MUNICIPIUL SATU MARE

APARATUL DE SPECIALITATE AL PRIMARULUI
SERVICIUL JURIDIC

NR. 23037/05.04.2023

RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotdrare pentru modificarea H.C.L. nr. 15/30.01.2020 privind vinzarea
catre Misz Andreea a locuintei situatd in municipiul Satu Mare, B-dul Closca nr. 72-74, bl. A,
parter, ap. 9

Conform H.C.L. nr. 15/2020 s-a aprobat vinzarea citre Misz Andreea a locuintei detinut3
in calitate de chiriag, la preful de vanzare stabilit in temeiul prevederilor art. I din Legea nr.
244/2011 pentru modificarea art. 16 din Legea nr. 85/1992 respectiv, la pretul de 115.658 lei,
conform raportului de evaluare intocmit de SC JUST EVAL INVEST SRL, la data de 12.04.20109.

Prin Sentinta civild nr. 524/28.12.2022 pronuntatd de Tribunalul Satu Mare in dosar nr.
640/83/2020, definitiva, s-a admis actiunea reclamantei Misz Andreea, s-a anulat art. 1, art. 3 si
Anexa 1 din H.C.L. nr. 15/2020 si s-a dispus obligarea Consiliul Local al municipiului Satu Mare la
emiterea unei noi hotdrari de aprobare a vanzdrii citre aceasta a locuintei detinuti in calitate de
chiriag, tinAnd seama de considerentele hotdrarii antementionate.

Instanta de judecatd a solutionat cauza retinand, pe de o parte, faptul ci pretul de vanzare
a locuintei nu s-a raportat la data depunerii cererii de cumpirare de citre reclamanti respectiv,
la data de 25.04.2018, ci la data intocmirii raportului de evaluare (12.04.2019), iar pe de alti
parte, diferenta semnificativd intre valoare de védnzare stabilitd prin raportul de evaluare, de
115.658 lei si valoare de vanzare stabilitd prin expertiza judiciard efectuati in cauzi, de 108.394
lei.

In consecintd, in vederea punerii in aplicare a prevederilor hotararii judecatoresti
amintite anterior, s-a impus promovarea prezentului proiect de hotarare, al cirui temei juridic il
constituie atat prevederile legale refinute de instanta de judecati cat si considerentele acesteia.

Cu privire la oportunitatea promovdrii lui, s-a pronuntat initiatorul prin referatul de
aprobare, iar din punct de vedere tehnic si financiar, s-a intocmit raportul de specialitate al
Serviciului Patrimoniu, Concesiune, Inchirieri si al Directiei economice.

In considerarea prevederilor legale incidente, propunem spre analizd, dezbatere si
aprobare prezentul proiect de hotarire.

Sef serviciu
Bianca Lawira

red. Tudor fhiorean/ 3ex
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Citre: Serviciul Patrimoniu, Concesioniri, Inchirieri
Subiect: Comunicare sentinta

Noti interna

Aliturat prezentei vd comunicim Sentintd civild nr. 524/CA/28.12.2022 pronuntati de
Tribunalul Satu Mare in dosarul de instantd nr. 640/83/2020 in contradictoriu cu Misz Andreea,
ramasd definitiva prin respingerea recursului.

In conformitate cu prevederile art. 24 din Legea 554/2004 a contenciosului administrativ,
vd rugdm si fintreprindeti demersurile necesare in vederea punerii in executare a sentintei
comunicate.

Sef serviciu,

Mustea Bianca
i

Satu Mare 440026, Piata 25 Octombrie nr.1
Web: www.primariasm.ro, facebook/primariasatumare
E-mail: primaria@primariasm.ro Telefon: 0261.807.500
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Informatii dosar

Informatii generale
Parti

Sedinte

Cai atac

Citare prin publicitate

Informatii generale

Nr. unic (nr. format vechi) :  640/83/2020

Data inregistrarii 20.01.2023
Data ultimei modificari: 29.03.2023
Sectie: Sectia de contencios administrativ si fiscal
Materie: Contencios administrativ si fiscal
| Obiect: anulare act emis de autoritati publice locale
Stadiu procesual: Recurs
Parti
Nume Calitate parte
MISZ ANDREEA Intimat Reclamant
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SATU MARE Recurent Parat
Sedinte
29.03.2023

{  Ora estimata: 10:30
Complet: R2 CAF recurs
Tip solutie: Nefondat
Solutia pe scurt: Respinge ca nefondat recursul declarat de recurentul-parat Consiliul Local al Municipiului Satu Mare
in contradictoriu cu intimata-reclamant$ Misz Andreea, impotriva Sentin?ei nr. 524/CA din 28.12.2022 pronun?ati de
Tribunalul Satu Mare. Obligd partea recurents s plteascé partii intimate suma de 2000 lei cheltuieli de judecatd in
recurs. DEFINITIVA.
Document: Hotarare 152/2023 29.03.2023

Cai atac
Data declarare Parte declaranta Cale de atac
13/01/2023 CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SATU MARE, Recurs

Citare prin publicitate

https://portal just.ro/35/Site Pages/Dosar.aspx?id_dosar=8300000000100480&id_inst=35 1/2



Cod ECLI ECLILI:RO:TBSTM:2022:028.000524
Cod operator: 11276
ROMANIA
TRIBUNALUL SATU MARE
SECTIA A II-A CIVILA, DE CONTENCIOS ADMINISTRATIV SIFISCAL
Dosar nr. 640/83/2020
SENTINTA CIVILA NR.524/CA/2022
Sedinta publicd din data de 28 Decembrie 2022
Instanta constituita din:
Presedinte Simona Coste Palincas
Grefier Simona Tarta
NI

Pe rol fiind pronuntarea actiunii in contencios administrativ si fiscal formulati de
reclamanta MISZ ANDREEA, CNP 2700608120693, cu dom. in Satu Mare, Bd. Closca
nr.72-74, bl. A, ap.9, jud. Satu Mare, in contradictoriu cu paritul CONSILIUL LOCAL AL
MUNICIPIULUI SATU MARE, cu sediul in mun. Satu Mare, Piata 25 Octombrie nr.1,
Corp M, jud. Satu Mare, avind ca obiect anulare act administrativ.

