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Certificare

Prin prezenta se certificd faptul cd informatiile prezentate in acest raport sunt adevdrate
si corecte, in limita cunostintelor detinute de evaluator. Se certifici de asemenea cd analizele,
opiniile si concluziile prezentate sunt limitate doar de ipotezele luate in considerare si de
conditiile limitative specificate in lucrare, reprezentind analizele, opiniile §i concluziile
personale ale evaluatorului, neinfluentate de nici un factor. De asemenea se certificd faptul cd
evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de perspectivad in proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Se precizeazd ca proprietatea a fost inspectatd personal de citre evaluator, la data de
20.01.2022. La elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asistentd semnificativd din partea
vreunei alte persoane.

Suma revenitd cu drept de platd pentru intocmirea prezentului raport de evaluare nu are
nici o legdturd cu declararea in raport a unei valori sau interval de valori, de naturd a favoriza
Clientul.

Evaluatorul in intocmirea raportului de evaluare se situeazd pe pozitia evaluatorului
extern.

Analizele si opiniile prezentate in raport au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor
din standardele, recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR.
Raportul de evaluare poate fi expertizat (la cerere) si verificat de catre unul din membrii
autorizati special in acest sens de citre sus-numita organizatie.

Evaluatorul au incheiat contract de asigurare profesionald pentru eventualele daune
provocate Clientului, izvorate din prestatia cdtre Client, si au indeplinit programul de instruire si
perfectionare continud ANEVAR.

Ing. Jakabffy Csongor-Bencze
Evaluator Autorizat Anevar
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Stimate beneficiar,

Referitor la evaluarea proprietatii imobiliare PARCELE DE TEREN EXTRAVILAN
AGRICOL, situate in com. Moftin, sat Moftinu Mic, FN, (CF nr. 101053/Moftinu Mic, CF nr.
101054/ Moftinu Mic si 101046/Moftinu Mic), jud. Satu-Mare.

In conformitate cu prevederile contractului de prestiri servicii incheiat intre SC ABO MIX
SA, in calitatea de CLIENT, si JAKABFFY CSONGOR-BENCZE — EVALUATOR AUTORIZAT
ANEVAR in calitatea de PRESTATOR, si SC Top Profi Srl in calitatea de facturant al serviciilor
prestate de evaluator, s-a elaborat prezenta lucrare in scopul estimarii valorii de piatd a proprietatii
denumite mai sus, in vederea informarii Clientului referitor la valoarea proprietitii detintute in
patrimoniu.

Bunul supus evaludrii in cadrul prezentului raport este o proprietate imobiliard cu
destinatie agricold, respectiv doud parcele de teren extravilan cu destinatie culturd mare.
(descrierea detaliatd a proprietdtii evaluate a se vedea in Sectiunea II, capitolul III, Descrierea
proprietatii evaluate).

Drepturile de proprietate sunt inscrise in CF nr. 101053/Moftinu Mic, CF nr. 101054/
Moftinu Mic si 101046/Moftinu Mic.

Raportul de evaluare contine 42 pagini si a fost structurat dupd cum urmeaza: (1) Pagind de
sintezd, care cuprinde un rezumat la principalelor fapte si al concluziilor importante, (2) —
Premizele valorii, (3) — Prezentarea datelor (4) — Evaluarea bunurilor si (5) Anexe — in numir de 5,
care contin centralizatoare, calculele de evaluare, diverse documente in fotocopie (schite si extrase
CF), fotografii ale proprietitii, etc.

