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Prin evaluator autorizat

Plastin Nicoleta Mariana Nr. leg. 15271 -
valabila 2020

Evaluatorul care a participat la inspectie

Plastin Nicoleta Mariana, leg. 15271 / 2020

Imobil evaluat, identificat Tn

Nr. CF / localitate

CF 159720 / Satu Mare

Cadastral / topografic

Cad: 159720 Satu Mare

Adresa

Mun. Satu Mare, Parc Industrial Sud, jud.
Satu Mare

Proprietar conform CF

ORASUL SATU MARE, drept de proprietate
dobandit in baza Act notarial nr.
4904/05.11.2010

Client

PRIMARIA MUNICIPIULUI SATU MARE

Utilizator / Destinatar raport

C. L. al Mun. SATU MARE

Tipul valorii: Valoarea de piata conform SEV 104 — Tipuri ale valorii:

,Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotarat si un vanzator hotaréat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunogtinta de cauza, prudent gi fara constrangere”.

Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu Standardele
de evaluare a bunurilor, editia 2018, adoptate de ANEVAR, 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. 4722 / 19 iunie 2020 in baza de date a
evaluatorului. Raportul este identificat (in forma electronica - pdf), cu semnatura electronica a
evaluatorului.




CARACTERISTICILE IMOBILULUI EVALUAT

Imobil
Identificare scriptica : conform CF Teren intravilan in suprafata de 798 mp .
Identificare faptica : conform inspectie Conform CF
Dreptul de proprietate evaluat Integral (deplin)
Amplasare in localitate : zona periferica
Denumire cartier Parc Industrial Sud
Vecinatatj: industriale
Calitatea vecinatatilor : buna
CMBU : actuala/viitoare Teren intravilan - construibil

Caracteristici teren

Intravilan / extravilan : conform CF intravilan

Categoria de folosinta : conform CF Curti constructii

Suprafata : mp/ha 798 m?

Utilitati la front stradal : energie electrica, apa, gaz, canalizare
Tipul drumului de acces la terenul evaluat : asfaltat

Calitatea/starea drumului de acces : buna

Front stradal : mi ~20 ml

Caracteristici constructii (amenajari)

Tip : R;I;C;A etc
Metoda comparatiei directe
Extractia de pe piata

Metoda alocarii

Metoda reziduala

Metoda capitalizarii rentei funciare
Analiza parcelarii si dezvoltarii

Abordari/Metode/Tehnici explorate

Abordari/Metode/Tehnici utilizate Metoda comparatiei directe

Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea calculelor in evaluare: 1 € =4.8419 lei

Valoare de piata 13.406 € echivalent a 64.911 lei
16,8 €/ mp
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RAPORT DE EVALUARE

1 Termenii de referinta ai evaluarii

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Identificarea
evaluatorului®:

Prin Evaluator Autorizat
— Membru Titular
ANEVAR:

Certificare

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

= 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

O
(@)
(@)
o E-mail: arad@justeval.ro

* Reprezentant legal: Bojan Nicolae Emanoil — administrator
= Plastin Nicoleta Mariana, 15271 - valabila 2020

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

= Certificam ca 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 ca nu avem niciun interes prezent sau de
perspectiva cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului
raport si niciun interes sau influenta legata de partile implicate;
= Tn elaborarea lucrérii au fost luati in considerare toti factorii
care au influenta asupra valorii, nefiind omisa in mod deliberat
nicio informatie;

= Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului
raport nu are nicio legaturd cu declararea in raport a unei
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
evaluata, si nu este influentata de aparitia unui eveniment
ulterior din partea evaluatorului;

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

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

» Certificam faptul ca JUST EVAL INVEST SRL, nu se afla
sub incidenta unor sanctiuni din partea ANEVAR, nu exista o

11 1n anexa raportului este prezentat evaluatorul
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condamnare definitiva pentru savarsirea unei infractiuni cu
intentie iar evaluatorul care semneaza prezentul raport nu se
afla in situatia de conflict de interese cu clientul / utilizatorul /
destinatarul raportului.

1.2 Identificare/Descrierea raportului

Identificare raport / = Prezentul raport poate fi identificat sub nr. 4722 / 19 iunie
Tip raport: 2020 in baza de date a evaluatorului;
= Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat,
intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor, editia 2018, 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 necesara
nicio excludere sau abatere de la SEV 103 Raportare (IVS
103).
= Raportul este identificat (in forma electronica - pdf), cu
semnatura electronica a evaluatorului.

1.3 Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Client * PRIMARIA MUNICIPIULUI SATU MARE

Adresa clientului » Mun.Satu Mare, Piata 25 Octombrie, nr. 1, jud. Satu Mare, cod
postal 440026;

Destinatarul raportului = C. L. al Mun. SATU MARE

Utilizatorul raportului = C. L. al Mun. SATU MARE

1.4 Scopul evaluarii

Evaluare pentru informarea utilizatorului
1.5 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii (obiectul evaluarii)

Proprietate imobiliara: = Teren intravilan, inscris In CF 159720/Satu Mare, nr.
Top/Cad: Cad: 159720/Satu Mare

Descriere: = Teren intravilan in suprafatd totalda de 798 m? in CF
159720/ Satu Mare
= CMBU actuala si/sau viitoare teren pentru dezvoltare

constructii
Adresa proprietatii: = Mun. Satu Mare, Parc Industrial Sud, jud. Satu Mare
Proprietar: = ORASUL SATU MARE, drept de proprietate dobandit in
baza Act notarial nr. 4904/05.11.2010
Dreptul de proprietate = Considerat dreptul absolut (integral) de proprietate inscris in
evaluat: CF 159720/ Satu Mare, nr. Top/cad: Cad: 159720 Satu
Mare.
Alte mentiuni ale = Evaluatorul a avut la dispozitie o copie a extrasului de carte
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evaluatorului: funciara, eliberat conform cererii 29736 / 18.06.2020 , pus la
dispozitie de catre client, din care s-au extras datele mai sus
prezentate, — anexat prezentului raport si considerat parte
integranta. Conform extrasului de carte funciara prezentat
proprietatea imobiliara este libera de sarcini;
= Valoarea proprietati a fost determinatda in ipoteza ca
proprietatea este libera de sarcini;
= |mobilul nu este grevat de contracte de concesiune /
inchiriere, conform declaratiei clientului;
= Evaluatorului nu i s-a adus la cunostinta existenta unui titlu
definitiv si executoriu care sa stirbeasca integritatea dreptului
de proprietate (nu sunt sarcini asupra proprietatii care sa duca
la executare silita).

