piata in vederea vanzarii ei, cu respectarea condifiilor din definitia valorii de piata,

Concluzii aceasta ar suscita un interes considerat mediu din partea potentialilor
generale cumparatori;

= potentiali cumparatori ar exista, sau pot fi atrasi in aria de piatd definita, numérul
acestora fiind considerat mediu;

= profilul potentialului cumpéarator este, cel mai probabil, "persoand juridicd cu
venituri peste media pe economie, capabil s&-si finanfeze sau s& obfin& finantare
si 3 poatd sustine rambursarea™, in vederea achizitionarii proprietaii.

3.2 Analiza ofertei

Oferta competitivd se refer3 la disponibilitatea produsului imobiliar.
Factorii importanti analizati:

Disponibiliate proprietati similare Mare X | Medie Mica

Tendita pretului [[] scadere [x ] stagnare [ | Crestere

Conditii si circumstante economice speciale:
a. Conditiile politice [:I favorabile EI neinfluentabile |:l dezavantajoase
b. Conditiile juridice [:I favorabile El neinfluentabile |:| dezavantajoase
c. Conditiile econom. generale r___] favorabile EI neinfluentabile D dezavantajoase
d. Conditiile sociale |:| favorabile E(] neinfluentabile D dezavantajoase
e. Costul fortei de munca D favorabile D neinfluentabile I:)g dezavantajoase

Impactul administrativ / reglementari locale m Favorabil D nefavorabil

Disponibilitatea de finantare /creditare D mica medie D mare

= existd proprietati asimilabile celei supuse evaluarii ca si caracteristici fizice in
Concluzii zona de amplasare a proprietatii evaluate, nivelul fiind considerat “mediu”;
generale = fin aria de piatd definitd, existd proprietétile similare calitativ cu cea evaluata,
disponibilitatea fiind considerata medje;



intocmit; 2 Just invest Utilizator : C.L. MUN. SATU MARE
= proprietatile .disponibile® predominante in aria de piatd sunt atat terenurn
intravilane cét si extravilane cu posibilitate de construire / dezvoltare;
= tendinta de utilizare probabild in mod rezonabil spre utilizari alternative cu o
fezabilitate si o productivitate ridicata (faté de utilizarea actuald): Nu existd

3.3 Echilibrul pietei

O caracteristica de baza (generald) 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 proprietatii subiect astfel:

Piata activa:

Nu | Caracterizatd de o cerere in crestere, un decalaj corespunzéator in ofertd si o crestere a
preturilor.

“Echilibru relativ”
Caracterizat de o cerere ,in stagnare”, un decalaj minim intre ofertd si cerere, o ugoard

DA crestere a prefurifor fafd de perioada anterioard, fard a acoperii deprecierea monedei
nationale. - - B
NU Piatd in declin:

Scéderea cererii este insofitd de o ofertd relativ excedentard si o scédere a preturilor

Piata a cumpératorului

Da | O piatd in care cumpdrétornii sunt in avantaj ( atunci cand preturile de piatd sunt relativ
scizute datoritd unui surplus de proprietati sau un numér redus de cumpdrétori potentiali)

Piat4 a vanzitorului
O piats activa, in care vanzétorii (dezvoltatorii) de proprietafi similar disponibile pot obfine
Nu preturi mai mari decét cele obfinute in perioada imediat precedentd. O piafd in care
putinele proprietéfi disponibile sunt solicitate la preturi predominante de cédtre mai mulfi
utilizatori si potenfiali ufilizafori. Marjele de profit ale dezvoltatorilor peste media pe
economie.

Schitat, se pot desprinde urmitoarele observatii:

Nivelul cererii [] scazut [X] “Echilibru relativ’ ~ [_] Peste oferts
Nivelul ofertei D Scéazut |:| -Echilibru relativ” |z] Peste cerere
Val. de piatd a prop. similare in zona D In cregtere m LEchilibru relativ’ I:_—_| In scadere

Interes la cumpirare [ ] mare [x ] Mediu [] mic
Interes la inchiriere [ ] mare [x ] Mediu [ ] mic

3.4 Conditiile pietei — “Analiza preturilor”

Terenuri libere: » Minim: 5 €/m?, Max: 20 €/m?, cu eliminarea extremelor

Rate de capitalizare

(industrial)®: e -

|CBRE Romania 8,8% 10,8%
Colliersinternationat | 9% 105%
Darian DRS ; 10,0% 11,0%
|Cushman & Wakefield Echinox! 9,5% 9,8%|
Jones Lang Lasalle 10.0% 11,0%
Knight Frank 8,8% 10,3%

Min:| _ 8,8%,

Max: 11,0%
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vand teren i in zona inla, in de 45 asi ey frontur maci
‘ pe doun strazi si toate actele la 2; teranul este nivelat si drenat cu tosts
| straturile de umplutura necesave, si este complet ingradet cu gard de beton =i
153&;::::'5:“' 168500 €] Tacen intravilan fron4500mp. | 4.500mp POrD dn Ferrecert Buouis; ““""":‘"’“m e m‘"‘"’"““"' £44074382415 37,00 €lmp
f H [ favorabila si aproaps de centura ce va trece prin acea zona, aste idea) pentru

4 CEA MAI BUNA UTILIZARE

iofice fal de constructia sau afacars penbru mai muke informati, sunati say }
asali mess) {a tol, 743 - arata telefon -

Cea mai buna utilizare (Highestend Best Use) este definitd ca ,utilizarea probabild in mod
rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdfi construite, utilizare care
trebuie s& fie posibild din punct de vedere fizic, permis§ legal, fezabild financiar si din care
rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare”.

Desi conceptual cea mai bunad utilizare se foloseste Tn special in valoarea de piatd, analiza
CMBU a unei proprietati este o etapé importantd a procesului de evaluare prin care se identifica
contextul in care participantii de pe piatd si evaluatorii selecteazd informatile comparabile de
piatd. In anumite situatji, chiar $i in cazul valorii echitabile, o astfel de analizd este necesara si

adecvata.

< Pomind de la consideratiile valorii proprietatilor detinute de UAT (ghidate de fintele

sociale si politicile publice) cea mai buna utilizare a activelor

public/privat se referd la utilizarea
construite).

80
o

aflate in domeniul
lor naturald (pentru care au fost achizitionate /

Datoritd utilizarii nelucrative a acestui segment de active (proprietéti) acestea nu raspund

la forfele de piatd, astfel de utilizéri nu pot da nastere valorii de piata, a carei baza poate
fi numai cea mai bund utilizare economicid. Cea mai buna utilizare in cazul activelor
(proprietétilor) publice/private definute de UAT-uri poate fi exprimatad numai prin prisma
potentialului de acordare de beneficii publice (calitate a serviciilor).
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< Atunci cand ia o decizie de concesionare a unui teren, Concedentul nu tine intotdeauna
cont de principiile eficientei economice, putand avea ca prioritate interesul public.

< Oportunitatea concesiondrii unui teren este decizia Consiliul Local.

2

< In cazul concesiunilor se remarc3 faptul c& hotérarea concedentului de a concesiona un
teren nu este doar o simplad decizie comerciala, ci are caracter normativ, aga cum se
prevede in legislatia aplicabila concesiunilor.

Ca urmare cea mai bund utilizare a terenului prezentat in raport, in sensul prevazut in
Standardele de evaluare adoptate de ANEVAR, este aceea pentru care a fost incheiat contractul
de concesiune, aceasta fiind singura utilizare permisa din punct de vedere legal.

De obicei, evaluarea unui drept de propﬁeﬁlte afectat de dre_ptul:de folosintd, concesiune, etc.
(dezmembramant al dreptului de proprietate), se face prin folosirea abordérii prin venit.