Pentru estimarea valorii proprietitii, evaluatorul a utilizat o singurd abordare, respectiv
abordarea prin piatd. Pe baza rezultatului obtinut prin aceastd abordare, opinia evaluatorului
referitor la valoarea de piatd a proprietatatii imobiliare PARCELE DE TEREN EXTRAVILAN
AGRICOIL, situate in in com. Moftin, sat Moftinu Mic, FN, (CF nr. 101053/Moftinu Mic, CF nr.
101054/ Moftinu Mic si 101046/Moftinu Mic), jud. Satu-Mare, proprietatea SC ABO MIX SA, la
data de 21.02.2022, la un curs de schimb valutar mediu considerat de 4,94 1ei/EUR se cifreazi la
(rotund):):

249.000 lei
(doudsutepatruzecisinoudmii lei)

Valoarea rezultatd este o concluzie impartiald, expertd si rezonabild a unui profesionist
calificat, bazatd pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute de acesta la momentul
evaludrii, §i reprezintd perceptia evaluatorului referitor valoarea bunului evaluat pentru scopul
dorit.

Valoarea a fost exprimata in limitele urmdtoarelor precizri:
- valoarea a fost exprimata si este valabild doar in conditiile §i prevederile prezentului
raport;
- valoarea este o predictie;
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- valoarea este subiectivi;
- evaluarea este o opinie asupra unei valori
- valoarea estimati este firda TVA

Datele prezentate, analiza, concluziile si opinia evaluatorului sunt limitate doar de
ipotezele luate in considerare de conditiile specifice proprietatii si scopul evaluarii, si nu sunt
influentate de nici un alt factor. Ele se bazeazd pe observatiile ficute cu ocazia deplasdrii pe
teren, pe informatiile culese de pe piata imobiliard specificdi a proprietdtii, pe informatiile
existente in documentele puse la dispozitie de citre BENEFICIAR, cele extrase din evidentele de
carte funciard, si sunt corecte si adevarate in limita acestor informatii i a ipotezelor si conditiilor
enumerate in Sectiunea I, capitolul 1.4.

Ing. Jakabffy Csongor-Bencze
Evaluator Autorizat Anevar
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PARCELE DE TEREN EXTRAVILAN AGRICOL
E VALUA TOR AUT ANE VA.R com. Mofiin, sat Moftinu Mic, jud. Satu-Mare
din patrimoniul
SC ABO MIX SA SATU-MARE

PARTEA L.
TERMENI GENEALI DE REFERINTA

CAPITOLUL L
DATE GENERALE

L 1. Obiectul evaludrii. Drepturi de proprietate evaluate

Obiectul evaludrii il constituie o proprietatea imobiliard de natura unor parcele de teren
extravilan agricol, situate in com. Moftin, sat Moftinu Mic, str. Gdrii nr. 1.

Dreptul evaluat este dreptul de proprietate asupra proprietdtii imobiliare, formata din parcele
de teren agricol.

1L2. Scopul evaludrii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd in conformitate cu
prevederile Standardelor de Evaluarea a Bunurilor 2022.

1.3. Utilizarea raportului
Rezultatele raportului de evaluare vor fi utilizate pentru informarea Clientului referitor la
valoarea proprietitii evaluate.

L4 Clientul gi destinatarul lucrdrii (Instructiunile evaludrii)
Prezentul raport de evaluare se adreseazd SC ABO MIX SA in calitate de Client si Destinatar.

L5. Bazele evaludrii

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale. Opinia evaluatorului este
exprimatd in concordantd cu acestea, precum si cu celelalte aprecieri din raport; evaluatorul isi
asumd integral responsabilitatea pentru concluziile prezentate, in limita ipotezelor si ipotezelor
speciale prezentate mai jos.

Ipoteze:
e aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre

reprezentantii autorizati ai Clientului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificdri sau
investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

e au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra valorii proprietdtii supuse
evaludrii §i care, dupd cunostinta evaluatorului, sunt corecti si rezonabili pentru intocmirea
prezentului raport; nu au fost omise in mod deliberat nici un fel de informatii care ar avea
influentd asupra valorii estimate;

e evaluatorul se considerd degrevat de raspunderea existentei unor vicii ascunse privind obiectul
evaludrii, care ar putea influenta in vreun sens valoarea proprietitii in cauzi, fapt pentru care
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evaluatorul nu poate da nici o garantie referitoare la starea tehnica sau economica a acestora,
ulterioara evaludrii;