1.6 Tipul valorii

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

Definitie: = Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un
cumpadarator hotarat si un vanzator hotarét, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunogtintd de cauza, prudent si fara
constréngere”.

Ipoteza: = QOpinia finald a evaluarii este prezentata in € si lei.
Exprimarea in € a opiniei finale este adecvata doar atat vr.eme
cat principalele premise care au stat la baza evaluarii nu
sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei
investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia
comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor
pe piata imobiliara specifica etc.).

Curs de schimb: = Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea
calculelor in evaluare a fost 1 € = 4.8419 lei.

Modalitati de plata: = Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta
suma care urmeaza a fi platita integral in ipoteza unei
tranzactii fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate,
leasing) etc.

1.7 Data evaluarii

Data predarii raportului: = 19 iunie 2020

Data inspectiei » Inspectia proprietafi a fost efectuata de catre evaluator
Plastin Nicoleta Mariana, leg. 15271 / 2020 in prezenta
reprezentantului proprietarului d-na Loga Monica la data de 3
iunie 2020

Data de referinta a = 3iunie 2020
evaluarii:

1.8 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Documentarea: = In vederea identificarii proprietatii evaluatorul a avut la
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Restrictii

dispozitie: extras de carte funciara;

» Inspectia proprietatii (accesul) a fost asigurata de catre d-na
Loga Monica si au fost vizualizate toate componentele
proprietatii, cu exceptia partilor care, prin natura lor, sunt
ascunse sau ne-vizibile;

= in vederea documentarii si colectdrii datelor despre
vecinatate si zona, precum si a celor despre localitate,
evaluatorul a avut acces la toate informatiile considerate
relevante;

* Nu a fost cazul

1.9 Natura si sursa informatiilor utilizate

Informatii primite de la
client / proprietar:

Informatii colectate de
evaluator:

Comparabile selectate
in analiza finala:

= Situatia juridica a proprietatii imobiliare, suprafata terenului;

= Proprietarul / solicitantul - pentru informatile legate de
proprietatea imobiliara evaluata (situatie — precizata prin extras
de carte funciara, documente ale proprietati (anexate
prezentului raport);

= |storicul proprietatii

= Scopul evaluarii

= [nformatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.);

= Baza de date a evaluatorului;

» Informatii 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/).

Comp 1 : https://www.olx.ro/oferta/teren-industrial-puz-
IDcOMIi.html#5f0abfe287

Comp. 2 : https://www.olx.ro/oferta/teren-2-850mp-satu-mare-
strada-magnoliei-IDdnBxR.html#ab1df79d4a

Comp 3 : https://www.olx.ro/oferta/teren-5-200mp-satu-mare-
strada-aurel-viaicu-IDcw7Ds.html#3b3d9685d2

1.10 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 Tisi asuma nici o raspundere pentru
descrierea juridica pusa la dispozitie sau pentru chestiuni legate
de considerente juridice sau de proprietate. Titlul/Dreptul de
proprietate se presupune valabil si tranzactionabil; Evaluatorul
nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care
afecteaza fie proprietatea imobiliara evaluata, fie titlul/dreptul de
proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de catre
evaluator. Tn acest sens se precizeazd c& nu au fost facute
cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca
titlul/dreptul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona,
ca nu exista datorii care au legatura cu proprietatea evaluata si
aceasta nu este ipotecata sau inchiriata. In cazul in care exista
0 asemenea situatie si este cunoscuta, aceasta este
mentionata in raport. Proprietatea imobiliara se evalueaza pe
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Alte ipoteze:

baza premisei ca aceasta se afla in posesie legala (titlul de
proprietate este valabil).

» Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datorii (dreptul
integral (absolut) de proprietate);

» Se presupune ca 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
anexate si a identificat proprietatea impreunad cu d-na Loga
Monica. Evaluatorul nu este topograf/topometrist si nu are
calificarea necesara pentru a masura si garanta ca locatia si
limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar si
descrise Tn raport corespund cu documentele de
proprietate/cadastrale;

= Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii
identificata si descrisa in raport in ipoteza in care aceasta
corespunde cu cea din documentele de proprietate/cadastrale.

= Qrice neconcordanta intre proprietatea identificata si cea
din documentele de proprietate invalideaza corespondenta
dintre valoarea estimata si proprietatea atestata de
documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea
estimata pentru proprietatea identificata in raport. Daca
eventuale lucrari topografice cu referire la proprietatea evaluata
vor invalida aceste masuratori, evaluarea va trebui
reconsiderata.

» Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca
proprietatea/terenul evaluat este traversat de retele magistrale
de  dtilitati sau zone de restrictionare care ar limita
dezvoltarea/construirea acestuia altele decéat cele descrise in
raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii
care sa arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a facut nicio
investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si
nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa
certifice daca terenul este afectat de o astfel de restrictie sau
nu.

= Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de
elemente ascunse sau vecinatati care sa afecteze proprietatea
evaluata; Nu au fost luate in considerare astfel de ipoteze;

» [Informatia furnizata de catre terii este considerata de
incredere dar nu i se acorda garaniii pentru acuratete;
Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare
intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le considera
a fi credibile si evaluatorul considera ca 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, proiectiile sau estimarile continute in raport se
bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii cererii si
ofertei, pretul materialelor si lucrarilor de constructie anticipate
pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste
previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor
viitoare;

*» Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanii si
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costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza valoarea; nu
am fost informati de nici o inspeciie sau raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase; Din
informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu
reprezentantul proprietarului nu exista nici un indiciu privind
existenta unor contaminari naturale sau chimice la data
evaluarii care afecteaza valoarea terenurilor (nici terenul supus
evaluarii nici in zona de amplasare). Evaluatorul nu are
cunostinta de efectuarea unor inspectiii sau a unor rapoarte care
sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase.
Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se
va stabili ulterior ca exista contaminari pe teren sau ca au fost
sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii
raportate