Nu se poate presupune, in mod simplist, ca fiecare din drepturile partiale, generate de o inchiriere,
folosin{d, concesionare etc. are valoare de piatd. De exemplu, dacd un chiriag nu poate sau nu va
putea sé plateasci chiria, valoarea de pia3 a dreptului de proprietate afectat de locatjune poate sa
scadd la o sumd mai redusa fatd de valoarea de piatd a unei proprietéti comparabile, care nu este
inchiriata sau fatd de cea a unei proprietdti comparabile care este inchiriatd unui chiriag mai credibil,
la o chirie mai redusa decat cea de piata.

Testul valorii

Activul evaluat (teren) este grevat de sarcini, dreptul de concesiune pe durata a 49 ani.

Se cere sd se evalueze valoarea terenului finand cont de sarcinile asupra acestuia (drept de
concesiune), evaluare drepturi pariiale, evaluarea drepturilor definute de concedent.

Noul Cod civil nu cuprinde o definitie clard a ceea ce inseamna ,dezmembramintele dreptului de
proprietate”, dar potrivit doctrinei ele reprezintd drepturile reale principale, derivate din dreptul de
proprietate privatd asupra unui bun proprietatea altei persoane, care se constituie sau se
dobandesc prin transferarea unor elemente ale continutului juridic al dreptului de proprietate
asupra bunului respectiv citre o altd persoand, sau prin exercitarea acestor elemente de catre
proprietarul bunului gi o altd persoana.

Nu existd o piatd a dezmembramintelor dreptului de proprietate;

Datorita celor mentionate anterior tipul valorii adoptate a fost valoarea echitabild

Valoarea echitabilé cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti specifice, identificate
(concedent si concesionar), ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare
parte le va obtine din tranzactie. Pe de altd parte, valoarea de piata cere ca orice avantaj sau
dezavantaj, care nu ar fi obtenabil sau suportat de catre participantii de pe piaté, sa nu fie luat in
considerare.

Valoarea echitabild este un concept mai larg decét valoarea de piatd. Desi, in multe cazuri, pretul
care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel obtenabil pe piatd, vor fi situatii in care
estimarea valorii echitabile va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie
luate in considerare in estimarea valorii de piata.
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5.1 Metodologia de evaluare

Evaluarea drepturilor detinute de concedent prin metoda actualizarii veniturilor

Pentru evaluarea terenului concesionat se evalueaza
A. Drepturile de folosint4 cedate pe durata contractului
B. Valoarea terminald a terenului la finele contractului

Intrucat contractul de concesiune are o duratd de viatd economici finitd de 49 ani, redeventa totald
datoratd de cétre Concesionar se face in primii 10 ani, conform contractului de concesiune,
evaluarea dreptului de folosintd cedat se va face prin actualizarea redeventei, pe durata rdmasa a
platii redeventei, fundamentatd pe principiul economic conform cdruia un potential cumpéarator nu va
plati pentru un astfel de activ mai mult decat contravaloarea actualizata a veniturilor care le va incasa
in viitor.

A. Valoarea dreptului de folosintd cedat estimatd prin metoda actualizarii veniturilor, pentru plati
anuale pe n ani a redeventei ar fi:

n
Ran Ran Ran = 71 =
1+a + (1+a) o + (1+a)n - Ran Z (1 +a)| Raan

j=1

Voare

Unde:

Voaee= Valoarea dreptului de folosinta cedat

Ran= redeventa anuala

a= rata de actualizare

n= numérul de ani rdmasi din contract

f= factor de capitalizare (factorul valorii actualizate a fluxului de venit periodic)

iar:

_ ] 1
B2 (e

i=1

Tratand formula factorului de capitalizare ca o progresie geometricd, formula se rescrie astfel:

n 1

Q-
_ 1 _ (1+a)"
f= 2 (1+a) a

Valoarea dreptului de folosintd cedat (Voarc), ca formuld simplificaté va fi:

1
1= ey
a
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Suprafata 24700,0 mp
Data inceput contract 13.Nov.2012
Data curenta 16.Sep.2019
Ani parcursi 6,8
Ani rdmasi de platit redeventa 3
Durata rAmasé a contractului (n) 42,2 ani
Redeventa anualéd de platit (Ran) 0,451 €/mp
Rata de actualizare a redeventei (a) 9,50%
|Valoarea dreptului de folosinta cedat (VDdFC) | 1,17 €mp |

B. Valoarea terminald actualizata (\,)

Valoarea terminald actualizatéd sa estimat prin parcurgerea a doud etape:
. Estimarea valorii de piaté a terenului (V). la data incetérii contractului de concesiune;
1. Estimarea ratei de actualizare pentru teren (ay);

Valoarea terminald s-a estimat dupa formula:

Vpia];é
Vi= (uay
Valoarea de piata a terenului (Vpiata) 12,6 €/mp
Valoarea de piaté a terenului (\Vpiaté actualizata) 70,9 €/mp
Rata de actualizare a redeventei (a) 9,50%
Rata de actualizare pentru teren (a) 7.83%
|Valoarea terminald actualizata (V t) | 2,95€mp |

Explicatii:
Estimarea valorii de piatd a terenului

Metoda comparatiilor directe este o metodd care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere -
ofertd pe piata imobiliar, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.

Valoarea de piajd se bazeazd pe teoria economici convenfionald, care susiine existenta unui pret
unic conducator la punctul in care oferta este egald cu cererea, pe o piaa concurentiala.

Conceptele anticipdrii si schimbérii, care fundamenteaza principiile cererii §i oferiei, substitutiei si
echilibrului, precum si cel al conditiilor externe sunt esentiale in abordarea prin comparatia directa.

Metoda este cea mai utilizata si preferatd atunci cand existd date comparabile. Prin aceastd metoda,
preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si ajustate in functie de aseménari sau
diferentieri. Metoda se bazeazd pe valoarea pe metru péatrat a terenurilor libere tranzactionate sau
expuse pe piata imobiliaré locala.

Flamantala Ao ramnaratia lhata in rancidarara eiint da ahirai rala enarcifira tranzactiilnr roanditilla
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Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile
imobiliare colaboratoare si pariial de la institutiile $i persoanele direct implicate in tranzactii.

Sursa:
https://www.olx.ro/oferta/exclusivitate- 1-8-ha-str-careiului-0-comision-IDcBDKG. htm¥i#f1740f6 120

327 600 €

&3 Contact prin Sto

L 0745381 438

Lot Mare, prelet Satu Mar

F o N

EXCLUSIVITATE! 1,8 ha. str. Careiului. 0% Comision ! Canfikia Nytte

Saw Mare, jindet Satu Mare  Acougaf La 13.07 12 august 2057, Nuinss anort, 1BS2B4S 18

Trei parcele de teren cu o suprafata totala de 18.200 mp. situate pe str. Careiului,vis-a-vis cu hotel Dana, cu un front total de
43 m. liniari, isi cauta viitorul investitor.