proprietatea a fost evaluata ca fiind libera de sarcini sau posesiuni de orice naturé;

se presupune cd nu existd contaminanti, iar costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza
valoarea proprietdtii; evaluatorul nu a fost informat de existenta vreunei inspectii sau raport de
specialitate care sa indice prezenta contaminantilor sau a altor materiale periculoase;

toate documentatiile se presupun a fi corecte, ele fiind incluse in lucrare in scopul clarificdrii
cat mai precise a elementelor raportului;

se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietitii, terenului de fundatie
sau ale structurii care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru efectuarea studiilor necesare pentru a le descoperi;
informatiile furnizate de terti sunt considerate de incredere, dar nu li se acordd garantia pentru
acuratete

situatia actuald a bunurilor a stat la baza selectdrii metodelor de evaluare utilizate si a
modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci la estimarea a celei
mai probabile valori a proprietitii in conditiile tipului de valoare selectata;

se presupune cd functionarea proprietdtii este conformd cu toate reglementdrile locale si
republicane privind mediul inconjurator;

se presupune o stapanire responsabild si un mod de exploatare a bunurilor, care sd nu conducd
la degradarea si implicit scdderea valorii proprietatii, in perioada scursd intre data inspectiei de
catre evaluator si data utilizarii rezultatelor raportului;

Ipoteze speciale:

nu sunt;

Clauzi de nepublicare, alte clauze:

in prezentul raport previziunile sau estimirile de exploatare sunt bazate pe conditiile
economice actuale la nivelul ariei geografice a pietei considerate, precum si pe realizarile
efective de pand acum la nivelul proprietitii evaluate sau a altor proprietdti cu caracteristici
similare;

datele, informatiile si continutul acestui raport sunt confidentiale, ele nu vor putea fi copiate
in parte sau in totalitate i nu vor putea fi transmise sau utilizate decét in scopul specificat in
lucrare; orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii
prezentate in raport. Valorile separate pentru imobilizarile corporale cuprinse in prezentul
raport nu pot fi utilizate in alte evaludri si dacd sunt utilizate, valorile nu sunt valabile,
relevante si reprezentative;

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu pot fi publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului;
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere consultantd sau si depund
marturie in instanta, in afara cazului in care a fost convenitd in scris §i in prealabil.

1.5.2. Valoarea estimati
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Evaluarea efectuatd in cadrul prezentului raport reprezinta o estimarea a valorii de piatd,
definitd in Standardele de Evaluarea a Bunurilor 2022, IVS — Cadrul general, dupa cum urmeaza:

Valoare de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vinzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de
cauzd, prudent si 13rd constringere.

L6. Data inspectiei si data evaludrii

Inspectia bunului a fost efectuatd in data de 20.01.2022. Data intocmirii raportului si data
de referintd al evaludrii este 21.02.2022, datd la care se considerd valabild opinia evaluatorului
referitoare la valoarea proprietdtii evaluate.

L7. Modalititi si termene de platd considerate

Valorile prezentate ca opinii sunt considerate fard TV A, plitite printr-o modalitate de platd
si termene caracteristice pietei tranzactiilor cu bunuri similare, fird a lua in considerare eventuale
aranjamente financiare favorabile cumpéritorului.

L.8. Responsabilitatea fatd de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre
reprezentantii Clientului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat i numai pentru
uzul clientului si destinatarului mentionati in capitolul 1.3. Nu acceptdm nici o responsabilitate
daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o
circumstanta.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general (februarie 2022) cand
are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului
raport. Dacd acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in
limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluirii.