Procedura de citare legal indeplinitd, in conditiile art. 396 Cod de proceduri civili.

Totodata, se constata ci judecarea cauzei in fond a avut loc la data de 14.12.2022, data
la care sustinerile pirtilor au fost consemnate in incheierea acelei sedinte, incheiere ce face
parte integranta din prezenta sentinti, amanandu-se pronuntarea la data de 28.12.2022.

Cand in urma deliberirii,

INSTANTA
asupra cauzei de fatd, constatd urmitoarele:

Prin cererea inregistratd in prezentul dosar, reclamanta MISZ ANDREEA, in
contradictoriu cu paritul CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SATU MARE,
solicitd instantei de judecatd ca prin sentinta pe care o va pronunta in cauzi, si dispuni
anularea partiald a Hotararii nr. 15/30.01.2020, emisa de citre Consiliul Local al Mun. Satu
Mare, in privinta dispozitiilor art. 1 - vizdnd insusirea raportului de evaluare intocmit de ciitre
SC Just Eval Invest SRL, care constituie anexa 1 din hotirirea atacati, ficind parte integranta
din aceasta; art. 2 - fafd de neretinerea prevederilor dispozitivului deciziei civile nr.
10/CA/2020-R, pronuntati de Curtea de Apel Oradea in cauza dos. nr. 2035/83/CA/2018-R,
la data de 13.01.2020; art. 3 - vizdnd pretul de vanzare stabilit i insusit; anexei nr. 1 a
hotarérii, constituitd de raportul de evaluare indicat la art. 1.

Solicita cheltuieli de judecata.

In motivarea cererii reclamanta arati cd, in fapt, prin decizia civild nr. 10/CA/2020-R,
pronuntatd de Curtea de Apel Oradea in cauza dos. nr. 2035/83/CA/2018-R, la data de
13.01.2020 a fost obligat paratul CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SATU MARE
s emita hotirarea de aprobare a vinzarii citre reclamanti a locuintei situate in Satu Mare, bd.
Closca, nr. 72-74, bl. A, ap. 9, jud. Satu Mare, in temeiul prevederilor Legii nr. 85/1992, la
preful de vanzare stabilit conform prevederilor art. I din Legea nr. 244/2011, la data de
25.04.2018.

Ca urmare, valoarea de vénzare a locuintei trebuia calculati de citre pérat "raportat la
preful pietei de citre un expert autorizat, in conditiile legii".

Prin hotarédrea atacatd pardtul Consiliului Local al Municipiului Satu Mare a aprobat
vénzarea locuintei citre reclamanti dar, prin exces de putere a incilcat prevederile legale mai
sus mentionate, privind modalitatea de stabilire $i cuantumul pretului si, drept urmare a
stabilit in mod incorect, nelegal, un pret de vanzare de citeva ori mai mare decat valoarea de
piatd a imobilului.

Categoric, 0 asemenea manopera nelegala este de naturi a o prejudicia grav.
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In probatiune a depus inscrisuri: hotdrrea atacatd, cererea de revocare, raspunsul
primit, raportul de evaluare i soliciti incuviinarea executirii unei expertize judiciare privind
stabilirea valorii de piatd a imobilului, raportat la prevederile legale in vigoare la data
declangarii procedurii de cumpdrare a acestuia, respectiv la data avuti in vedere in raport.

Solicité atagarea dosarului nr. 2035/83/2018 aflat in arhiva Tribunalului Satu Mare.

Paratul Consiliul Local al Municipiului Satu Mare, in baza prerogativelor conferite de
dispozitiille O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ si in temeiul art. 205 Cod
procedura civili, a formulat INTAMPINARE (filele 58-60), prin care soliciti respingerea
actiunii formulate pentru urmitoarele motive:

Referitor la cererea reclamantei, respectiv anularea pariali a H.C.L. nr.
15/30.01.2020, in ceea ce priveste art. 1, 2, 3 si a Anexei 1 din hotarare, aratd urmitoarele:

Cu privire la preful de védnzare stabilit nelegal prin raportul de evaluare raportat la data
de referin{d respectiv. 12.04.2019. si nu data de 25.04.2018, paratul considerd aceasti critica
ca fiind nelegali §i netemeinica.

Conform dispozitivului deciziei nr. 10/CA/13.01.2020 a Curtii de Apel Oradea,
pronunfatd in dosarul nr. 2035/83/2018, a fost obligati ,la emiterea unei hotiriri... de
aprobare a vanzarii catre reclamanti.... Ia preful de vanzare calculat conform reglementarilor
in vigoare la data de 25.04.2018...,. in conformitate cu dispozitiile art. I din Legea nr.
244/2011.” Or, art. I din Legea nr. 244/2011 prevede cd ,,Valoarea de véanzare a locuintei se
calculeazd Ia preful pietei de citre un expert autorizat, in conditiile legii." si nicidecum ca
pretul de vanzare s fie stabilit/raportat la data de 25.04.2018.