Ipoteze speciale: * Nu au fost

1.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare. Conditii limitative

Restrictii: = Acest raport de evaluare este destinat numai scopului
precizat si numai pentru uzul clientului / destinatarului. Raportul
de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara
acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei
si contextului in care urmeaza sa apara; Prezenta evaluare a
fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului si
asumat prin contractul de prestari servicii intocmit fintre
evaluator si client, (pentru informarea clientului). Acest raport
de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decéat
cel declarat.
= Datele si informatiile din raport sunt confidentiale;
= Publicarea, parfiala sau integrala, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane nu atrage dupa sine raspunderea
evaluatorului;
= Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fata de terii in
afara clientului / destinatarului evaluarii, nu se accepta
responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice
tert, pagube rezultate Tn urma deciziilor sau actiunilor
ntreprinse pe baza acestui raport.
= QOrice alocare a valorii totale estimate Tn acest raport, se
aplica numai la programul de utilizare stabilit, aceasta nu poate
fi utilizata Tn combinatie cu nicio alta evaluare; in caz contrar nu
este valida;

Conditii limitative: = Evaluatorul nu va acorda despagubiri clientului sau altor
persoane ca urmare a unor greseli in executarea prestarilor de
servicii (din culpa sa, a serviciilor sale), decat in limita asigurarii
de raspundere profesionala 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
dovedita conform legislatiei in vigoare;
= Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere
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in continuare consultanta sau sa depuna 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, editia 2018, adoptate de
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania), in vigoare la data de referinta 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 proprietatii imobiliare
Ghiduri metodologice
= GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

Reglementari: » Prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanta
cu reglementarile standardelor de evaluare mentionate
anterior, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate
in materie de evaluare, si 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 CALITATIl in conformitate cu cerintele
standardului SR EN ISO 9001:2015/ISO 9001:2015, pentru
domeniul de activitate COD CAEN 7022 - Activitati de
consultanta pentru afaceri si management — certificat seria Q
Nr. 195);

= Atat JUST EVAL INVEST SRL cat si evaluatorul care
semneaza prezentul raport de evaluare au Tincheiata
asigurarea de raspundere profesionala.

2 Prezentarea datelor

2.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Identificarea: » |n extrasul CF 159720/ Satu Mare, Cad: 159720/Satu Mare

- Proprietatea evaluata Teren intravilan este situata in Mun.
Satu Mare, Parc Industrial Sud, jud. Satu Mare, aceasta
adresa se afla in zona periferica a localitatii, Parc Industrial
Sud . Accesul la imobil se face astfel: din B-dul Lucian
Blaga, pe partea dreapta in directia de mers spre Ardud, se
intra pe Str. Parc Industrial Sud, proprietatea subiect fiind
prima parcela pe partea stanga.

Descrierea juridica = Descrierea imobilului, ,Teren intravilan®, categoria de
folosinta Curti constructii, in suprafatd de 798 m? construibil,
nr. cadastral/nr. topografic: Cad: 159720 Satu Mare, cuprins
in extrasul de carte funciara CF 159720/ Satu Mare

= Conform extrasului de CF mentionat anterior, dreptul de
proprietate apartine ORASUL SATU MARE, drept de
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proprietate  dobandit in baza Act notarial nr.
4904/05.11.2010, iar conform Tnscrierii privind
dezmembramintele dreptului de proprietatea, drepturilor
reale de garantie si sarcini proprietatea este libera de sarcini

Ipoteza: = Valoarea proprietatii a fost determinatda in ipoteza ca

proprietatea este libera de sarcini;

2.2 Identificarea bunurilor mobile evaluate ( componenta nonimobiliara)

Bunuri mobile;

= Prezenta evaluare nu include nicio componenta
nonimobiliara;

= Terenul supus evaluarii, daca prin descrierea fizica prezinta
amenajari (cai de acces, ziduri de sprijin, terasari pe portiuni,
canale, etc.), acestea nu au fost considerate componente
nonimobiliara, prin definitie, astfel proprietatea evaluata a fost
evaluata fara a lua in considerare componente nonimobiliare.

2.3 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Zona de amplasare

Caracterul zonei de
amplasare:

Utilitati edilitare:

Gradul de poluare

orientativ (rezultat din
observatii sau informatii ale
evaluatorului, fara
expertizare sau determinari
de laborator ale noxelor)

Concluzii generale
privind zona de
amplasare

= Proprietatea este situata in Mun. Satu Mare, Parc Industrial
Sud, jud. Satu Mare, zona periferica, Parc Industrial Sud ;

= Localitatea Satu Mare este o localitate urbanda, importanta,
de dimensiuni medii, cu un numar (aproximativ) de 102.000
locuitori. Veniturile medii realizate de locuitori sunt la nivelul
mediei pe tara;

= Raportat la contextul national, localitatea are o economie
mediu dezvoltata, relativ diversificatd din punct de vedere al
industriilor;

= Zona in care se afla amplasat imobilul evaluat este o zona
industriala.

» fn zonad sunt amplasate terenuri intravilane, proprietati
industriale;

Tn zon3 se afla:

» Retea urbana de energie electrica: existenta; la teren;

= Retea urbana de apa: existentd; la teren;

= Retea urbana de termoficare: inexistenta ; -;

» Retea urbana de gaze: existenta; la teren;

= Retea urbana de canalizare: existenta; la teren;

= Retea urbana de telefonie/cablu intern: existenta la teren;

= Poluare fonica = scazuta;
= Poluare cu noxe = scazuta
auto: = fara;

= Poluare chimica:

= Proprietatea este amplasata in Parc Industrial Sud , Mun.
Satu Mare, Parc Industrial Sud, jud. Satu Mare.

= Zona este caracterizatd ca una cu potential mediu de
dezvoltare - mixtd, preponderent industriald, fiind bine
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localizata.

Distanta fata de centrul localitatii: mare;
Densitatea constructiilor in zona: 25%-50%;
Infrastructura: buna;

Economia zonei: In dezvoltare;

Somaj: stagnare;

2.1 Informatii despre amplasament. Descriere fizica

Parcela de teren inscrisa in CF 159720/ Satu Mare, Cad: 159720 Satu Mare, in suprafata
totala de 798 m?, categoria de folosinta Curti constructii.