1L.9. Sursele de informatii

Sursele de informare care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
- documente puse la dispozitie de reprezentantul privind:

e - starea fizicd a patrimoniului evaluat, lucrarile de intretinere - reparatii efectuate;

- situatia juridica a bunurilor evaluate — proprietari, sarcini, etc.
Documentele si informatiile referitoare la proprietatea evaluatd au fost puse la dispozitia
evaluatorului de catre conducerea prin reprezentantii sdi autorizati, care poartd intreaga
responsabilitate referitoare la datele furnizate. Evaluatorul nu isi asumd nici un fel de
raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre societate si nici pentru rezultatele
obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite;
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- alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
- observatiile facute cu ocazia inspectarii proprietitii de citre evaluator;
- banca de date a Centrului Teritorial ANEVAR Satu-Mare
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PARTEA II.
DESCRIEREA PROPRIETATII EVALUATE

CAPITOLUL I
ASPECTE JURIDICE

L.1. Dreptul de proprietate
Bunurile evaluate sunt proprietatea SC ABO MIX SA, conform extras CF anexat.

Dreptul evaluat este dreptul de proprietate asupra proprietitii, formatd din parcele de teren
liber, cu destinatie agricola.

1.2. Situatia litigiilor

Evaluatorul nu are cunostinta de existenta unor litigii referitoare la bunurile evaluate.

I.3. Asiguréri

Proprietarul nu are incheiate contracte de asigurare asupra bunurilor din patrimoniu care
fac obiectul prezentei lucrari de evaluare.

I.4. Situatia sarcinilor, contractelor de asocieri si inchirieri

Proprietatea a fost evaluatd in ipoteza de a fi liber de sarcini.

Pagina 10



W CS‘ONGOR_ BWCZE‘ Evaluarea proprietdtii imobiliare

PARCELE DE TEREN EXTRAVILAN AGRICOL
E VALUA TOR AUT ANE VA.R com. Moftin, sat Moftinu Mic, jud. Satu-Mare
din patrimoniul
SC ABO MIX SA SATU-MARE

CAPITOLUL IL.
DESCRIEREA PROPRIETATII EVALUATE

Terenul supus evaludrii in cadrul prezentului raport are o suprafatd totald de 53.100 mp.
Drepturile de proprietate sunt inscrise in CF nr. 101053/Moftinu Mic, CF nr. 101054/ Moftinu Mic
si 101046/Moftinu Mic.

Dreptul de proprietate este un drept de proprietate deplin.

Amplasament

Terenul aferent amplasamentului este un teren situat in extravilanul satului Moftinul Mic,
la cca 5 km de perimetrul construit al acesteia, langd Canalul Crasna (vezi schitd de amplasament
anexat).

Parcelele sunt situate langd drumul de acces spre statia de epurarea, care derivd din drumul
judetean 195B, pe de o parte si alta a drumului. Zona este o zond agricold, formata din terenuri cu
destinatie agricold (culturd mare) precum si cateva amplasamente agricole, agrotehnice si
agrozootehnice, de dimensiuni reduse, de importanta locald, formate in jurul haltei CF Moftin.

Vecinititile imediate sunt formate din proprietdti cu destinatie agricold, respectiv terenuri
agricole cultivate culturd mare.

Tendintele de evolutie a zonei sunt cele de stagnare sau dezvoltare lentd, datorita localizdrii
fizice al terenurilor.

Caracteristici fizice

Terenul evaluate are o suprafatd cumulatd de 53.100 mp. Parcelele au o forma generala
regulatd, asimilabile cu un poligon regulat, contur regulat. Topografie plani, configuratie plana.

Ambele parcele au frontald directd la drumul de acces, drum auto auto pietruit.

Utilitdti. Proprietdtile nu sunt racordate la retele utilitare si edilitare. La statia de epurare
este disponibila racordul la reteaua electrica de iluminat si forta.
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CAPITOLUL III.
ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietitii
selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare aplicdrii aborddrilor de evaluare in capitolele urmdtoare ale lucrarii.