Astfel, reglementérile in vigoare la data de 25.04.2018, data inceperii procedurii de
vanzare, erau reprezentate de art. 16 din Legea nr. 85/1992 ,,Valoarea de vanzare a locuintei
se calculeazi la preful pietei de citre un expert autorizat, in conditiile legii", astfel cum a fost
modificat de art. I din Legea nr. 244/2011 pentru modificarea art. 16 din Legea nr. 85/1992.
Dispozitiile art. 16 in vigoare si aplicabile la momentul inceperii procedurii de vanzare fac
referire la modalitatea de stabilire a valorii (pretului) de vanzare a locuintei (se calculeazi la
preful piefei de cdtre un expert autorizat) si nicidecum ca valoarea (pretul) sa fie
stabilit/raportat la data inceperii procedurii. Prin urmare, pretul stabilit prin raportul de
evaluare si insusit de Consiliul Local prin H.C.L. nr. 15/30.01.2020 respecta intru totul
reglementirile legale aflate vigoare la data de 25.04.2018 (art. 16 din Legea nr. 85/1992 astfel
cum a fost modificat de art. I din Legea nr. 244/2011) respectiv, a fost calculat Ia pretul pietei,
de la data efectudrii raportului de evaluare (12.04.2019), de citre un expert autorizat.

Toate aceste lamuriri le considerd necesare avand in vedere ci se soliciti efectuarea
unui nou raport de evaluare prin care pretul si fie stabilit la data de 25.04.2018, solicitare pe
care o consider nelegala, raportat la cele aritate mai sus.

Referitor la cererea de anulare a art. 2 din H.C.L. nr. 15/30.01.2020 fat de neretinerea
prevederilor dispozitivului Deciziei civile nr. 10/CA/2020-R, pératul arati ci a formulat
cerere de lamurirea a dispozitivului acestei hotdrdri, iar prin incheierea din data de
15.06.2020, datd in cameri de consiliu, Curtea de Apel Oradea a admis cererea.

In ceea ce priveste cererea de anulare §i criticile aduse Raportului de evaluare, sub
aspectul modalititii de calcul al prefului, paratul arati urmitoarele:

Subliniaza faptul ci blocul in care se afld apartamentul reclamantei a beneficiat de
investifii in perioada 2001-2002 in valoare de 7 569 335 303 Iei vechi (conform
centralizatorului anexat prezentei) cu ocazia reabilitirii/refunctionalizirii efectuate de ANL.,
iar lucrdrile executate sunt prezentate in Memoriu Tehnic-Arhitecturd parte integrantd a
Proiectului nr. 2- 5784-02-2001 pe care il depune in probatiune.

Referitor la locuintele comparabile situate in zone diferite dar niciuna in zona bld.
Closca, in zona Closca nu existd blocuri de locuinte sau daci existd acestea nu sunt formate
din garsoniere. Fiind o zond ocupati preponderent de case de locuit era absolut normal ca
aceastd comparatie s se facd cu locuinte situate in locatii apropiate.

Reclamanta sustine ci pretul locuintei a fost stabilit prin "echivalarea valorici" cu
locuinte" situate in centrul municipiului Satu Mare si avand dotéri mult superioare, unele fiind
chiar si mobilate integral, dar nu precizeazi care este comparabila la care face referire.
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a constat ca reclamantul avea dreptul s cumpere locuinta la pretul de vénzare stabilit de
reglementérile in vigoare la data inceperii procedurii de vanzare, iar acesta a depus cererea de
cumpdrare la data de 25.04.2018.

Pe de alta parte, daca preul de vanzare nu s-ar raporta la valoarea locuintei la aceastd
data fixa, ci la data efectudrii evaludrii, ar fi determinat in mod arbitrar, prin efectuarea
evaluarii la orice datd, eludindu-se atit scopul urmdrit de legiuitor prin adoptarea Legii nr.
244/2011, cat si aplicabilitatea acestui act normativ dispusi prin Decizia civild nr.10 din
13.01.2020 pronuntata de Curtea de Apel Oradea in dosar nr.2035/83/2018.

Solicitarea reclamantei de a se avea in vedere data efectuirii raportului de expertiza
Judiciard depus in cauzd-octombrie 2020(indicindu-se o valoare mai scizuti a apartamentului
la acea datd) , nu poate fi avuti in vedere raportat la aspectele refinute anterior, iar pe de alti
parte, evaluarea apartamentului la acea datd nu a fost incuviintata §1 nici solicitatd de citre
instanta , expertului.

Cu privire la preful stabilit prin raportul de evaluare intocmit de Just Eval Invest SRL
, instanta are in vedere ci dupi cum rezulti din Raportul de expertiza tehnici judiciard
intocmit in cauzi (£.89-102), cu completirile efectuate ca urmare a obiectiunilor formulate de
parti (f. 131-133 , 40-51, vol.II), valoarea de véinzare a apartamentului la data de 25.04.2018!
este de 108.394“],"ei§ , respectiv de 110.668 lei , la data de 12.04.2019- data intocmirii
raportului de evaluare de citre Just Eval Invest SRL.

Or, conform raportului de evaluare efectuat de Just Eval Invest SRL (f.5-3 1), valoarea
de vanzare a locuintei la data efectudrii raportului de evaluare- 12.04.2019 este de 115.658
lei.

Fafa de diferenfa existentd intre valorile de vanzare stabilite prin cele dous rapoarte de
evaluare, constatdnd ca pretul de vanzare insusit de paratul Consiliul Local prin expertiza
efectuati este mai mare fafi de preful stabilit de citre expertul Judiciar prin raportul de
expertizd judiciard efectuat in cauzi, instanfa apreciaza ci pretul stabilit prin Raportul de
evaluare -anexa 1 a hotdrérii contestate nu reflecti preul pietei, pe de o parte, iar pe de altd
parte nici nu a avut in vedere calculul prefului la data inceperii procedurii de vanzare.