Aflate la limita intravilanului, langa viitorul sens giratoriu al soselei de centura, la intersectia cu sir. Careiului, o0 zona aflata
intr-o continua expansiune si care sa va dezvolta intr-un ritm puternic in viitorul apropiat, parcelele sunt perfecte pentru un
ansamblu rezidential sau industrial, iar faptul ca deschiderea este la drumul national DN19 si utilitatile in fata terenurilor,
ofera un avantaj incontestabil.

hitps://www. olx.ro/ofertateren-aurel-viaicu-langa-vago-IDcBC6M.himi#6d8ac2c6de

149 900 €

&2 Contact prin Sto

L 0744 676 034

Saw Marm, judet Setu Ma

storia ' gy ¥ o . —m2

Teren Aurel Viaicu langa Yago
Satu Mare. judet Satu Mare  Adagal La 1137 12 segynt 2037 Numar anunt 1 86IEG060

Va ofer spre cumparare teren intravilan pe bld.Aurel Viaicu intre motelul Yago si motelul Gica in suprafa{a de 9000 mp, este
ideal pentru investitii, hale depozitare, hale productie, se afla in zona de plina expansiune,zona industriala,are curent, gaz si
apa, este disponibil imediat, pentru a vizita terenul sau a primi informatii va rog sa ma contactati la nr. (folosesti formularul
de contact)

Curdea f‘:‘«‘" 1
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79900 €

Sadvegra o2 - I. ‘
fasorit ; % L £ Contact prin Sto
L 0744 676034

St Mare judet Sxtu Mar

Teren industrial langa fabrica de bere
Satu Mare, judet Satu Mare  Adougat La 17:36. 12 august 2019. Numar anunt: 186969165 A O

b e pince 0 ] et il
% 2

Va ofer spre vanzare o proprietate deosebita situata in zona bulevardului Botizului intr-o zona industriala cu acces facil spre
zonele de interes ale orasului si toata infrastructura (drum asfaltat, iluminat stradal) deja existenta ,in imediata vecinatate a

Fabricii de bere din Satu Mare si strada Soimoseni , strada cunoscuta ca fiind zona industriala, avand o suprafata de 10126
mp. Utlitatile fiind deja existente este ideal pentru constructii noi, industrie , depozitare deoarece este in imediata vecinatate

rampa de incarcare feroviar.

Este compus din trei parcele : 7500 mp ,1360 mp,1266 mp, acest teren fiind ideal pentru depozit fiind in zona industriala

https: /Awww . olx ro/ofertaiteren-industrial-puz-IDcOMIi htm#5f0abfe?87

Pret oferta 13 euro/mp

Teren industrial, PUZ

Sati Mare, jadet Satu Mare B Acuogal e petebetor Le D922, 1 supint 369

Extravilan /
intravilan

Intravilan

Oferit de Proprietar

Suprafata utila 700 000 m?

Punem bazele unui nou parc industrial in Satu Mare, clientii nostri fiind multumiti de investitia facuta, avem deja in derulare
constructia de hale pe terenurile achizitionate de la noi! De vanzare loturi pers fizicaljuridica!l Teren intravilan cu suprafata
totala de peste 70 ha cu PUZ aprobat pentru PARC INDUSTRIAL! Terenul are 3 cai de acces. Situat in Satu-Mare zona
Aeroportului! centura orasului va fi fix la delimitarea terenului, ideal pentru benzinarii sau reprezentante auto.

Certificat de urbanism, PUZ obtinut pentru o parte din teren.Parte din teren este deja dezmembrat cu loturi de la 1-5ha la
10-20 ha! Puteti sa va alegeti parcelele si loturile dorite. Utilitati in zona. Ideal pt investii si constructii hale industriale
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Criteriile si elementele de comparatie ale comparabilelor finale luate in calcul, au fost:

Terenuri de comparatie

Criterii §i elemente de comparatie Teren de evaluat Comparabila § Gamparabiia 2 Comparabila 3 CompatiBiine
Pret vanzare / ofertare - total 324000 € 144000 € 81.008 € 260.000€
Pretul de vanzare / ofertare unitar 18,00 €'mp 16,00 €mp 8,00 €/mp 13,00 €/mp
Tipul comparabilei oferta oferta aferta oferta
Drepturi de proprietate ransmisa Deplin (integral) Depiin (integral) Dephin (integral) Degplin (integral) Deglin {integral)
Restrictil legale intravilan/medii intravilan/medii intravilan/medii intravilan/medii intravilan/medii
Canditii de finantare Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Gbiectivefnumerar Obiective/numerar
Conditii de vanzare nepartinitoare similare similare similare similare
Cheltuieh diat dupd cumpérare fara fara fara fara fara
Conditiile piets: prezent / data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii

Elemente specifice proprietatil
Zona Auref Vlaicu

Localizare Parc industrial Sud Zona Drum Careiului Zona Botizului Zona Parc Industrial Sud

Caracteristici fizice

Suprafala lotals teren: 20.000 m.p. 18.000 m.p. 9.000 m.p. 10.126 m.p. 20.000 m.p.
Forma: | regulata / construibil regulata / construibil regulata / construibil requlata / construibil regulata / construibil
Front siradal - aprox: ~ 50,0 mi ~430ml ~ 20,0 ml ~ 20,0 mi ~50,0 mi
Raport front / adancime: 218 2/16 116 1116 216
Topografie: plan plan plan plan plan
Acces principal / asfalt principal / asfait principal / asfalt principal / asfalt principal / asfait
Utifitati
Energie electrica (distanta): ~ 0,0 mt ~0 mi ~0 mi -0 ml -0 m
Apé (distanta): ~00ml ~60 ml ~0 ml ~0 mi ~0 ml
Canalfizare / fosa septicé (distanta): ~ 0,0 mt ~0 mi ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Gaz metfan (distania): ~00mi ~0 mi ~0 ml ~0 mi ~0 ml
Utilizare teren dezv. const. similar simitar similar sirpitar

Explicarea ajustarifor:

Au fost aplicate aiét ajustdri cantitative cét si calitative. E : = B
S-au ajustat comparabilele ofertate datorits faptului ca aceste proprietati sunt ofertate si nu tranzactii. Din analizele de piati efectuate i din
informatiile de piati obtinute (interviur)) rezultand ca pretul final de tranzactionare al proprietatilor de acest fel este mai mic in comparatie cu preful

de ofertd
Drepturi de proprietate transmise ™ Nu au fost necesare ajustari, toate comparabilele avand dreptul de proprietate deplin (integral)
Restrictil legale - coeficienti urbanistici Nu au fost necesare ajustari, comparabilele avand coeficienti urbanistici asemanatori
Conditji de finantare Nu au fost necesare ajustari, conditile de finantare fiind numerar / obiective atat la proprictatea

' subiect cat si la comparabile
Nu au fost necesare ajustari, neexistand metivari ale cumparatorului sau vanzatorului -
constrangeri privind tranzactia
Cheltuieli cuprinzand costul constructii demolabile, cheltuieli adecvare a terenului, costul de
adevare (modificare) a zongrii, costul de eliminare a contaminarii

Conditji de vanzare

Comparabila 1 i Comparabila 2 Comparabila 3

Constructii demolabile ~0 mp ~0 mp ~0 mp
Cost unitar demolare 0.00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp
Total cost demolare 0€ 0€ 0€

Cheltuieli imediat dupa cumparare Aria afectata teren ~0 mp ~0 mp ~0 mp
Cost unitar adecvare 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0,00 €/mp
Total cost adecvare 0€ 0€ 0€
Avria afectata contaminanti ~0 mp ~0 mp ~0 mp
Cost unitar decontaminare 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0.00 €/mp
Total cost decontaminare 0€ 0€ 0€

- Total costuri 0€ 0€ 0€
COndm ale p ple;e| (tlmpul) Nu au fost necesare ajustari, comparabilele fiind valabile la data evaludrii

Ajustan aplicate comparabilelor situate in zona mai bine/slab cotate, ajustare rezultata din analiza

pocalizans zonelor de amplasare
Ménjrgg { dimensiune); - " Nu au fost necesare ajustari -
?;Ajusmri datorita raportului laturilor mai favorabil, adecvat-construibil, parcelare superioara In caz de
Front stradal / raport front adancime. dezvoltare,
Topografie

Acces; Nu au fost necesare a]ustarl

Nu au fost necesare ajustari

Canalizare / fosa septlcé
Gaz metan:
-ac meen,

Nu au fost necesare ajustari, atat proprietatea subiect cat si comparabilele avand cea mai buna
““"?@Ie‘sl@iri_