Tipul:

Amenajari:

Regim economic:
Vecinatati:

Restrictii de construire
(Limitari legale ale dreptului de
proprietate prevazute de

reglementari legale sau speciale):

Teren intravilan;

Categoria de folosinta: Curti constructii;

Cota: exclusiva;

Drept de proprietate: Deplin;

Front stradal (acces): da, suficient;

Forma: regulata;

Topografie: Amplasamentul este plan. Nu se cunosc
probleme legate de conditiile de fundare ale terenului.

Partial imprejmuit

Ziduri de sprijin: Nu

Terase pe portiuni: Nu

Stare teren: Terenul este fara denivelari si impedimente de
relief care sa-i afecteze utilizarea. Nu necesita cheltuieli de
adecvare.

Categoria de folosinta — teren liber construibil.

N — Str. Parc Industrial Sud;

E — DN 19A;

S — canalul Homorodul Vechi ;

V — proprietate privata;

Nu exista retele sau conducte care traverseaza terenul sau
alte servitufi si sarcini, care au putut fi identificare vizual cu
ocazia inspectiei, sau din actele puse la dispozitia
evaluatorului, nu au putut fi observate suprafete de teren
afectate de restriciii de construire.

Astfel:

Pastrarea integritatii mediului: Nu este cazul,

Zona (areal) natural protejat: Nu;

Patrimoniu arheologic: Nu;

Zona protejata conform normelor de igiena si sanatate
publica: Nu;

Zona de protectie si siguranta pentru obiectivele cu riscuri
tehnologice limitari impuse de:

o Sisteme de alimentare cu energie electrica: Nu;

o Conducte de gaze: Nu;

o Instalatii de alimentare cu apa: Nu;

o Infrastructuri publice: Nu;

Zona expusa la riscuri naturale:

o Alunecari de teren: Nu;

o Zona inundabila: Nu.

Amplasamentul este schitat in zona de amplasare astfel:
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Fotografii ale proprietatii:

acces

Acces str. Parc Industrial Sud

2.2 Date privind impozitele si taxele

Impozite = In conformitate cu prevederile privind CODUL FISCAL cu
NORMELE METODOLOGICE DE APLICARE;
= In conformitate cu prevederile HCL;
Taxe: = |dem Impozite
Ipoteza: = Fara
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2.3 lIstoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Istoric, incluzand = Necunoscut. Conform ultimei inscrieri din CF;
vanzarile anterioare

Oferte sau cotatii = Conform analizei de piata.
curente:

3 Analiza pietei

Considerente generale: » Piata reprezintd mediul in care se tranzactioneaza bunurile
si serviciile, intre cumparatori si vanzatori, printr-un mecanism
al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau
servicile se pot comercializa fara restrictii intre participanti
(cumparatori si vanzatori).

» Participantii reactioneaza la raporturile dintre cerere si
oferta si la alli factori de stabilire a prefului, 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 imobiliara, este fundamentala intelegerea
dimensiunii pietei pe care acea proprietate s-ar comercializa.
Pretul obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor si al
vanzatorilor de pe o anumita piata, la data evaluarii.

Tipul proprietatii, = Caracteristicile si elementele proprietatilor evaluate duc la

identificarea pietei identificarea segmentului de piata a proprietatii de tipul Teren

proprietatii subiect: intravilan, piata locala, amplasata in zona periferica a
localitatji, cartier Parc Industrial Sud .

Arealul analizat: = Zona de amplasare a proprietatii si zone similare ca

dezvoltare din localitatea de amplasare.

3.1 Analiza cererii

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

Populatia din “aria” proprietatii I:l dezavantaj I:l neinfluentabil avantaj
Venitul pe gospodarie |:| < med. nationala ~ med. nationala I:l > med. nationala
Puterea de cumparare® I:l < med. nationala ~ med. nationala I:l > med. nationala
Rata vanzarilor® I:l in scadere stagnare I:l in crestere
Accesul in zona I:l dezavantaj neinfluentabil I:l avantaj
Politici publice zonale I:l dezavantaj neinfluentabil I:l avantaj

Cresterea economica a zonei |:| dezavantaj neinfluentabil |:| avantaj

= in cazul in care proprietatea ar fi expusa pe piata in vederea vanzarii ei, cu
respectarea conditiilor din definitia valorii de piata, aceasta ar suscita un interes
Concluzii considerat mediu din partea potentialilor cumparatori;
= potentiali cumparatori exista, sau pot fi atrasi in aria de piata definita, numarul
acestora fiind considerat mediu;

2 Procentajul din venitul gospodariei disponibil cheltuit pentru diverse categorii de achizitii
® Rata de reportare a vanzarilor din aria comerciala

© Just Eval Invest. Publicarea sau reproducerea sunt interzise ! | Pag. 12



F) just eval invest

Intocmit: Evaluare teren intravilan

= profilul potentialului cumparator este, cel mai probabil, "persoané juridicad cu
venituri medii (putere economicd normald)”, in vederea achizitionarii / dezvoltarii
proprietatii.

3.2 Analiza ofertei

Oferta competitiva se refera la ,productia” si disponibilitatea produsului imobiliar.
Factorii importanti analizati:

Disponibiliate proprietati similare Mare X | Medie Mica
Tendita pretului | | scadere | | stagnare | X | Crestere
Costuri de construire |:| scadere stagnare |:| Crestere

Conditii si circumstante economice speciale:

a. Conditiile politice |:| favorabile neinfluentabile |:| dezavantajoase
b. Conditiile juridice D favorabile E neinfluentabile D dezavantajoase
c. Conditiile econom. generale |:| favorabile neinfluentabile |:| dezavantajoase
d. Conditiile sociale D favorabile E neinfluentabile D dezavantajoase
Impactul administrativ / reglementari locale Favorabil I:l nefavorabil

Disponibilitatea de finantare /creditare | | mica | X | medie | | mare

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

= 1in aria de piata definita, exista proprietatile similare calitativ cu cea evaluata,
disponibilitatea fiind considerata medie;

Concluzii = proprietatile ,disponibile” predominante in aria de piata sunt atat terenuri

intravilane céat gi extravilane cu posibilitate de construire / dezvoltare;