Referitor la solicitarea reclamantei de a se avea in vederea diminuarea cu 10% a
prefului stabilit prin Raportul de expertizd judiciard intocmit in cauzi, avind in vedere
incertitudinea referitoare la dreptul de proprietate al paratului asupra apartamentului in litigiu
prin prisma inscrierilor in cartea funciard, instanta retine ca titularul dreptului de proprietate a
fost stabilit prin hotararile judecitoresti pronuntate anterior , acest aspect fiind retinut in
considerentele Deciziei civile nr.10 din 13.01.2020 pronuntatd de Curtea de Apel Oradea in
dosar nr.2035/83/2018, ce se impun cu autoritate de lucru judecat in prezenta cauza.

Pentru considerentele de mai sus, instanfa va anula Raportul de evaluare intocmit de
Just Eval Invest SRL, ce constituiec Anexa 1 la Hotirdrea Consiliului Local al Municipiului
Satu Mare nr. nr. nr.15/30.01.2020 si in consecint3 va anula Hotirarea Consiliului Local al
Municipiului Satu Mare nr.15/30.01.2020, in privinta art.1 §1 3 si va obliga paratul la
emiterea unei noi hotarari privind vinzare locuintei situate in Satu Mare, B-dul Closca, nr.72-
74, bLA, ap.9, tindnd seama de valoarea de vanzare la data de 25.04.2018, stabilitd prin
raportul de expertiza tehnica judiciar intocmit in prezenta cauzi .

In ce priveste cheltuielile de judecatd , instanta va obliga pardtul si pliteascd
reclamantei suma de 3050 lei, reprezentind cheltuieli de judecati, constind in taxa de
timbru de 50 lei(f.53), onorariu expert in cuantum de 2000 lei(f.88 si 35, vol.II) si onorariu
avocatial in cuantum de 1000 lei, achitat cu chitanta nr. 1462/10. 10.2022(£.56, vol.II).

PENTRU ACESTE MOTIVE,
N NUMELE LEGII
HOTARASTE

Admite n parte actiunea in contencios administrativ formulati de reclamanta MISZ
ANDREEA, CNP 2700608120693, cu dom. in Satu Mare, Bd. Closca nr.72-74, bl. A, ap.9,
Jud. Satu Mare, in contradictoriu cu pardtul CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
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Expert Tchnic Judiciar Buhai Adrian Grigore
Evaluarea Proprietatii Imobiliare, Evaluarea Bunurilor Mobile Economie

RAPORT DE EXPERTIZA TEHNICA JUDICIARA

Satu Mare, Bd. Closca, nr. 72-74, bl. A, ap. 9, jud. Satu Mare
Destinatarul raportului: TRIBUNALUL SATU MARE —Dosar 640/83/2020

RAPORT DE EXPERTIZA TEHNICA JUDICIARA A PROPRIETATII
IMOBILIARE TIP CASA DE LOCUIT SI BUNURI MOBILE

INREGISTRARE LA
INREGISTRARE LA TRIBUNALUL SATU | Dosar 640/83/2020
EVALUATOR
MARE
EVALUATOR EVALUATOR: Buhai Adrian Grigore
Certificat /Legitimatie | Nr. 11027/2020
ANEVAR
Reprezentanti si - BUHAI ADRIAN GRIGORE- expert tehnic judiciar
functia
Expert evaluator Buhai Adrian Grigore
Parafa Nr. 11027/2020

Adresa evaluatorului

= Orasul: Satu Mare

Strada: Corvinilor, nr. 4, ap. 4, jud. Satu Mare
Telefon/fax: 0751217024

E-mail: adrian.buhai@mail.com

2. |CLIENT Persoani juridicdi: TRIBUNALUL Satu Mare cu sediul in

localitatea Satu Mare, Str. Mihai Viteazu, nr. 8, Sectia Civila
I, la solicitarea reclamantei Misz Andreea, actiune pe rol la
Tribunalul Satu Mare in dosarul 640/83/2020.

Adresa proprietatii = Satu Mare, Bd. Closca, nr. 72-74, bl. A, ap. 9, jud.

evaluate : Satu Mare.

DESTINATARUL Tribunalul Satu Mare , Dosarul 640/83/2020.

RAPORTULUI

PROPRIET_ATEA Obiectivele evaluarii le constituie:

EVALUATA - Evaluarea apartamentului situat in Satu Mare, Bd.

(conform inspectiei Closca, nr. 72-74, bl. A, ap. 9, jud. Satu Mare, la data

din 23.04.2018 orele de 25.04.2018 si la data de 12.04.2019, tinand cont si

13.00) de cele retinute in expertiza efectuata la solicitarea

Consiliului Local.
Proprietari Imobil Satu Mare. Bd. Closca, nr. 72-74, bl. A, ap 9, ]ud

Satu Mare: Misz Andreea.

At

(A




Adresa proprietatii

= Satu Mare. Bd. Closca, nr. 72-74, bl. A, ap. 9, jud. Satu
Mare

Observatii Avand in vedere tipul proprietatii, scopul evaluarii si
reglementarile legale valabile la data evaluarii ,,valoarea de
piata” este asimilata cu ,,valoarea de circulatie” prevazuta in
Noul Cod de Procedura Civila.

5. |BAZA DE Valoarea de piatd
EVALUARE
SCOPUL Anulare act administrativ in cauza dosarului 640/83/2020.
EVALUARII
DATADE 26.10.2020
REFERINTA A
EVALUARII
CURS DE SCHIMB 1 EURO =4,8744 LEI, curs de schimb valabil pentru data
BNR LA DATA DE de 26.10.2020.