‘Valoarea estimat3 a fost asimilabila valorii cu cefe mai putine ajustari
(ajustarea bruta procentuala cea mai mica)

Utilizare
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Identificare Parc Industriat Sud Zaona Drum Careiului Zona Aurel Viaicu Zona Botizului Zona Pare Indusirial Sud |
Suprafata 20.000 m.p. 18.000 m.p. 9.000 m.p. 10126 m.p. 20.000 m.p.
Pret vanzare { ofertare - tolal 324.000€ 144.000€ 81.008€ 260.000 €
Pretul de vanzare / afertare unitar 18,00 €/mp 16,00 €mp 8,00 €/mp 13,00 €mp
Tip comparabild ofeita oferta oferta oferta
|Marja negociere (%) / total 3% | 05¢€ 3% | -05¢€ 3% | 02¢€ 3% | 04€
Frel de vanzars alustal 17,0€ 155€ 7.8€ 126€
1.Drepturi de proprietate transmise Deplin (int=gral) Deplin (integral Deplin (integraf) Deplin (integral) in (inteqral)
Ajustare (%) / total 0% 000 € 0% | 00€ 0% | 00€ 0% | ooe
Pret ajustat -drepturi de proprietate fransmise 17,00 €/mp 15,52 €/mp 7,76 €mp 12,67€/mp
2.Restrictii legale - coeficienti urbanistici intravilan/medii intravilan/medii intravilan/medii intravilan/medii intravitan/medii
Ajustare (%) / total 00% | 000€ | oow | O0O0€ 00% | 00¢€ 00% | 00¢€
Fre| ajustat Restriciii legale - coeficient urbanistici 17,00 €mp 15,52 €mp .76 €mp 12,61 €mp
3. Conditii de finantare | Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar
Ajustare (%) / total | 0,0% 0,00 € 0,0% 00 € 0,0% 00 € 0,0% 00 €
Pref ajustat Condifii de finantare 17,00 €/'mp 15,82 €/mp 7,76 €mp 12,61€¢/mp
4. Conditii de vanzare [ neparinitoare similare similare similare similare
Alustare (%) / total | 0% | 00€E | 0% 00 € 0% | 00¢€ 0% | 00€
Pret ajustat Condiffi de vanzare 17,00 €/mp 1552€&mp 7,76 €mp 12,61€/mp
|5. Cheltuicli imediat dupd cumpdrare | fara fara fara Tara Tara
Ajustare (%) / total [ 0% | 000€ | 0% | 000€ 0% 000 € 0% | 000€
Pret ajusiat cu ch. Imedfat dupd cumparare 17,00€/mp 15,52 €/mp 7,76 €/mp 12,61€/mp
6. Conditii ale pietei (timpul) | prezent { data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluaril data evaluarii
Ajustare (%) / total | 0% | GO0€ 0% | O00€ 0% | 00€ 0% 00 €
Fre{ ajustat Condi afe pietel 17,00€mp 15,52€mp 7,76 Omp 12,61€mp
7. Localizare Parc 's":;'*'a' Zona Drum Careiufui | Zona Auret Viaicu Zona Botizuli | Zona Parc Industrial Sud
Ajustare (%) / total 150% | 255€ | -50% | 08¢€ 0% | 19€ 00% | 00€
Pref ajustat Localizare 14,45€/mp 14,74€/mp 8,70 €mp 12,61€/mp

8. Caracteristici fizice

a Mirime ( dimensiune) si form3| 20000mp / regulata/ | 18000mp [regulata/ | S000mp fregulata/ | 1M26mp [ regulata/| 20000mp /regulata/
Ajustare (%) / total 0,0% 0,00 € 0.0% 00 € 0,0% 00 £ 0,0% 00 €
b Front stradal / raport front adancime| ~50,00 ml | 2/6 ~43 mit M6 ~20 ml 116 ~20 ml 116 ~50 mi 2116
Ajustare (%) { total 00% 0,00 € 0,0% 00 € 0.0% 00 € 0,0% 00 €
c Topografie plan plan plan plan plan
Chettuieli totale adecvare planeitate 00 € 00 € 00 € 00 €
Ajustare (%) / total 000% | 000€ | 000% | O0€ 000% | 00€ 000% | 00€
d.Acces|  principal / asfalt principal / asfait principal / asfalt principal J asfalt principal { asfalt
Che'tuieli adecvare acces 00 € 00 € 00 € 00 €
Ajustare (%) / total 0.00% 000€ | 000% | 00€ 000% | O00€ 000% | O00€
Ajustare caracleristici fizice (%) / total 00% 00 € 00% | O0E€ 00% | 00F€ 00% | 00€
Pre} ajustat caracleristics fizice 14,45€mp 14,74 €mp 9,70 €/mp 12,61 €/mp
9. Utilitati
a. Energie electricd ~0,0 mi ~0 ml ~0 mi ~0 ml ~0 ml
Diferen(d distani# bransament -0 ml ~0m ~0 m ~0 ml
Cost totaf dilzrenla bransament cost unitar |25 € X3 o€ o€ 0€
Ajustare (%) / totat 000% | OO0€ | 000% | OO€ | 000% | O0€ 000% | 00¢€
b. Apd| ~0,0ml ~ 60 mli ~0 ml ~0 ml -0 ml
Diferenid distanid bransament ~80 mi ~0 mi ~0 mi ~0 m!
Cost fotal diferentd bransament cost unitar |20 € 00 € 00 € 00 € 0,0 €
Alustare (%) / total 000% | 000€ | 000% | 00€ 000% | 00¢€ 000% | 00€
c. Canalizare / fosa septicd ~0,0 ml ~0 mi ~0 ml ~0 mi ~0 mi
Diferena distan(a bran t ~0m -0 ml ~0m -0 m
Cost fotal diferent br nt cost unitar| 15 € 00 € 00 € 00 € 00 €
hjustare (%) / total 000% | 000€ | 000% | 00€ 000% | 00€ 000% | 00€
d. Gaz metan ~0,0 mt ~0 ml ~0 ml ~Q0 ml ~0 ml
Diferenid distania b nf ~0m -0 ml ~0 mi ~0 ml
Cost total diferenli b t cost unitar |0 € 00 € 00 € 00 € 00 €
Alustare (%) { total 000% | 000€ | 000% | DCOE | 000% | 0C€ 000% | 00€
Total cost diferent bransament 00 € 00 € 00 € 00 €
Ajustare utilitati (%) / total 00% | 000€ | 00% | 000€ 00% | 000€ 00% | 000€
Pret ajustat utifitati 14,45 €/mp 14,74 €lmp 9,70 €mp 12,61 €/mp
10. Utilizare | teren dezv. const. similar similar similar similar
Aljustare (%) / total| 00% | 000€ | 00% 00 € 00% | 00¢€ 0,0% 0,0 €

Pret ajustat {rotund)

Prel ajustat Utilizare

Ajustare neta (%) [ total

14,5 €lmp

14,74 €mp

12,6 €imp

Numdr ajustan poziive

Total nurmar ajustari

| Opinie unitara 12,6 €/mp




intocmit: 2 Just invest Utilizator : C.L. MUN. SATU MARE
Valoarea terenului la sfarsitul perioadei contractului de concesiune a fost estimatd, pomind de la
valoarea de piata a acestuia, la data de referintd a evaludrii, ajustat cu o cregtere de 4,2%, ca ratd a
inflatiei, ajungand la sfarsitul perioadei contractului de concesiune la cca 70,93 €m?,