= tendinta de utilizare probabila in mod rezonabil spre utilizari alternative cu o
fezabilitate si o productivitate ridicatd (fatda de utilizarea teren pentru
dezvoltare): Nu exista

3.3 Echilibrul pietei

O caracteristicd de baza (generald) a pietelor imobiliare este aceea in care cererea si oferta de
proprietati imobiliare nu se afla in echilibru. In momentul evaluarii cat si pe termen scurt
evaluatorul considera activitatea si tendinta pietei proprietatii subiect astfel:

Piata activa:
Caracterizata de o cerere in crestere, un decalaj corespunzator in ofertd si o crestere a preturilor

Nu

“Echilibru relativ”
DA Caracterizat prin decalaj minim intre cerere si ofertd o ugoara crestere a preturilor unitare fata de perioada
precedenta, numar relativ mic de tranzactii

Piata in declin:
Scéderea cererii este insotita de o oferta relativ excedentara si o scadere a preturilor

Nu

Piata a cumparatorului
Nu O piatd in care cumpadréatorii sunt in avantaj ( atunci cand preturile de piatad sunt relativ scazute datoritd unui
surplus de proprietéti sau un numar redus de cumpadratori potentiali)

Piata a vanzatorului

O piaté activa, in care vanzatorii (dezvoltatorii) de proprietati similar disponibile pot obtine preturi mai mari
Da decét cele obtinute in perioada imediat precedentd. O piatd in care putinele proprietati disponibile sunt
solicitate la preturi predominante de catre mai mulfi utilizatori si potentiali utilizatori. Marjele de profit ale
dezvoltatorilor peste media pe economie.
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Schitat, se pot desprinde urmatoarele observatii:

Nivelul cererii D Scazut X | “Echilibru relativ” D Peste oferta
Nivelul ofertei |:| Scazut ,Echilibru relativ” Peste cerere
Val. de piata a prop. similare in zona D Tn crestere E ,Echilibru relativ” D In scadere
Perioada de marketabilitate D < 6 luni E 6 -12 luni D >12 luni
Lichiditate I:l Mica Medie I:l Mare

Interes la cumparare | | Mare | X | Mediu | | Mic
Interes la inchiriere I:l Mare I:l Mediu Mic

4  Cea mai buna utilizare

C.M.B.U. reprezinta alternativa de utilizare a proprietatji selectata din diferite variante posibile care
va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare.

C.M.B.U. - este definita ca “Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren
liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere
fizic, permisa legal si fezabila financiar.

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

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

Cea mai buna utilizare a terenului liber este aceea de dezvoltare cu constructii, fiind fezabila
financiar.

Terenul intravilan construibil, este amplasat in zona periferica a localitatii, Parc Industrial Sud .
Avand in vedere aceste aspecte, impreuna cu caracterizarea zonei, daca amplasamentul ar fi
construit la data evaluarii, el ar prezenta interes maxim pentru o dezvoltare si putem afirma ca
amplasamentul analizat se afla in CMBU a sa, fara a fi nevoie de o alta validare a fezabilitatii
financiare— teren pentru dezvoltare.

Conform analizei zonei de amplasare, piata nu face distinctie intre terenurile cu destinatie
industriala , functiuni comerciale sau servicii profesionale, in aria de piata delimitata, oricare ar fi
destinatia de dezvoltare a terenului aceasta se afla in CMBU.

Practic, {inAnd cont de amplasament, cea mai buna utilizarea probabila in mod rezonabil si
justificata adecvat pentru proprietatea evaluata este cea de proprietate imobiliara teren intravilan cu
destinatie dezvoltare. Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

o este permisibila legal;

o indeplineste conditia de fizic posibila.

o este fezabila financiar

o este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai

bune utilizari (destinatji)
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5 Evaluare

In evaluarea terenului liber se pot utiliza sase metodele de (uneori numite si tehnici):
comparatia directa, extractia, alocarea, metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare,
analiza parcelarii si dezvoltarii.

Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvata atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu exista suficiente vanzari /ofertari de terenuri similare pentru a se aplica
comparatia directa, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piatd, alocarea
(proportia) si metode de capitalizare a venitului.

5.1 Comparatia directa

Metoda comparatjilor directe este o0 metoda care aplica informatiile culese urmarind raportul
cerere - oferta pe piata imobiliara, reflectate ih mass-media sau alte surse de informare.

Valoarea de piata se bazeaza pe teoria economica conventionala, care sustine existenta unui
pret unic conducator la punctul in care oferta este egala cu cererea, pe o piata concurentiala.

Conceptele anticiparii si schimbarii, care fundamenteaza principiile cererii si ofertei, substitutiei si
echilibrului, precum si cel al conditiilor externe sunt esentiale in abordarea prin comparatia
directa.

Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile. Prin aceasta
metoda, prefurile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si ajustate in functie de
asemanari sau diferentieri. Metoda se bazeaza pe valoarea pe metru patrat 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) si elementele specifice proprietatii (caracteristici fizice, utilizare, etc).

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

Terenuri de comparatie

Criterii si elemente de comparatie

Teren de evaluat

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Drepturi de proprietate transmise

Elemente specifice tranzactiei

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Pret vanzare / ofertare - total 450.000 € 35.000 € 100.000 €
Pretul de vanzare / ofertare unitar 13,00 €/mp 12,28 €/mp 19,23 €/mp
Tipul comparabilei oferta oferta oferta

Deplin (integral)