REFERINTA

DATA INSPECTIEI | Inspectia a fost efectuatii de evaluator la data de 22.10.2020.

PROPRIETATII S-a efectuat anunfarea partilor in vederea deplasarii pentru

efectuarea inspectiei imobilului §i constatarilor necesare
intocmirii evaluarii, prin scrisori recomandate cu confirmare
de primire (AR49706009063 din  08.10.2020 i
AR49706009073 din 08.10.2020).

6. |DATE PRIVIND Apartament, situat in Satu Mare, Bd. Closca, nr. 72-74,
DREPTUL DE bl. A, ap. 9, jud. Satu Mare, cu suprafata de 40.50 mp
PROPRIETATE conform acte.

7. | DATE PRIVIND ® Nu s-a pus la dispozifie documentatia cadastrali.
DOCUMENTATIA
CADASTRAL

8. | UTILIZAREA in Satu Mare, Bd. Closca, nr. 72-74, bl. A, ap. 9, jud. Satu
ACTUALA A Mare
PROPRIETATII La data inspectiei, apartamentul este locuit de proprietar.

9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE Zona mediana, in cadrul mun. Satu Mare.

AMPLASARE

ARTERE Auto: Proprietatea supusi evaluirii este situati intr-o zona
IMPORTANTE DE mediana a mun. Satu Mare, accesul la imobil se face din
CIRCULATIE IN Bd. Closca. s
APROPIERE Calitatea refelelor de transport: Accesul la pr?netawm

\% VHM 2“ 20
'n: tﬂ;
Sv.». .
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face de pe drum asfaltat.

Tipul zonei:

= Rezidential
UTILITATI * Retea urbana de energie electrica: existenta
EDILITARE * Retea urbana de apa: existenta

* Retea urbana de termoficare: existenta

* Retea urbana de gaze: existenta

* Retea urbana de canalizare: existenta

* Retea urbana de telefonie: existenta

= Altele: internet, CATV.
GRADUL DE = Absenta poludrii ; zona rezidentiala, fosrmata din
POLUARE blocuri de locuit cu regim de inaltime P+4E.
ORIENTATIV rezultat
din observatii sau
informatii ale

evaluatorului, fara
expertizare sau

determinari de
laborator ale noxelor.

AMBIENT

Linigtit

CONCLUZIE PRIVIND
ZONA DE AMPLASARE

Zona rezidentiala, in cadrul Mun. Satu Mare. Lipsa factori
poluanti perturbatori .

10 DESCRIEREA CONSTRUCTIILOR

DATE GENERALE

Imobil Satu Mare, Bd. Closca, nr. 72-74, bl. A, ap. 9,
jud. Satu Mare;

Imobilul este situat la parterul unui bloc de locuinte cu
regim de inaltime P+3E, in zona mediana a mun. Satu
Mare, zoni rezidentiala, prezentind apartamentul in
suprafata de 40.50 mp.

11

APARTAMENT

Descrierea imobilului

Structura: cadre din beton armat ;
Inchideri perimetrale: zidarie caramida;
Acoperis: tip terasa;

Termoizolatie: nu;

Aspect exterior: ingrijit;

Aspect interior: ingrijit;

TAMPLARIE

Exterioara: Tamplarie din lemn cu geam simplu,
usa metalica la intrare
Interioara: usi celulare din lemn.

FINISAJE

Calitatea finisajelor:inferioare ;
Pardoseli: parchet din lemn in camera, gresie in
bucatarie, baie si hol;

Zugraveli cu vopsea simpla; )
Pereti placati cu faianta partial in bucatarie gjtﬁgi'é‘;:m :
An__ PIF: 1971 an  constructie, 1520 -
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refunctionalizarea blocurilor de locuinte P+3E.
INSTALATII SI = Apartamentul dispune de centrala termica proprie.
DOTARI DE
INCALZIRE
CONCLUZIE PRIVIND ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
AMPLASAMENTUL

12 | DEFINIREA PIETEI S1 SUBPIETEI

NATURA ZONEI » Zona rezidentiala.

Piata apartamentelor cu o camera, amplasate in blocuri
de locuinte situate in zona mediana a mun. Satu Mare si

ggg%g?]%z in zone de atractivitate similara;
SIMILARE * Din punct de vedere edilitar: stabila. '
* Din punct de vedere economic: oras cu economie in
stagnare.
CEREREA DE * Medie
LOCUINTE
SIMILARE

ECHILIBRUL PIETEI |= In stagnare, practic este o piati saturati.

(RAPORTUL Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolti greu,

CERERE/ OFERTA) iar cererea poate sd se modifice brusc, fiind posibil astfel
ca de multe ori sd existe supraofertd sau exces de cerere
si nu echilibru. Cumpiritorii si véanzitorii nu sunt
intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-
cumpirare nu se intocmesc in mod frecvent. De multe
ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de
vanzare este lung.

Diminuarea preturilor pentru proprietiti imobiliare
similare proprietitii subiect din anii anteriori a fost
generati de situatia economici. Fati de anii imediat
urmitori izbucnirii crizei financiare, piata specifici a
prezentat fluctuatii negative semnificative, preturile
continui si scadi pentru acest tip de proprietati, ritmul
de sciidere fiind unul accentuat.

* fIncepind cu anul 2009, datoriti conditiilor tot mai
restrictive de pe piatd, numirul §i valoarea tranzactiilor
au cunoscut o scidere semnificativa.

in general, nivelul cererii solvabile a scizut in ultima
perioadi, sciiderea fiind cauzati de criza economici,
diminuarea interesului investitional s§i sciderea
nivelului creditarii.