AN 1 AN2 AN 3 AN 4 AN S AN & AN 7 AN 8 ANS AN 30|

13,13 €/mp 13,68 €/mp 14,26 €/mp 14,85 £/mp 15,48 €/mp 16,13 €/mp 16,81 €fmp 17,51 €/mp 18,25 €/mp 19,01 €/mp
AN 11 AN 12 AN 13 AN 14 AN 15 AN 15 AN17 AN 18 AN 19 AN 20
19,81 €/mp 20,64 €/mp 2151 €/mp 2241€¢/mp 23,36 €/mp 24,34 €/mp 25,36 €/mp 26,42 €/mp 27,53 €/mp 28,69 €/mp
AN 22 AN 22 AN 23 AN 24 AN 25 AN 26 AN 27 AN 28 AN 26 AN 3Z
29,89 €/mp 31,15 €/mp 32,46 €/mp 33,82 €/mp 35,24 €/mp 36,72 €/mp 38,26 €/mp 39,87 €&/mp 41,85 €/mp 43,29 €/mp
AN 31 AN 32 AN 33 AN 34 AN 35 AN 36 AN 37 AN 38 AN 38 AN 4C
45,11 €/mp 47,00 €/mp 48,98 €/mp 51,04 €/mp 53,18 €¢/mp 55,41 €fmp 57,74 €/mp 60,16 €/mp 62,69 €/mp 65,32 €/mp

AN 41 AN 42

68,07 €/mp 70,93 €/mp

Rata totald de actualizare este o cuantificare a “performantelor” unei proprietati, care include orice
crestere a valorii proprietatii imobiliare si implicit a venitului sau chiar invers cand vorbim de o
scidere.

Formula generald a acestui tip de relatie este:
a= ct+g

Unde:
a= rata de actualizare
c=rata de capitalizare

g=rata de ajustare care eviden{iaza modificarea totalda sau cresterea venitului si a valorii

Rata de actualizare a redeventei a fost calculatd pomind de la o ratd de capitalizare din piata,
ajustata.

Rata de actualizare a terenului a fost calculata pomind de la rata de actualizare a redeventei, ajustata
cu aportul constructiilor.

Din rata de actualizare a redeventei, a fost scazut aportul unei construciii industriale (recuperarea
anuala procentuald a constructiei, ca si ratd, pentru o perioadéa de 60 ani 1,67%.

Avand in vedere cele prezentare anterior, evaluarea drepturilor detinute de concendent prin metoda
actualizarii veniturilor, se poate evidentia prin formula generald de estimare a valorii echitabile a
terenului concesionat astfel:

Vechitabita = Vparc + Vi

1
(1+a)" . Voap

Vechitabin = Ran X P (+a)"
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Valoarea dreptului de folosinti cedat (VDdFC) 1,17 €mp
Valoarea terminald actualizaté (V t) 2,95 €/mp
Valoare echitabila 412 €mp

Total Valoare echitabila 101.647 €

477.739 lei

6 ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCILUZIA ASUPRA VALORII

Aplicarea metodei de evaluare prezentate a condus la obtinerea urmatoarelor indicatii asupra
valorii echitabile:

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare (adecvarea), relevanta si
precizia acesteia, informatiile de pia{é care au stat la baza aplicarii (inclusiv cantitatea informatiilor)
si scopul evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea echitabild a drepturilor detinute de concedent
asupra terenului inscris in CF 166255/Satu Mare este:

Valoarea echitabild
101.647 € echivalent a 477.739 lei
~4,12 €/m®

Valoarea nu cuprinde TVA

Evaluator
Plastin Nicoleta Mariana

“ i

Qﬁ.‘lmﬂg"‘\\
k\d;,mr h‘un
Jq.l
Verificator proceduri interne ﬁg H*!Cﬁlji‘i é“:fmmg '{\
Evaluator W2  iepimava Nr. 17634 _:
Bojan Nicolae Emanoil %,_{% Valabil 2919 b £

i lirare 11, O
L3 ANZVAR S

'J'- ~ 1 P
f(%i 3%-53&4 \""

{ {‘*’“"7 /
/l\ 7

. .‘..'f’.m*’—

JUST EVAL INVEST SRL
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7 ANEXE

7.1 Prezentarea evaluatorului

JUST EVAL INVEST SRL societate cu obiectul principal de activitate consultanta pentru afaceri si
management (7022), a fost infiinfatd de catre evaluatori autorizali — membrii titulari ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia) si experii contabili C.E.C.C.A.R. (Corpul
Expertilor Contabili si Contabililor Autorizati din Romania).

JUST EVAL INVEST S.R.L. funcfioneazi ca membru corporativ ANEVAR in baza autorizatiei nr.
0366, emisa in conformitate cu art.20 din Ordonanta Guvernului 24/2011 privind unele mésuri in
domeniul evaluarii bunurilor, aprobata cu modificari prin Legea 99/2013.

Pentru promovarea eficientei si calitéfii precum si pentru acoperirea tuturor regiunilor {&rii, JUST
EVAL INVEST SRL, isi desfisoard activitatea cu personal colaborator societdti comerciale si
persoane fizice - evaluatori autorizati ANEVAR.

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

Evaluari de Intreprinderi, de Fond de Comert si alte Active Necorporale
Evaluari de Bunuri Imobile;

Evaluari de Bunuri Mobile

Evaluari de Actiuni si alte Instrumente Financiare.

Experienta in domeniul evaluarii personal / colaboratori:

Intocmirea unui numar de peste 4.000 lucrdri din care peste 3.500 lucrdri (terenuri libere,
apartamente, case, spatii comerciale si industriale, mijloace de transport si utilaje specializate)
destinate garantarii imprumuturilor pentru o serie de banci, evaludri destinate cuprinderii in situatiile
financiare a UAT sau societailor comerciale, evaludri pentru impozitare etc. Practica in evaluare a
personalului colaborator, peste 2.500 lucréri de evaluare

Atat personalul practicant (evaluatorii) cat §i societatea au incheiate polite asiguratorii de
rdspundere profesional3.

JUST EVAL INVEST SRL are implementat si mentinut un SISTEM DE MANAGEMENT AL CALITATII
in conformitate cu cerintele standardului SR EN ISO 9001:2015/1SO 9001:2015, pentru domeniul de
activitate COD CAEN 7022 - Activitdti de consultantd pentru afaceri $i management — certificat seria
Q Nr. 195;

Date de contact:

Administrator: Bojan Nicolae Emanoil

Telefon: 0744 871 229; 0257 338 429

Fax: 0257 338 429

e-mail: justeval2012@agmail.com
arad@justeval.ro

site: www.justeval.ro

Rapoartele de evaluare realizate de JUST EVAL INVEST S.R.L. sunt realizate cu respectarea
standardelor de evaluare adoptate de ANEVAR, in vigoare, si a Codului Deontologic al Profesiei de
Evaluator adoptat de citre ANEVAR
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7.1 Documente

A

;1254 Carte Funcisrd Nr, 166255 ComunafOrasfidunicipiu: Satu tare
iy EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o s

PENTRU INFORMARE Chuns |0
_Anul | 2017

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard SATU MARE
Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliard Satu Mare

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Satu Mare, Str Parc Industriat Sud, Nr, 11, Jud. Satu Mare

%:.f:i i ca::stra”l Suprafata* (mp) Observatli / Referinge ]

|aL| 166255 24.700 .i

Constructii

Nr cah?:stral Adresa Observatil / Referinte

166255.C1 | LO°. »atu Mare, Str Parc Industrial Sud, |5, construnta fa saiti 100 mp; Spatn de groductie s
] __Nr. 11 jud Satu Mare administiative. edificate in anul 2014 |

{ crt
l A1

i

B. Partea II. Proprietari si acte

|
{ Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate gi alte drepturi reale Referinte