Restrictii legale

intravilan/medii

intravilan/medii

extravilan/medii

intravilan/medii

Conditii de finantare

Obiective/numerar

Obiective/numerar

Obiective/numerar

Obiective/numerar

Conditii de vanzare

nepartinitoare

similare

similare

similare

Cheltuieli imediat dupa cumparare

fara

fara

da

fara

Conditiile pietei

prezent / data evaluarii

data evaluarii

Elemente specifice proprietatii

Zona Parc Industrial

data evaluarii

data evaluarii

Localizare Parc Industrial Sud Sud Str. Magnolia Str. Aurel Vlaicu
Caracteristici fizice
Suprafata totala teren: 798 m.p. 10.000 m.p. 2.850 m.p. 5.200 m.p.
Forma: | regulata / construibil regulata / construibil regulata / construibil regulata / construibil
Front stradal - aprox: ~ 20,0 ml| ~50,0ml ~150ml ~36,0ml
Raport front / adancime: 8/16 4/16 1/16 4/16
Topografie: plan plan plan plan
Acces principal / asfalt principal / asfalt principal / asfalt principal / asfalt
Utilitati
Energie electrica (distanta): ~0,0ml ~0 ml ~30 ml ~0 ml
Apé (distanta): ~0,0 ml ~0 ml ~30 ml ~0 ml
Canalizare / fosa septica (distanta): ~0,0ml ~0 ml ~30 ml ~0 ml
Gaz metan (distanta): ~ 0,0 ml ~0 ml ~30 ml ~0 ml
Utilizare teren dezv. const. similar similar similar
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Grila de piata se prezinta astfel:

eme de O PARA Proprietatea ple o) parabplla O paranilia omparabplia
Identificare Parc Industrial Sud Zona Parc Industrial Str. Magnolia Str. Aurel Vlaicu
Suprafata 798 m.p. 10.000 m.p. 2.850 m.p. 5.200 m.p.
Pret vanzare / ofertare - total 450.000 € 35.000 € 100.000 €
Pretul de vanzare / ofertare unitar 13,00 €/mp 12,28 €/mp 19,23 €/mp
Tip comparabila oferta oferta oferta
Marja negociere (%) / total 3% | -04¢€ 3% | -04 € 3% | -06 €
Pret de vanzare ajustat 13,0 € 11,9 € 18,7 €
Ajustari specifice tranzactionarii
1.Drepturi de proprietate transmise Deplin (integral) Deplin (integral) Deplin (integral) Deplin (integral)
Ajustare (%) / total [ 0% | 0,00 € 0% | 00¢€ 0% [ 00¢€
Pret ajustat -drepturi de proprietate transmise 13,00 €/mp 11,91 €/mp 18,65 €/mp
2.Restrictii legale - coeficienti urbanistici intravilan/medii intravilan/medii extravilan/medii intravilan/medii
Ajustare (%) / total 0,0% | 0,00 € 00% | 00 € 00% | 00€
Pret ajustat Restrictii legale - coeficienti urbanistici 13,00 €/mp 11,91 €/mp 18,65 €/mp
3. Conditii de finantare Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar
Ajustare (%) / total 00% [ 0,00 € 00% | 00 € 00% [ 00 €
Pret ajustat Conditii de finantare 13,00 €/mp 11,91 €/mp 18,65 €/mp
4. Conditii de vanzare nepartinitoare similare similare similare
Ajustare (%) / total 0% [ 0,00 € 0% | 00¢€ 0% [ 00¢€
Pret ajustat Conditii de vanzare 13,00 €/mp 11,91 €/mp 18,65 €/mp
5. Cheltuieli imediat dupa cumparare fara fara da fara
Ajustare (%) / total 0% | 0,00 € 8% | 1,00 € 0% | 0,00 €
Pret ajustat cu ch. Imediat dupa cumparare 13,00 €/mp 12,91 €/mp 18,65 €/mp
6. Conditii ale pietei (timpul) prezent / data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii
Ajustare (%) / total 0% [ 000 € 0% | 00¢€ 0% [ o00¢€

Pret ajustat Conditii ale pietei 13,00 €/mp 12,91 €/mp 18,65 €/mp

Ajustari specifice proprietatii

7. Localizare Parc Industrial Sud Zona Parc Industrial Sud Str. Magnolia Str. Aurel Vlaicu
Ajustare (%) / total 0,0% | 0,00 € 15,0% | 1,9 € -10,0% | -1,9 €
Pret ajustat Localizare 13,00 €/mp 14,85 €/mp 16,79 €/mp

8. Caracteristici fizice

a Marime ( dimensiune) si forma 798mp / regulata / 10000mp /regulata/ | 2850mp /regulata/ | 5200mp /regulata/
Ajustare (%) / total 15,0% 1,95 € 0,0% 0,0 € 0,0% 0,0 €
b Front stradal / raport front adancime| ~20,00 ml_ [ 8/16 ~50 ml 4/16 ~15 ml 1/16 ~36 ml 4/16
Ajustare (%) / total 0,0% 0,00 € 0,0% 0,0 € 0,0% 0,0 €
c Topografie plan plan plan plan
Cheltuieli totale adecvare planeitate 0,0 € 0,0 € 0,0 €
Ajustare (%) / total 0,00% | 0,00 € 0,00% | 00 € 0,00% | 00 €
d. Acces principal / asfalt principal / asfalt principal / asfalt principal / asfalt
Cheltuieli adecvare acces 0,0 € 0,0 € 0,0 €
Ajustare (%) / total 0,00% 0,00 € 0,00% 0,0 € 0,00% 0,0 €
Ajustare caracteristici fizice (%) / total 15,0% 2,0 € 0,0% 0,0 € 0,0% 0,0 €
Pret ajustat caracteristici fizice 14,95 €/mp 14,85 €/mp 16,79 €/mp
9. Utilitati
a. Energie electrica ~0,0ml ~0 ml ~30 ml ~0 ml
Diferenta distanta bransament ~0 ml ~30 ml ~0 ml
Cost total diferentd bransament cost unitar[25 € 0 € 750 € 0 €
Ajustare (%) / total 0,00% | 0,00 € 177% | 03 € 0,00% | 00 €
b. Apa ~0,0ml ~0 ml ~30 ml ~0 ml
Diferenta distanta bransament ~0 ml ~30 ml ~0 ml
Cost total diferentd bransament cost unitar |20 € 0,0 € 600,0 € 00 €
Ajustare (%) / total 0,00% [ 0,00 € 1,42% | 02 € 0,00% | 00 €
c. Canalizare / fosa septica ~0,0ml ~0 ml ~30 ml ~0 ml
Diferenta distanta bransament ~0 ml ~30 ml ~0 ml
Cost total diferentd bransament cost unitar[15 € 0,0 € 450,0 € 0,0 €
Ajustare (%) / total 0,000 [ 0,00 € 1,06% [ 02 € 0,00% | 00 €
d. Gaz metan ~0,0ml ~0 ml ~30 ml ~0 ml
Diferenté distantad bransament ~0 ml ~30 ml ~0 ml
Cost total diferentd bransament cost unitar [0 € 0,0 € 00 € 0,0 €
Ajustare (%) / total 0,00% [ 0,00 € 0,000 | 0,00 € 0,00% | 00 €
Total cost diferentd bransament 0,0 € 1.800,0 € 0,0 €
Ajustare utilitati (%) / total 0,0% | 0,00 € 43% | 063 € 0,0% | 0,00 €
Pret ajustat utilitati 14,95 €/mp 15,48 €/mp 16,79 €/mp
10. Utilizare teren dezv. const. similar similar similar
Ajustare (%) / total 00% [ 000 € 00% [ 00€ 00% [ 00¢€
Pret ajustat Utilizare 14,95 €/mp 15,48 €/mp 16,79 €/mp
Pret ajustat (rotund) 15,0 €/mp 15,5 €/mp 16,8 €/mp