Cererea pentru imobile similare cu propri

. s 4 . . - - - % \-

imobiliard subiect vine in principal d %
persoanelor fizice, dar si din partea jger ‘%
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juridice care doresc un sediu pentru firma lor in
aceastd locatie. Deoarece achizitionarea unei
proprietiti de acest tip presupune disponibilitatea unei
sume de bani relativ mare, cererea pentru proprietiti
similare este scizuti. Mai mult, o bunid parte a
potentialilor cumparatori solvabili prefera
achizitionarea unui teren liber si edificarea unei case
dupi preferintele si nevoile proprii.

PRETURI IN ZONA *  Minim: 22.000 EUR

PENTRU = Maxim: 30.000 EUR

PROPRIETATI

SIMILARE

CONCLUZII $I (= In acest moment piata bunurilor din acest segment este
TENDINTE PRIVIND | una a cumparatorului si anume preturile imobilelor este
PIATA in usoara scadere, deseori fiind influentate de faptul ca
PROPRIETATIL. tranzactiile sunt tardive si umeori fortate de situatia

vénzitorilor. Ofertele sunt limitate si nu se intrevede in
viitorul  imediat apropiat o  schimbare a
comportamentului vanzazorilor si cumparatorior in acest
segment de piata.




13. EVALUARE

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

Standardele de Evaluare

ANEVAR 2020 si
sursele de documentare

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinti ai evaluirii

SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare
GEYV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
DOSARUL CAUZEI

CADRU LEGAL Legislatia in vigoare
ALTE Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport
REGLEMENTARI de evaluare au fost:

1. -documentele privind proprietatea imobiliara pusi la dispozitie
de catre proprietarii imobilului ;

2. -informatii privind istoricul amplasamentului, lucririle de
reparatii efectuate, situatia juridica a cladirilor, situatia juridici a
terenului, etc;

Aceste documente si informatii au fost puse la dispozitia
evaluatorului de cétre proprietar , care poarta intreaga
responsabilitate in cea ce priveste veridicitatea si corectitudinea
informatiilor furnizate.

Am utilizat pe parcursul lucrérii toate actele normative si
documentatiile ce asigurd o evaluare conformi cu standardele de
evaluare $i cu situatia reald a bunului imobiliar evaluat .
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13.1 Abordarea (evaluarea) prin metoda comparatiei directe si a indicilor de consum.

In ANEXA nr. 1 este prezentatd determinarea valorii de piata

DIRECTE

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN
ABORDAREA PRIN METODA COMPARATIEI

108.668 LEI
echivalent 22.300 EURQ

COMPARATIEI DIRECTE

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN METODA

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

VALOAREA DE PIATA
RECOMANDATA IN ANUL 2018 - luna
aprilie - conform indicilor preturilor de
consum din anul 2018 luna aprilie,
furnizati de catre Institutul National de
Statistica si conform formulei de calcul

108.394 LEI ( conform curs BNR 2018
aprilie) echivalent 23.324 EURO

VALOAREA DE PIATA
RECOMANDATA IN ANUL 2019 - luna
aprilie - conform indicilor preturilor de
consum din anul 2019 luna aprilie,
furnizati de catre Institutul National de
Statistica si conform formulei de calcul

110.565 LEI ( conform curs BNR 2019
aprilie) echivalent 23.234 EURO

VALOAREA DE PIATA
RECOMANDATA IN ANUL 2020 luna
octombrie

108.668 LEI
echivalent 22.300 EURO
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14. DEFINITIIL, IPOTEZE $I CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

14.1 DEFINITII

* VALOREA DE PIATA

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi

schimbata la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o

lranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare

in_cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

14.2 IPOTEZE $I CONDITII LIMITATIVE:

1.

Prezentul raport este intocmit la cererea destinatarului acestuia si in scopul precizat. Nu este permisa
folosirea raportului de citre o terfd persoand fird obfinerea, in prealabil, a acordului scris al
clientului, autorului evaludrii §i evaluatorului verificator, asa cum se precizeazi la punctul 8 de mai
jos. Nu se asumd responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara clientului, destinatarului
evaludrii §i celor care au obtinut acordul scris §i nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de
pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor
intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi péstreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piat3,
reprezentate de factorii economici, sociali i politici, rimin nemodificate in raport cu cele existente
la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazi fie proprietatea
imobiliard evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de citre
evaluator. In acest sens se precizeazi ci nu au fost ficute cercetiri specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune cd titlul de proprietate este valabil §i se poate tranzactiona, ci nu existi datorii care au
legaturd cu proprietatea evaluati i aceasta nu este ipotecati sau inchiriati. In cazul in care existi o
asemenea situafie i este cunoscutd, aceasta este mentionatd in raport. Proprietatea imobiliard se
evalueazd pe baza premisei cd aceasta se afld in posesie legald si responsabili.

Se presupune cd proprietatea imobiliard in cauzi respectd reglementdrile 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 afectati.

Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinti dimensiunile
aproximative ale proprietdtii §i este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze
proprietatea. Dimensiunile incdperilor sunt reale , verificate de evaluator cu ocazia inspectiei
realizate la fata locului .

Daci nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorii nu au cunostin{i asupra starii ascunse sau
invizibile a proprietdtii, sau asupra conditiilor adverse de mediu , care pot majora sau micsora
valoarea proprietdtii. Se presupune ci nu existd astfel de conditii daci ele nu au fost observate, la
data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesari pentru
intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un
raport detaliat al stirii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea
evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta stirii in care se afli
proprietatea §i nu este responsabil pentru existenfa unor astfel de situatii si a eventualelor lor
consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul obtme mforma;n estlmarl §1 opinii necesare 1ntocmlrn raportului de evaluare, dm surse
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8. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar §i autorul nu il va dezvilui unei
terfe persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare sau atunci
cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

9. Evaluatorul a fost de acord si-§i asume realizarea misiunii incredintate de catre beneficiarul numit in
raport, in scopul utilizirii precizate de citre client si in scopul precizat in raport.