133173/ 22/08/2012
tAct Notarial nr, 1364, din 22/08/2012 emis de CRISTEA CRISTIAN:
I [intabuiare, drept de PROPRIETATEposesiune faptica in seria rangului Al
B2 lincheleri nr. 10537/1909, 1979872012 si dezlipire. dobandit prin Lege, 3
: |cota actuala 1/1 a = — S —
i | 1) ORASUL SATU MARE ) 00N . T —
: | OB5ERVATII pozilie transcrisa din CF 166245/5atu Mare, inscrisa prin inclieieres nr 19758 din <1570
i1 pogpitie transcrisa din CF 166246/58t Mare, jnscrisa prin incheierea rr. 19798 din 21/05/2012: |
58674 / 212/21/2014 -
IAct Administrativ nr. 368, din 08/10/2013 emis dé Primaria municipiuln Satu Mare (act admunistrativ ar.,
11587/17-10-2014 emis de Primaria municipiului Satu Mare:): o )
intabulare, drept de PROPRIETATEconstructie proprie, dobandit prin ALl ,
Construire. cota actuala /1 B
1) SC ANVIS ROM SRL, CIF:15137236 |

C. Partea Iil. SARCINI

i Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinge
| drepturi reale de garantie sl sarcini

46812 /1 23/11/2012 }

Act Administrativ_nr. 43381-550, din 13/11/2012 emis de MUNICIPIUL SATU MARE; B

[ |se noteaza contractul de concesiune nr. 45381-550 din 13,11.2012 At
1 dintre MUNICIPIUL SATU MARE in calitate de concedent si $C ANVIS

* 77 IROM SRL in calitate de concesionar pe o pericada de 49 ani incepand

cu dsta ge 15.11.2012 |

Document care zontine date cu caracter persanal, protejate de prevederile teqii  Paginaldin 2
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Carte Funciara Nr. 166255 Comuna/Orag/iiunicipiu: Satu r\:\

Anexa Nr. 1 La Partea |

Utitizator : C.L. MUN. SATU MARE

Teren
Nr cadastrai Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
166255 24.700
* Suprafals este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETAL LINTARE IMOBIL

R e R

’m;-« ig Aaee o l
?156255’- 166256

175379

,,f‘/‘ e " . I < |
//"'f ~ \i—' Fg
; 171564 ] [—

’.'.',. . 10‘102 \.\ LI ____1‘? -
! = \\ g X 3:_:»_._'_ i — B -

Date referitoare ia teren

Jﬁ

~

S oy 4 rien o e A

.

Categorie |intra| Supraiata " .

1| folosinta vilan’ (mp) Tarla Parcela | Nr.topo Observatii / Referinte

1| outl IpAl| 24,700 1 - : -

constructii

Date referitcare la constructii
Destinatie Situatie . ] 'k

Crt Numar constructie Supraf. (mp) Juridica Observatil | Referinte ‘
constructil 5. construita e $oi:8300 mp; Spats ce

ALl 166255-C1 industriale si 8.300 Cu acte|productie si administrative, edificate in anuti
edilitare 2014 {

Lungime Segmente
1} Valorite lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct|  Punct| .3 'Gngime' egméﬁ\
inceput| sfarsit| ~ - % e B s {m)
1 2 100.681|

2 3 221.1]

3l 4 11.712
4 5| 8.741|
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Carte Funciard Nr. 166255 ComunafOrayMunic_ipiy:ﬁtg Mara

“Punct|  Punct| Lungime segment

“lnceput| sfarsit = (in)

f— — 1

N 25

- 22.173

7 90.428
8 1] 248,231

 Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite 1a 10 centimetri.
»+ pistantz dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mai micl decit valoarea 10 centimetri.

ertific ¢ prezentul extras corespunde cu pozititle in vigoare din cartea funciara originala, pastratd de acest
rou.

rezentul extras de carte funciars este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
are se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunlior, iar informatiile prezentate sunt
usceptibile de orice modificare, in conditiile legii. .

-a achitat tariful de 100 RON, -Chitanta interna nr.3013311/16-02-2017 in suma de 100, pentru serviciul d2

ublicitate imobiliard cu codul or. 272, % \

Data solutiondrii, ~——Asistent Registrator, _ H-;_;a;}—;{‘ - ehgga%—gﬁw

. } LB ih hA B ‘ l
16:02:2017 EARRREEANA, - o
{Et@dlggr?%;, Asistund rem L nirgigal 1 R ]-;:_-‘::—3:_—',._,_‘
VAN TN foarafa si semnaturd) {parala i semnatura)
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CONTRACT DE CONCESIUNE
Nr. 43347~ £56/73.01- 2002
Privind parcela de teren in suprafatd de 24.700 mp situatd in Satu Mare, zona
Industriald Sud, inscrisd in CF 166255 nr. top. 166255

L. Partile contractante

Concedentul, MUNICIPIUL SATU MARE, in calitate de proprietar,
avand sediul in municipiul Satu Mare str. 25 Octombrie nr. 1, corp M, contul
deschis la Trezoreria Satu Mare ROO7TREZ54621300205XXXXX, CUI
4038806, reprezentat prin primar, dr. Coica Costel Dorel, pe de o parte,

Si

Concesionarul, S.C. ANVIS ROM SRL, cu sediul in Satu Mare, str.
Fagului nr. 35, CUI 15137236, nr. de ordine in registrul comertului J30/ 15/2003,
reprezentat prin Popovici Florin Vasile, posesor al cartii de identitate seria SM nr.
373522, in calitate de imputernicit conform Hotararii Asociatului Unic nr.
12/17.05.2011, pe de alta parte,

in temeiul OUG nr. 54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de
bunuri proprietate publicd, al Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii
lucrarilor de constructii, republicati si actualizata, al Hotararii Consiliului Local al
municipiului Satu Mare nr. 81/26.04.2012 de aprobare a procedurii de
concesionare, precum §i al procesului-verbal de desemnare a ofertei castigitoare
din data de 23.10.2012 s-a incheiat prezentul contract de concesiune.

11. Obiectul contractului de concesiune
Art. I11. - (1) Obiectul contractului de concesiune il constituie
concesionarea imobilului-teren avand urmitoarele caracteristici:
- Suprafata terenului: 24.700 mp
- Amplasare: teren intravilan, situat in Satu Mare, zona Parc Industrial
- Vecinatiti si intinderi:
- la Nord — stradd
- la Est — parcela nr. cad. 166256
- la Sud - parcela nr. cad. 10634
- la Vest - stradi
- Numirul Cirtii Funciare 166255 in care este inscris terenul precum si nr. Topo.
166255 in suprafata de 24.700 mp, sunt anexate la prezeniul contract — Anexa nr. L.
(2) In derularea contractului de concesiune, concesionarul va utiliza
urmitoarele categorii de bunuri:
a) bunurile de retur: terenul;
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b) bunurile proprii: mobilier, aparatur3, alte bunuri mobile, anexe din materiale
demontabile etc.

(3) Municipiul Satu Mare este de acord sé se noteze dreptul de concesiune in
favoarea concesionarului in Foaia a I1I-a (foaia de sarcini) a colii de Carte Funciard
nr. 166255 Satu Mare.

Terenul principal va fi folosit de catre investitor in vederea realizérii
Proiectului propus: Hala de productie piese si accesorii auto pentru producitorii de
autoturisme.

HI. Termenul
Art. Ifl.1. (1) Durata concesiunii este de 49 ani, incepand de la data de
15.11.2012.
(2) Contractul de concesiune poate fi prelungit pentru o perioadd egald cu.
cel mult jumétate din durata sa initiala.