Ajustare neta (%) / total

Ajustare totald@ brutd

Ajustare bruta procentuala
Numa@r ajustari negative
Numdar ajustari pozitive
Total numar ajustari
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Intocmit: Q Just eval invest Evaluare teren intravilan

Suprafata 798 m.p. Opinie unitara 16,8 €/mp
Valoare estimata 13.406 € echivalent a 64.911 lei
Curs valutar folosit 1 euro = 4,8419 lei la data de iun.-2020

Explicarea ajustarilor:

Au fost aplicate atat ajustari cantitative cét si calitative.
S-au ajustat comparabilele ofertate datorita faptului ca aceste proprietati sunt ofertate si nu tranzactii. Din analizele de piata
efectuate si din informatjile de piata obtinute (interviuri) rezultand ca pretul final de tranzactionare al proprietatilor de acest fel este
mai mic in comparatie cu pretul de oferta

Drepturi de proprietate Nu au fost necesare ajustari, toate comparabilele avand dreptul de proprietate deplin (integral)
Efsgsgg;gfgale - coeficienti Nu au fost necesare ajustari, comparabilele avand coeficienti urbanistici asemanatori

Nu au fost necesare ajustari, conditiile de finantare fiind numerar / obiective atat la proprietatea
subiect cat si la comparabile
Nu au fost necesare ajustari, neexistand motivari ale cumparatorului sau vanzatorului -
constrangeri privind tranzactia
Cheltuieli cuprinzand costul constructii demolabile, cheltuieli adecvare a terenului, costul de
adevare (modificare) a zonarii, costul de eliminare a contaminarii

Conditii de finantare

Conditii de vanzare

Comparabila 1 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€
Cheltl{ieli imediat dupa Adecvare teren —® o 2850 mp ~0 mp
cumparare -
Cost unitar adecvare 0,00 €/mp 1,00 €/mp 0,00 €/mp
Total cost adecvare 0€ 2.850 € 0€
Aria 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€ 2.850 € 0€
Conditii ale pietei (timpul) Nu au fost necesare ajustari, comparabilele fiind valabile la data evaluarii
Ajustari aplicate comparabilelor situate in zona mai bine/slab cotate, ajustare rezultata din analiza
Localizare zonelor de amplasare
Caracteristici fizice
S-au aplicat ajustari comparabilelor pentru suprafata mai mica, respectiv mai mare. Ajustarile
rezultate din analiza datelor secundare / analiza de piata a evaluatorului (proprietatile de dimensuni
Marime ( dimensiune) mai reduse fiind si cele mai tranzactionate in momentul de fata al pietei)

Front stradal / raport front

adancime Nu au fost necesare ajustari
Topografie Nu au fost necesare ajustari
Acces Nu au fost necesare ajustari.
Utilitati
Energie electrica
Apa Nu au fost necesare ajustari
Canalizare / fosa septica
Gaz metan
Utilizare Nu au fost necesare ajustari, atat proprietatea subiect cat si comparabilele avand cea mai buna

utilizare similara
Valoarea estimata a fost asimilabila valorii cu cele mai putine ajustari
(ajustarea bruta procentuala cea mai mica)
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F) just eval invest

Intocmit: Evaluare teren intravilan

5.2 Tehnici (metode) alternative

Extractia de pe piata este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei construcitiilor, estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

Metoda alocarii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si
pe principiul contributiei, care afirma ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea
terenului si valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare,
din anumite localizari. Metoda alocérii nu este recomandaté atunci cénd exista informatii
suficiente privind tranzactii cu terenuri comparabile libere.

Metoda reziduala poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite
cumulativ urmatoarele conditji:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber,
este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie;

b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara 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 exista autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata interna, in prezent, exista
putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru
teren si, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezinta o metoda prin care renta funciara este
capitalizata cu o rata de capitalizare adecvata extrasa de pe piata pentru a estima valoarea
de piata a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica adreptului de
proprietate afectat de locatiune.

Analiza parcelarii si dezvoltarii este 0 metoda foarte specializata, utila numai in anumite
cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai
mici si vandute cumparatorilor sau utilizatorilor finali; metoda este utilizata pentru evaluarea
unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de
numerar actualizat (analiza DCF); Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizata in studii de
fezabilitate si Tn evaluari in care tranzacitiile/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 proprietéatii evaluate.
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Intocmit: Q Just eval invest Evaluare teren intravilan

6 Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare (adecvarea),
relevanta si precizia acesteia, informatile de piata care au stat la baza aplicarii (inclusiv
cantitatea informatiilor) si scopul evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea de piata estimata
a proprietatii imobiliare descrise este:

Valoarea de piata

13.406 € echivalent a 64.911 lei
16,8€/ mp

Valoarea nu cuprinde TVA
Valoarea a fost determinata prin — metoda comparatiilor directe
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7 Anexe
Oferte si tranzactii teren (Oferte verificate telefonic /Interviu)

Comparabila 1: https://www.olx.ro/oferta/teren-industrial-puz-1Dc9MIi.html#5f0abfe287

Pret oferta 13 euro/m

Teren industrial , PUZ

Satu Mare, jJudet Satu Mare B Acugst de pe telefon L 0922, 1 sugnt 2019

Numar anung: 179680242

) . Extravilan / )
Oferit de Proprietar intravilan Intravilan

Suprafata utila 700 000 m2

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 fizica/juridica! 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