10. Consim{amantul scris al evaluatorului , trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de
evaluare sd poatd fi utilizatd, in orice scop, de citre orice persoana, cu exceptia clientului si a
destinatarului acestora, sau a altor destinatari ai evaluirii care au fost precizati in raport.
Consimtdméntul scris §i aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare sau oricare parte a
sa sd poatd fi modificat sau transmis unei terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat
clientul sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii,
vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asigurdtorului proprietitii evaluate,
iar valoarea prezentata in raportul de evaluare nu are legdturd cu valoarea de asigurare.

11. Evaluatorul este de acord ca raportul de evaluare si fie verificat de citre terti implicati.

12. Evaluatorul i5i asuma responsabilitatea pentru valorile inscrise in raport.
13.Ipoteze speciale: Nu sunt.

14.4. SURSE DE INFORMARE

- Dosarul cauzei
- Informatii relevate la fata locului la momentul inspectiei

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaboratori declaram ci raportul de evaluare, pe care il semnam, a fost realizat in concordanta cu
reglementirile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020 §1 cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse
in prezentul raport. Declar c3 nu avem nici o relatie particulard cu clientul si nici un interes actual sau
viitor fatd de proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea
obtinerii unei anumite valori, solicitare veniti din partea cclientului sau a altor persoane care au interese
legate de client, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitiri. In
aceste condifii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si
concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

16. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostingi de cauzi §i cu buni credinga ca:

1. Afirmatiile declarate §i cuprinse in prezentul raport sunt adevdrate si corecte. Estimdrile si concluziile
se bazeazd pe informatii §i date considerate de citre evaluator ca fiind adevirate §1 corecte, precum si
pe concluziile inspectiei asupra proprietitii, pe care am efectuat-o la data de 22.10.2020.

2. Analizele, opiniile §i concluziile sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate si
sunt analizele, opiniile §i concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietdfii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare §i nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta
misiune, exceptie ficand rolul mentionat aici.

4. Implicarea in aceasti misiune nu este conditionati de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de mirimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluirii si legat de producerea
unui eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie de opinia noastra. P

5. Analizele, opiniile si concluziile noastre au fost formulate, la fel ca si intocmirea agmfﬁ%
concordantd cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2020. . / 3



6. Posedam cunostiniele si experienta necesare mdephmru misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanclor mentionate in raportul de evaluare, nici o alti persoand nu ne-a acordat asistentd
profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

17. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

IN URMA EVALUARII EFECTUATE, A ANALIZEI INFORMATIILOR APLICABILE STA
FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA ESTE CA VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII
LOR DESCRISE ESTE:

VALOAREA DE PIATA

DETERMINATA PRIN ABORDAREA 108.668 LEI
PRIN METODA COMPARATIEI echivalent 22.300 EURO
DIRECTE

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN METODA
COMPARATIEI DIRECTE

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

VALOAREA DE PIATA

RECOMANDATA IN ANUL 2018 — luna

aprilie - conform indicilor preturilor de 108.394 LEI ( conform curs BNR 2018
consum din anul 2018 luna aprilie, aprilie) echivalent 23.324 EURO

furnizati de catre Institutul National de
Statistica si conform formulei de calcul

VALOAREA DE PIATA

RECOMANDATA IN ANUL 2019 - luna

aprilie - conform indicilor preturilor de 110.565 LEI ( conform curs BNR 2019
consum din anul 2019 luna aprilie, aprilie) echivalent 23.234 EURO

furnizati de catre Institutul National de
Statistica si conform formulei de calcul

VALOAREA DE PIATA
RECOMANDATA IN ANUL 2020 luna s seiiL R
octombrie echivalent 22.300 EURO
EXPERT TEHNIC JUDICIAR ST, |
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ANEXE :

ANEXA

ANEXA

Grile de calcul

Fotografii, confirmari de primire corespondenta




Abordarea prin piata

Elemente de comparatie; Proprietate subiect; Comparabila 1! Comparabila 2] Comparabi

- Austan) us A

ila 3

Austari
Fretajustat

N Ll

Austani] - % o€

Pratzjustat |

3 " 22,350 €|
e ale proprietatii
. simitar, SatuMara,

2700
5844 €

A0/P+10E]
1461 €]

Austari
justat

Austari |

Pret ajustat |
" Gntrala termica)
MAusta

Fret ajustat

Austa

Pret ajustat

Total Austari Nete
Total Ajustari Nete (%]
- Total Ajustari Brute
otal Ajustar] Brute{%)

Valoare de Piata !
Valoare de Piata (rotunjit):