IV. Redeventa

Art. IV.1. (1) In schimbul constituirii dreptului_de concesiune asupra
terenului, pe intreaga perioads, investitorul va plati Municipiului Satu Mare o sumi
totala reprezentind echivalentul in lei a sumei de 4,51 Euro/!mp fard TVA, cu titlu
de redeventd, dupd cum urmeazi :

- in primii 10 (zece) ani se va achita redeventa anuald de 0,451 Euro/mp,
pina la finele lunii ianuarie a fiecdrui an.

- plata se va face prin transfer bancar, pe baza unei facturi emise de catre
Primdria municipiului Satu Mare la data scadentei stabilite de parti in contul
nr.ROO7TREZ54621300205XXXXX deschis la Trezoreria Satu Mare.

- pretul se va pldti in 15 zile lucritoare de la emiterea facturii. Facturile vor
fi emise in lei, la cursul de schimb al Bancii Nationale a Roméniei, anunfat pentru
data facturii. Prima facturé se va emite in prima luné dupé semnarea contractului.

Art. 1V.2. In cazul neplatii pretului in termen de 15 zile lucritoare de la data
emiterii facturii, concesionarul datoreazii concedentului penaliti{i de intérziere de
0,1% pentru fiecare zi a intirziere, pana la data platii efective §i integrale, procent
aplicat asupra sumei in lei datorate.

Art. IV.3. Pe langa plata redeventei, in cursul executiei proiectului propus si,
in continuare, de la data finalizirii constructiilor pe terenul principal, investitorul
se obligd sa pliteascd lunar, pani la finele lunii in curs, consumul de apd, energie
electricd, gaze naturale §i canalizare conform contractelor de furnizare a acestor
utilitati.

%]
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Y. Drepturile partilor

V.1. Drepturile concesionarului

Art. V.1.1. (1) Concesionarul are dreptul de a exploata in mod direct, pe
riscul si pe raspunderea sa, bunurile proprietate privati ce fac obiectul contractului
de concesiune.

(2) Concesionarul are dreptul de a folosi i de a culege fructele bunurilor
care fac obiectul concesiunii, potrivit naturii bunului si obiectivelor stabilite de
pirti prin contractul de concesiune.

Art. V.1.2. Dupa o perioadd de 5 ani, cu obligatia finalizirii investitiei i
punerii in functiune a constructiei, concesionarul are dreptul de a cumpéra terenul,
achitand diferenta de pret rezultatd din sciderea sumelor platite din totalul valorii
contractului de concesiune.

V.2. Drepturile concedentului

Art. V.2.1. (1) Concedentul are dreptul si inspecteze bunurile concesionate,
verificand respectarea obligatiilor asumate de concesionar.

(2) Verificarea se va face dupi cel putin 3 zile de la comunicarea unei
notificari prealabile citre concesionar §i la o ord rezonabila.

(3) Concedentul are dreptul si modifice in mod wunilateral partea
reglementard a contractului de concesiune, din motive exceptionale legate de
interesul national sau local.

VI Obligatiile partilor

V1 1. Obligatiile concesionarului

Art. VI.1.1. (1) Concesionarul este obligat s3 asigure exploatarea eficace in
regim de continuitate si de permanentd a bunurilor proprietate publicd ce fac
obiectul concesiunii, potrivit obiectivelor stabilite de citre concedent.

Art. V1.1.2. Concesionarul este obligat sa exploateze in mod direct bunurile
care fac obiectul concesiunii.

Art. VI 1.3. Concesionarul nu poate subconcesiona bunul ce face obiectul
concesiunii.

Art. VI.1.4. Concesionarul este obligat si pliteascd redeventa anuald in
conditiile prevézute la art. IV, pct. 1.

Art. VI.1.5. (1) La incetarea contractului de concesiune prin ajungere la
termen, concesionarul este obligat si restituie concedentului, in deplina proprietate,
bunurile de retur, Tn mod gratuit si libere de orice sarcini.

(2) in termen de cel mult 30 de zile de la data incheierii contractului de
concesiune, concesionarul este obligat sa plateascd prima rata a redeventei, dar nu
mai mult de 15 zile de la data facturarii.

[F%)
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Art. VI1.6. (1) Sa inceapi lucrarile de proiectare pentru obtinerea
autorizatiei de construire in termen de 3 luni de la incheierea procesului-verbal de
predare-primire a terenului.

(2) Intr-un termen de 3 luni s& solicite i sa obfina autorizatia de construire
eliberatd de organele competente §i emisi in baza acordurilor i avizelor necesare
conform prevederilor legale in vigoare.

(3) S# inceapi lucrarile de constructie pentru realizarea proiectului propus in
termen de 6 luni §i si finalizeze lucrdrile cu punerea in funcfiune a obiectivului
propus in termen de 18 luni de la semnarea prezentului contract.

Art. VI.1.7. S3 obtina toate avizele si autorizatiile prevazute in legislatia in
vigoare pentru desfisurarea activitdtii. Toate cheltuielile necesare pentru realizarea
Proiectului propus vor fi suportate in intregime de citre concesionar, inclusiv toate
taxele legale pentru obtinerea autorizaiei de construire si avizele necesare.

Art. VI.1.8. (1) S& respecte normele de protectia mediului conform unei
conventii ce se va incheia ulterior.

(2) Sa respecte normele de protecfie a muncii si P.S.I conform unei conventii
ce se va incheia ulterior.

VI1.2. Obligatiile concedentului

Art. V1.2.1. (1) Concedentul este obligat sa nu il tulbure pe concesionar in
exercitiul drepturilor rezultate din prezentul contract de concesiune.

Art. VI1.2.2. Concedentul nu are dreptul si modifice in mod unilateral
contractul de concesiune, in afard de cazurile prevdzute expres de lege.

Art. V1.2.3. Concedentul este obligat si notifice concesionarului aparitia
oricaror imprejurdri de naturd sa aduc3 atingere drepturilor concesionarutui.

Art. VI.2.4. Si asigure concesionarului posibilitatea accesului cétre sau de la
proiectul propus, atit pentru persoane, cdt si pentru autovehicule, inclusiv
camioane.

Art. VI.2.5. S3 garanteze pe concesionar impotriva pierderii totale sau
partiale a dreptului de concesiune asupra terenului, i impotriva oricdror tulburdri
asupra acestui drept, provenite din partea sa ori din partea unor terti.

Art. V1.2.6. (1) Sa predea terenul concesionarului in starea corespunzitoare
scopului pentru care a fost incheiat prezentul contract cel tirziu in 30 de zile de la
data semndrii contractului.

(2) La data predarii terenului, se va intocmi un proces verbal de predare-
primire a terenului, atasat la prezentul contract, semnat de ambele pirti, prin care
se va constata starea fizic3 a terenului principal.
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VIL incetarea contractului de concesiune

Art. VII.1. (1) Prezentul contract de concesiune inceteazi in urmitoarele
situatii:

a) la expirarea duratei stabilite in contractul de concesiune;

b) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de citre concesionar, prin
reziliere de catre concedent, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului;

c) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de citre concedent, prin
reziliere de c#tre concesionar, cu plata unei despagubiri in sarcina concedentului;

d) la disparitia, dintr-o cauzi de for{i majori, a bunului concesionat sau in
cazul imposibilitatii obiective a concesionarului de a-l exploata, prin renuntare,
fara plata unei despégubiri;

e) in cazul incheierii contractului de vanzare-cumpdrare al terenului potrivit
prevederilor art. V.1.2,

f) alte cauze de incetare a contractului de concesiune, fird a aduce atingere
cauzelor si conditiilor reglementate de lege.