Cea mai bund utilizare este definitd ca utilizare rezonabild, probabild si legald a unui teren
liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sd indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie s fie:
» permisd legal
» posibila fizic
» fezabili financiar
» maxim productiva

Practic, tindnd cont de dotdrile existente, cea mai probabild utilizare este ceea actuald,
respectiv agroagricold, utilizare care indeplineste totodatd si celelalte patru criterii:
- permisd legal
- este posibili fizic
- este fezabild financiar
- este maxim productiv

Criterii CMBU
Utilizare L. s o 5
analizati Permisa Po_5|_b|Ia Ifezab!Ia MaX|mu'mv
legal fizic financiar productiva
Industrial Da Da Nu Nu
Agricol Da Da Da Da
Rezidential Nu Nu Nu Nu

Tindnd cont de amplasamentul proprietatii, vecindtitile existente, modalitatea de
valorificare, precum si tendintele de evolutie a pietei imobiliare din zond, cea mai buni utilizare
este ceea actuali, adicd ceea agricola.

Avand in vedere cele mentionate mai sus, estimarea valorii proprietdtii se face pentru
destinatie agricold.
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CAPITOLUL IV.
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

Definirea pietei

Piata imobiliard se poate defini ca fiind o interactiune dintre persoane — fizice sau juridice
— care schimba dreptul de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piatd se
defineste pe baza tipului de proprietate, potentialului de a produce venituri, localizare,
caracteristicile investitorilor si chiriagilor tipici, etc. Piata imobiliara este influentatd de
atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzitorilor, si a cumpdrdtorilor. De asemenea este o
piatd cu caracteristici diferite de cele ale pietei eficiente (este foarte sensibild la situatia pietei de
munci si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumpdrare sunt influentate de modul de finantare,
este o piatd care nu se autoregleazd si este afectatd de reglementdri guvernamentale si locale,
informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile sau au un grad de credibilitate
redus, existd un decalaj intre cerere si ofertd, etc.).

Piata specifici a proprietiitii evaluate

In cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat
o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. Aceasta este o proprietate imobiliard de natura
unor parcele de teren extravilan agricol, situate in satul Moftinul Mic. Analizdnd caracteristicile
proprietdtii din punct de vedere al sistemului constructiv, amplasarea §i pozitionarea sa, tendintele
de evolutie pe piata imobiliara, in opinia evaluatorului, imobilul este in ceea mai bund utilizare,
astfel cd nu se agteaptd o schimbarea a destinatiei.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliard specificd se defineste ca fiind piata
proprietdtilor imobiliare cu destinatie agricold, al carei arie geograficd este perimetrul satului
Moftin si al localitdtilor invecinate.

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economici la nivelul pietei
considerate, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, cererea specificd si oferta competitiva pentru
tipul de proprietate considerat.

Aspecte economico-sociale

Judetul Satu-Mare este situat in nordul tarii, delimitat la vest de granita cu Ungaria si la
Nord de granita cu Ucraina. Se invecineaza Est cu judetul Maramures, iar spre Sud-Vest cu
judetul Sélaj, iar spre Sud cu judetul Bihor. Are o suprafatd de 4.418 kmp si un numair de
aproximativ 329.000 locuitori, fiind al sasesprezecelea judet ca suprafatd si al 29 ca numair de
locuitori. Procentul populatiei urbane este de cca. 46%, cu resedintd in 6 orase (din care doud
municipii), iar populatia rurald trdieste in 226 de sate arondate la 58 de comune. Judetul are o
retea de drumuri de cca 1.792km, din care 160km drumuri europene si 284km drumuri nationale
si o retea de 220km de linii de cale ferata.