© Just Eval Invest. Publicarea sau reproducerea sunt interzise ! | Pag. 20


https://www.olx.ro/oferta/teren-industrial-puz-IDc9MIi.html#5f0abfe287
https://www.olx.ro/imobiliare/terenuri/satu-mare_58409/?search%5Bprivate_business%5D=private
https://www.olx.ro/imobiliare/terenuri/satu-mare_58409/?search%5Bfilter_enum_extravilan_interavilan%5D%5B0%5D=intravilan

Comparabila 2 : https://www.olx.ro/oferta/teren-2-850mp-satu-mare-strada-magnoliei-
IDdnBxR.html#ab1df79d4a

Teren 2,850mp Satu Mare / Strada Q<
Magnoliei

35000 € -
N & :oodan
[0 MOAMOVEAZA A T ACTUALIZSAZA AW - eteras

D=t O Agentie Soofms e 2000 0

L7 Raperva enline modeld STAT

Contact prin Stora.ro

dorit ¥ #i stes discount de SO0 de
-—— 0755 826 126 ]
AT A GO SatL Mass va SIemn e VANZWE 1aan ST malan 06 srac Magnobe Loc de Intainire

SupeEateea taran - RS0 Mp
Erore Soas W TS M Satu Mare, judet Satu
2e

C3: https://www.olx.ro/oferta/teren-5-200mp-satu-mare-strada-aurel-viaicu-
IDcw7Ds.htmI#3b3d9685d2

LOC On Intamire

® Salu Mare, pdet Satu
Mate

p—

Wy FROMOVIAZA ANUNTIL (O ACTUALIZTIATZA ANUNTIL

et on Agentie Soratats wia S 200

UM te s Bens Newl tau Mercedes-
Benz. Primele 6 rate, gratuit.

Descriere

RE/MAX GOM va Olera Spre variZare Teran intraviian in supralata ge 5200 mp cu front stracal oe
6m SBuat pe ALre VIaicy Intr-0 200 NOUSIIaia Cu acoes facll spre Toneie Oe nteres aie
Orasulul pe Dusvardul PONCDS ol orasule Intre Restaurant Yago si Hanu u Gica

Tarenul &re TOMe UIIIAEe In 1a1a terenuiul. NInd I00S1 Dentry INVeSTIERLCONSErucTl noLhale
progucte nale OspoTiare

Pentru mal muite detam CONACIA-O Cu NCredars De Cokaga NOastra Dana RISCO la nr de teteion

TOROEastl FOrmuiiaryl 08 CONECT] U Do A0S 00 ama
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7.1 Documente ale proprietatii

,f Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobillard SATU MARE
'-’ Biroul de Cadastru sl Publicitate imobillars Satu Mare

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 159720 Satu Mare

AGENTES SATIN XA
B NAREALS ™

A. Partea l. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Satu Mare, Jud, Satu Mare

Nr.cerece | 29736

Ziua | 18
Luna | 06
Anul 2020

" Cod verficare

il

Nr.| Nr. cadastral
Crt | Nr. topografic | SuPrafata® (mp)

Observatii / Referinte

Al 159720 798

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
2822/ 25/01/2011
Act Notarial nr. 4904, din 05/11/2010 emis de BNP PETRUCA ECATERINA SUSANA;
Al

Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare in seria rangului
B2 lincheleril cf 10537/1909,3623/2005,comasare, Inchelere nr.
31984/2007 sl lotizare, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1

1) ORASUL SATU MARE

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 158942/Satu Mare, inscrisa prin incheierea nr. 42688 din 08/11/2010;

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantle si sarcini

Referinte

NU SUNT

Document care conpine date cu caracter personal, protejate de prevedenle Legu Nr, 67772001
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Carte Funciara Nr. 159720 Comuna/Oras/Municipiu: Satu Mare

Te

ren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

154720

798

* Suprafata este d

eterminata In planul de prolectie Stereo 70.

174382

DETALII LINIARE IMOBIL

180528

Date referitoare la teren

ne | Categorie |inwra | Suprafata
ct| folosinta [wlan|  (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatli / Referinte
4| cutd fpa 798 - . -

constructll

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

inceput

Punct Punct
sfarsit

Lungime segment
=+ (m)

1

9.074

8.032

40.548

12.909

7.564

DO W N

- OB wi

50.736

Document care contine date cu caracter personal. protejate de prevederie Legw Nr. 677/2001.
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Carte Funciara Nr. 159720 Comuna/Oras/Municipiu: Satu Mare

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,
**+ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decst valoarea 1 milimetru,

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiite prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa siin forma fizica a
documentului, fard semnaturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectitudinii sl realitatii Informatillor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet, Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarll documentulul.

Data si ora generarii,
18/06/2020, 11:17

Dacument care conpine date cu caracter personal, protejate de prevedenie Legu Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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7.2 Prezentarea evaluatorului

JUST EVAL INVEST SRL societate cu obiectul principal de activitate consultanta pentru
afaceri si management (7022), a fost infiinfata de catre evaluatori autorizati — membrii titulari
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roméania) si experti contabili
C.E.C.C.A.R. (Corpul Expertilor Contabili si Contabililor Autorizati din Roméania).

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

Pentru promovarea eficientei si calitatii precum si pentru acoperirea tuturor regiunilor tarii,
JUST EVAL INVEST SRL, isi desfasoara activitatea cu personal colaborator societati
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 lucréri din care peste 3.500 lucrari (terenuri libere,
apartamente, case, spatii comerciale si industriale, mijloace de transport si utilaje
specializate) destinate garantarii imprumuturilor pentru o serie de banci, evaluari destinate
cuprinderii in situatiile financiare a UAT sau societatilor comerciale, evaluari pentru
impozitare etc. Practica in evaluare a personalului colaborator, peste 2.500 lucrari de
evaluare

Atat personalul practicant (evaluatorii) cat si societatea au incheiate polite asiguratorii de
raspundere profesionala.

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

Date de contact:

Administrator: Bojan Nicolae Emanaoil Director General: Dragan Larisa
Telefon: 0744 871 229; Telefon: 0745 555 823
arad@justeval.ro larisa.dragan@justeval.ro

Tel. Fix/Fax: 0257 338 429
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 catre ANEVAR.
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