(2) La incetarea, din orice cauzi, a contractului de concesiune, bunurile ce
au fost utilizate de concesionar in derularea concesiunii vor fi repartizate dupd cum
urmeaza:

a) bunurile de retur: terenul §i constructiile edificate - concedentului

b) bunurile proprii: mobilier, aparaturd, alte bunuri mobile, anexe din
materiale demontabile etc, concesionarului.

Art. VIL2. Prezentul contract poate fi modificat numai cu acordul scris al
pértilor, prin act aditional.

Art. VI1.3. (1) Prezentul contract poate inceta prin acordul partilor sau poate
fi denuntat unilateral de catre concesionar, printr-o scrisoare recomandatd cu
confirmare de primire, trimisa cu cel putin 12 luni in prealabil. In aceastd situafie
constructiile deja edificate vor fi transmise in proprietatea Municipiului Satu Mare
in aceleasi conditii ca si in situatia incetarii contractului prin ajungerea la termen.

(2) In cazurile de denuntare unilaterald mentionate mai sus, incetarea
contractului va avea loc la data mentionati in scrisoarea recomandatd cu
confirmare de primire, fird indeplinirea vreunei alte formalitati precum i fard
interventia instantei de judecati sau arbitrale.

Art. VIL.4. De asemenea, contractul se reziliazi de drept, fard punere in
intarziere si fara interventia instantei, precum si fird indeplinirea vreunei alte
formalitati in urmatoarele cazuri:

A. Prin simpla declaratie a concedentului:

a) daci investitorul nu plateste din culpa sa pretul in termen de 30 de zile de la
data emiterii facturii si confirmarii comunicarii facturii de catre investitor. In
cazul in care concedentul nu-si respecta obligatiile contractuale, rezilierea sau
incetarea de mai sus ca sanctiune nu mai opereazd, concesionarul avind
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dreptul de a suspenda plitile pand la fincetarea incilcarii obligatiilor
contractuale ale concedentului.

b) daci concesionarul nu foloseste terenul principal conform destinatiei stabilite
in Art. I §i nu remediazi aceast situatie Intr-un termen de 90 zile de la data
la care a fost notificat in acest sens de citre Municipiul Satu Mare;

c¢) daci investitorul nu-si respectd obligatiile prevazute in acest contract i nu
remediazi aceasta incilcare in termen de 90 zile de la data primirii notificarii
scrise trimise de Municipiul Satu Mare mentiondnd caracteristicile acestei
incalcari;

d) in cazul in care investitorul nu respectd termenele de implementare ale
investitiei prevazute la art. VI.1.6.

B. Prin simpla declaratie a concesionarului dacd Municipiul Satu Mare nu
respectid oricare dintre obligatiile prevazute in contract §i nu remediazi aceastd
incilcare in termen de 30 zile de la data notificarii scrise trimise de cétre investitor
prin care se reclamd o astfel de incalcare.

Art. VII.5. In situatiile aparitiei vreunui caz de incilcare de catre vreuna din
parti conform clauzelor lit. A si B de la art. precedent, cealalti parte are dreptul s&
opteze, in conditiile prezentului contract, fie pentru continuarea relatici si
acordarea unui termen de gratie pentru respectarea obligatiilor incalcate, fie pentru
rezilierea prezentului contract.

Art. VII.6. De asemenea contractul inceteazi de drept, fird punerea in
intrziere si fara interventia instangei, precum si fara efectuarea vreunei formalitati
prealabile, dacd oricare dintre pirti va intra in procedura falimentului sau in
procedurd de dizolvare sau lichidare.

V1. Rispunderea contractuala

Art. VIII.1. Nerespectarea de cétre pértile contractante a obligatiilor cuprinse
in prezentul contract de concesiune atrage rispunderea contractuald a partii in
culpa.

Art. VIIL2. Partile inteleg si-si indeplineascd obligatiile asumate prin
prezentul contract cu buni credinta si diligenta cerutd unui bun proprietar sau unui
profesionist care actioneaza in mod obisnuit in domeniul de activitate al partitor.

Art. V111 3. Orice platd ficutd de catre concesionar cétre Municipiul Satu
Mare se va imputa mai intdi asupra datoriilor scadente, in ordinea scadentelor
acestora, incepdnd cu cele mai vechi potrivit regulilor previzute in Codul civil.

IX. Litigii
Art. IX.1. (1) Solutionarea litigiilor de orice fel ce decurg din executarea
prezentului contract de concesiune se realizeazd potrivit prevederilor Legii
contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu modificarile ulterioare.
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X. Definitii
Art. X.J. (1) Prin fortd majord, in sensul prezentului contract de concesiune,
se intelege o imprejurare externé cu caracter exceplional, fir3 relatie cu tucrul care
a provocat dduna sau cu insusirile sale naturale, absolut invincibild si absolut

imprevizibila,

(2) Prin caz fortuit se intelege acele imprejurdri care au intervenit si au
condus la producerea prejudiciului §i care nu implica vinovatia paznicului juridic,
dar care nu intrunesc caracteristicile fortei majore.

Prezentul contract de concesiune a fost incheiat in 4 (patru) exemplare.

Concedent,
MUNICIPIUL. SATI(:T MARE
Prlmar, P
DR. COICA C QS'EEL DOREL
Director executiv,
LUCIA UR%U

-

Serviciul Juridic, Contencios si Arhiva
MIHAELT\_I_ R{\COLTA

MUNICIPIULUI )
Wﬁ‘@ﬁu MARE
ANCA R»'iiFl:ET

LoaTa; '(3 H[W 2012 ¥r. 1

PENTRU CO TROL FINANCIAR
BirGwByenei P RefiRdoniu )
MIAAELCA F flgg/

et
-
/
Red. Bianca Mustea/d ex.

\" .f“;f'?

I

Concesionar,
S.C. ANVISROM SR.L.
imputernicit
POPOVIC! I" LORIN VASILE

"

r' aﬂf‘ﬂcﬁ«@
)
Q S.RL %)

2 90,5431 S
W G543 /A
"'4#5 af)f}

KL AHVIS ROM ,..F
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PROCES-VERBAL DE PREDARE-PRIMIRE X
A PARCELE! DE TEREN IN SUPRAFATA DE 24.700 mp SITUAT IN
ZONA INDUSTRIALA SUD SATU MARE

incheiat azi, /9. /1. 4o/} , intre MUNICIPIUL SATU MARE, cu
sediul in Satu Mare, P-ta 25 Octombrie nr. 1, reprezentat prin Primar,
Dr. Coica Costel Dorel, in calitate de concedent gi S.C. ANVIS ROM
S.R.L., cu sediul in Satu Mare, str. Fagului nr. 35, CUI 15137236, nr. de
ordine in registrul comertului J30/15/2003, reprezentat prin Popovici
Florin Vasile, posesor al cirtii de identitate seria SM nr. 373522, in
calitate de concesionar cu ocazia predarii, respectiv primirii parcelei de
teren in suprafatd de 24.700 mp inscris Tn CF 166255 sub nr. cad.
166255, identificatd in planul de situatie anexat la contractul de
concesiune nr. 4335740 /i3. /0 202 .

Terenul se pred3 fara constructii edificate pe suprafata sa si liber
de orice sarcini.

Parcela are nr. cad. 166255 si este inscris in CF 166255.

Terenul va fi utilizat de concesionar in conformitate cu prevederile
Contractului de concesiune, ale Regulamentului de dezvoltare a Zonei
Industriale Sud si tindndu-se seama de dispozitiile art. 256 alin. 3 ale
Codului Fiscal.

Concedent Concesionar
MUNICIPIUL SATU MARE SC ANVIS ROM SRL
o+ Primar A imputernicit
DR. COICA CO?.BTEL DOREL POPOVICI FLORIN VASILE

Bianca Mustea/3 ex.