Economia judetului este bazatd in principal pe industriile localizate in resedinta de judet —
municipiul Satu-Mare — municipiul resedintd de judet (cca 95.000 locuitori), in celeldlalt
municipiu din judet — Carei (cca 20.000 locuitori), si din orasele din judet: Negresti-Oas (cca
9.800 locuitori), Tasnad (cca 8.500 locuitori), Livada (cca 6.650 locuitori) si Ardud (cca. 5.900
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locuitori). Principalele industrii sunt industria ugoard (confectii, textile — Siha Romaénia,
Steilmann Mondiala SRL), incidltdminte cablaje auto Draexelmeier, Phoenix Romania, Woco Avs
ROM SRL), ceea producidtoare de mobild (Firoc Invest, Top Design), industria alimentara
(Ardealul Carei, fabrica de zahdr, Unicarm SRL) industria bunurilor de larg consum (Electrolux,
Zes Zollner, etc).

Aceastd ramurd a activitdtii economice, impreund cu ceea a constructiilor realizeaza cca.
35% din productia judetului.

Agricultura are o pondere de cca. 37% in formarea produsului judetului, cu toate acestea,
procentul populatiei care are drept indeletnicire agricultura este de 56% raportat la populatia
ocupatd. Un numdr important de persoane, in special de la sate, care practicd agricultura de
subzistentd, nu figureaza in evidentele statistice la categoria populatie ocupata.

Serviciile — cele bancare, de telecomunicatii, comertul cu amanuntul si retailul de
carburanti, serviciile de cazare si turism — reprezintd cca. 20% din produsul judetului.

Dupa anul 2005, investitii semnificative au fost realizate mai ales in domeniul comertului
(Billa, Real, Inter-Ex, Praktiker,Plus,Kaufland) si al serviciilor legate de activitdti de comert
transfrontalier, al serviciilor bancare, respectiv infiintarea Parcului Industrial cu o suprafata de
70ha, situat langd Aeroportul Satu-Mare. Acesta este inchiriat intr-o proportie de cca 70%.

Investitii semnificative au fost realizate mai ales in domeniul prelucrdrii lemnului, al
serviciilor legate de activitdti de comert transfrontalier, al serviciilor bancare, al comercializarii
si distributiei de combustibil lichid, si al agriculturii (la nivelul judetului existd finantate peste 10
de proiecte Sapard, care reprezintd ca sumd 28% din finantarea Sapard la nivel national, zona
fiind ceea mai importantad producdtoare de cdpsuni). Un avant investitional deosebit se manifestd
in perioada recentd spre iesirea din localitate spre Oradea. O altd investitie importanta este
Parcul Industrial Vetis, realizatd pe amplasamentul unei foste ferme.

Somajul la nivelul judetului s-a mentinut la cca 5% la sfargitul anului 2021, fiind inferior
mediei pe tard (In general, din punct de vedere al ratei somajului, judetul Satu-Mare este printre
primele 10 judete in tard). Cu toate acestea, trebuie mentionat, cd un nr. destul de mare a
populatiei practicd agricultura de subzistentd, nemaifigurand in evidentele AJOFP.

Analiza cererii

In domeniul proprietitilor imobiliare, cererea este cantitatea dintr-un tip de proprietate
imobiliard care se doreste sa fie cumparata sau inchiriatd, la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o
anumitd perioadd de timp. Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor (fizice sau
juridice) care manifestd intentia pentru achizitionarea sau inchirierea de spatii de natura celor
supuse evaludrii. Astfel, cererea este influentatd foarte mult de atractivitatea sa prin prisma
amplasamentului, al accesului, dotarea cu utilitdti, al stdrii tehnice, etc.

La nivelul pietei considerate, cererea pentru proprietdti imobiliare cu destinatia similara este
la un nivel mediu. Aceasta datoritd cererii in crestere fatd de terenuri agricole, determinat de
aprecierea si dezvoltarea continui al sectorului.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determini atractivitatea proprietdtilor
similare. Cererea trebuie urmdritd mai ales pe segmentul de piatd a/ celor cu interes de a
achizitiona un imobil, il doresc si pot (au puterea financiard) sda-1 si achizitioneze.

Cererea privind cumpararea
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In general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioads, datoriti aprecierii continue
al parcelelor de teren agricole. Aceasta, cum s-a mai amintit, datoritd contextului general al
domeniului specific, care beneficiazd de subventii considerabile si de un context economic general
favorabil.