Pret pe m’: 551 €|
it s ! .
7 - 11027
i \% Valbil 2020 £
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Justificare ajustari
Pret de vanzare - Euro
Toate comparabilele sunt prorietati aflate la vanzare, nu tranzactii, prin urmare, am estimat o marja
de negociere de -10%, avand la baza analiza de piata realizata.
Componente non-imobiliare (mobila)
Comparabilele au fost ajustate negativ cu 5% deoarece se vand mobilate.
Drepturi de proprietate
Nu au fost necesare ajustari.
Restrictii utilizare | legale| urbanism
Nu au fost facute ajustari deoarece nu exista restrictii.
Conditii de Finantare
Nu au fost facute ajustari, deoarece am considerat in scopul evaluari ca tranzactiile se vor efectua
cash.
Conditii de Vanzare
Nu au fost necesare ajustari..
Cheltuieli dupa achizitie
Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de Piata
Nu au fost necesare ajustari, avand in vedere ca in prezentul raport, comparabilele selectate sunt
relevant conditiilor de piata prezente.
Localizare
Nu au fost necesare ajustari.
Risc Seismic
Nu au fost necesare ajustari.
Suprafata utila
Comparabilele au fost ajustate pozitiv cu 13%, 25% respectiv 11% deoarece au suprafata utila mai
mica decat proprietatea subiect.
Etaj
Comparabilele au fost ajustate pozitiv cu 5% deoarece se situeaza la etajul 10 din P+10F, iar
proprietatea subiect se situeaza la parter din P+3E.
An constructie
Nu au fost necesare ajustari.
Utilizare prezenta
Nu au fost necesare ajustari.
Finisaje
Comparabilele au fost ajustate negativ cu 15% deoarece dispun de finisaje medii, iar proprietatea
subiect dispune de finisaje inferioare.
Compartimentare
Comparabilele 2 si 3 au fost ajustate pozitiv cu 2% deoarece sunt de tip semidecomandat, iar
porprietatea subiect este de tip decomandat.
Parcare | Garaj
Nu au fost necesare ajustari.
Boxa depozitare
Nu au fost necesare ajustari.

Centrala termica

Nu au fost necesare ajustari.

Alte ajustari (balcoane)

Comparabilele au fost ajustate negativ cu 1000 euro deoarece dispun de balcoane. gﬁﬁ%
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Localizarea proprietatii:

Amplasament imobil
Satu Mare, nr.

Amplasament imobil
Satu Mare, nr. 58




Comparabile apartamente

Comparabila 1: https://www.storia.ro/oferta/comision-0-apartament-cu-o-camera-str-closca-zona-burdea-

satu-mare-IDivLO.html
Comision 0% Apartament cu o camera str. Closca, zona Burdea Satu Mare 25 500 €
] e fuitet; % Mace 682 &/m?

VEEIAR, PAAL 025 AN BOT fea vionar! ale LOPHEtats DrIn apet voen. Contatedia apemul sentiu nu ! £\ Vasile Csajkos
{ i
Vg/ 0745 381 435
Fumets Tau ?
£omait
BB hpnans tiu de teiefon

W zportsan:

Suprafata unds {m*: 32.00 Numaru! de camere: 1

Tip aroprietata: garseniera Stare. nou

Comportimentare. decomandat Humarul de bax 1 Eta: 10

Descriere anunt

Va ofer spre vanzare, in exclusivitate, o garsoniera situata la etajul 10/10, in blocul situat in intersectia "Burdea™, din
municipiul Satu Mare.

Este finisata, dispune de centrala termica proprie, aer conditionat, geamuri din tamplarie PVC cu sticla termopan,
parchet din lemn masiv. usa de intrare de inalta siguranta, usi interioare MDF etc.

Este ideala pentru "investitie imobifiara”, intrucat se vinde mobilata-utilata, filnd dotata cu cele necesare pentru a f
ocupata fara alte investitiil

Daca sunteti interesati, contactati-ma cu incredere.

0745381438 Vasile

Caracteristici
Negociabil Bucatarie utilata Spatiu depezitare
: Electricitate Lift Canalizare
Aer conditionat Centrala termica

Apa curenta
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Comparabila 2: https://www.storia.ro/oferta/garsoniera-zona-burdea-IDkL2B.html
Garsoniera,Zona Burdea 27 500 €

© Satu Mere Guset), $3 iare B59 €/m¢

TN i
S Marian

F - ©
L= omseamasm

Numee Tau *
Email =
ER humartio

Prezentare generala M faporteaza

Suprafata construita (m¥): 32 m? Suprafata utila {m?): 27 Numarul de camere: 1

Tip proprietate; garsoniera

Descriere anunt

Garsoniera,Zona Burdea,et.10/10,camera,bucatarie, hol,baie,balcon inchis,
centrala termica,termopane,finisat,ramane mobilat.

Supraf.27mp.

Pret:27.500Euro.




Comparabila 3: https://www.storia.ro/oferta/garsoniera-zona-burdea-
IDkmY8.html

Garsoniera zona Burdea 27 000 €
9 5a fludat), Sau Mare 771 €im?

o N Santai Tamas

= / 0723490 654

—

Aumel

E-mall *

Vresu za prirnesc oferte similzrs

Prezentare generala

Suprafata construita {m™): 35 my? Suprafata utila (m*): 33 Numaru! de camere: 1
Tip locuinta: locuinta utilizata Tip proprietate: garsoniera Stare: renovat
Cempartimentare: nedecomandat  Anul constructiel; 1980 Numaru! total de etaje: 10
Numarul de bai; 1 Eiaj: 10

Descriere anunt

De vanzare garsoniera In zona Burdea la etajul 10 cu acoperis izolat , 2 lifturi noi, geam termopan cu plasa de tantari
; usa metalica, parchet din lemn masiv, gresie-faianta, aer conditionat , complet mobilat-utilat. Garsoniera este
ideala pentru investitie.

Pret. 27.000 eur usor neg

Caracteristici

Negociabil




Fotografii imobil:

Strada de acces

Imagine exterior imobil

Imagine interior imobil
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Imagine interior imobil
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Imagine interior imobil

Imagine interior imobil CT
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gine interior imobil

Imag ne interior iobil

Imagine interior imobil

Imagine interior imobil Imagine acces imobil




Imagine casa scarii

Imagine interfon
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