Cererea privind inchirierea

Pe piata specificd imobilului nu existd cerere fatd de inchiriere proprietati similare.

Concluzii privind Cererea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate:
o (Cererea pentru cumpdrare — in crestere usoard
e (ererea pentru inchiriere —inexistent

e Potentialii cumparatori: cererea solvabild vine in principal din partea persoanelor fizice sar
si al societdtilor comerciale, de dimensiuni medii.

e [Interesul investitional: redus;

e Preferintele manifestate pe piata: se cautd in general parcele de teren compacte, cu
suprafete cuprinse intre 10-100 ha, cu acces facil.

e Standarde de calitate: nerelevant;

e Dimensiunea proprietatii: se cautd in general parcele de teren compacte, cu suprafete
cuprinse intre 10-100 ha;

Analiza ofertei

Oferta este cantitatea dintr-un tip de proprietate disponibild pentru vinzare sau inchiriere,
la diferite preturi, pe o piatd datd, la o anumitd perioada de timp. Oferta dintr-un anumit bun la un
anumit pret, la un anumit moment si anume loc indica raritatea relativd a acelui bun, care este un
factor de baza al valorii.

Oferta se referd la disponibilititile de a schimba dreptul de proprietate a proprietatii
imobiliare. Oferta competitivd cuprinde studierea si analiza urmaitorilor factori:

- cantitatea si calitatea ofertei concurentiale;

- cauzele si nr. de proprietati vacante;

- transformarea pentru utilizéri alternative;

- disponibilitatea creditelor pentru constructii.

Oferta concurentiald este bine mediatizatd. Aceasta se refera la parcele cu suprafete diferite,
5.000-50.000mp (10.000mp), gradul de compactitate fiind un atuu in favoarea vanzirii. Oferta se
situeazd intre 10.000 — 20.000 Euro/ha, in functie de suprafata, amplasament, acces, grad de
compactitate.

Proprietati vacante sunt in numdr redus, in general toate parcelele disponibile sunt
cultivate, fie de proprietar, fie de arendas.-

Transformarea pentru utilizdri alternative este posibild, dar putin probabild, datoritd
amplasamentului parcelelor evaluate.

Creditele pentru constructii se mentin la costuri care se cifreaza la 5-6% dobandd pe an
(in lei si valutd), acordat de numeroase institutii de credit, dar se finanteazd in special tranzactii

Pagina 15



W CS‘ONGOR_ BWCZE‘ Evaluarea proprietdtii imobiliare

PARCELE DE TEREN EXTRAVILAN AGRICOL
E VALUA TOR AUT ANE VA.R com. Mofiin, sat Moftinu Mic, jud. Satu-Mare
din patrimoniul
SC ABO MIX SA SATU-MARE

cu proprietdti rezidentiale. Termenele de acordare sunt cuprinse intre 10-25 de ani, dar tendinta
este de crestere a perioadei si de relaxare a conditiilor impuse. De asemenea, pe termen mediu se
asteapti o reducere a costurilor — dobanzii — pretinse pani la nivelul de 4-5% pe an. In cazul
finantdrii unei investitii imobiliare de tip industrial, finantatorul - banca - ia in considerare ca
garantie soliditatea financiard a solicitantului si credibilitatea planului de afaceri prezentat, iar
creditul nu este unul de tip ipotecar, costul acesteia fiind diferit in cazul fiecdrei institutii, si
poate ajunge la 10% (in lei).

Echilibrul pietei

La nivelul pietei considerate nu se poate vorbi de o piatd functionala a proprietitilor
similare, pe care sd se efectueze tranzactii frecvente si care sd poata oferi informatii concludente
referitoare la preturi de tranzactionare. Din acest motiv este dificil de estimat echilibrul pietei,
datoritd unui numdr redus de tranzactii regulate coroborat (nefavorabil din punct de vedere al
calitatii informatiilor) cu un numir mult prea mare de factori atipici care perturbd tranzactiile
(sporadice, si inregistrate asupra unor proprietdti cu caracteristici considerabil diferite fatd de ceea
evaluatd). Din

Din informatiile detinute de evaluator, la nivelul pietei considerate se poate intdlni o
gama destul de variata (ca raport procentual intre limite) de chirii, in functie de amplasamentul,
dimensiunea, destinatia actuald si potentiald, utilitatea spatiului, de madrimea, pozitionarea
acestuia, de dotdrile standard si cele specifice de care dispune, etc. Intervalul chiriilor percepute
pentru astfel de spatii este (raportat la suprafata principald) de 1,0-1,5E/mpSu, valoarea
inferioard fiind valabild pentru spatii cu suprafete mari, si care necesitd un cuantum — uneori
destul de important - de investitii pentru reluarea activitdtii productive, depreciate de acces
comun, etc.

Datoritd naturii i tipului eterogene al constructiilor componente unui amplasament, si care
au fost construite in perioade de timp diferite, se inregistreaza diferente mari intre caracteristicile
proprietdtilor concurente (sub aspectul tipului constructiv, finisajelor, arhitecturii, design-ului, al
suprafetelor construite si distributia acestora pe diferite destinatii), amplasamentul, suprafata de
teren aferent, etc). Din acest motiv, plaja ofertelor este foarte variatd, fiind cuprinsa intre 150.000 -
400.000 Euro/amplasament (in functie de suprafata construita al constructiilor principale, ceea a
constructiilor secundare precum si a celor complementare, al amplasamentului, al accesului, etc),
dar aceste oferte se referd la proprietiti cu dimensiuni considerabil mai reduse. Datoritd marii
varietdti al caracteristicilor proprietdtilor similare, estimarea unei valori unitare este practic
imposibild si ar conduce la rezultate neconcludente.

Piata imobiliard a fost si este afectatd si de reglementdri legale. Astfel, actele legislative
aprobate recent (legea ddrii in platd, legea conversiei la cursul istoric, legea falimentului
personal, legea umanizdrii pietei de credit), au avut un efect considerabil (desi in unele cazuri
supraestimat), dar indirect asupra pietei imobiliare. Aceasta s-a reflectat in primd fazd in
indsprirea conditiilor de creditare de cdtre creditori, efect care s-a diluat considerabil dupd o
perioadi de cca 6 luni. In consecinti, in opinia evaluatorului, reglementirile legale mentionate
au contribuit la consolidarea si insdnitogirea pietei creditelor imobiliare, fird ca s3 aiba un efect
real de scddere asupra pietei imobiliare. Relansarea economiei nationale in perioada ultimilor 2-
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3 ani nu a fost afectatd de efectele pandemiei COVID (pand la data evaludrii), tendinta generala
pe piata imobiliard fiind ceea de crestere.
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PARTEA III.
EVALUAREA PROPRIETATII

I.1. Abordarea prin piatd
Abordarea prin comparatii se bazeazd pe analiza preturilor de vanzare (recente, cunoscute si

certe) ale unor bunuri imobile cu caracteristici mai mult sau mai putin identice sau similare cu
parametrii si caracteristicii bunului evaluat. Aplicare si precizia metodei este puternic conditionata
de elementele de comparatie utilizate si de identificarea unor tranzactii recente si cu grd de
credibilitate ridicat.

Premisa majord a aborddrilor prin comparatii este aceea cd valoarea de piatd a unei
proprietdti imobiliare este in relatie directd cu preturile unor prorietdti competitive si comparabile.

In cadrul acestei abordiri se cunosc tehnici cantitative (analiza pe perechi de date, analiza
statistica, analiza graficd, analiza evolutiilor, analiza costurilor, analiza datelor secundare) precum
si tehnici calitative (analiza comparatiilor relative, analiza clasamentului).

In cadrul aplicirii acestei metode evaluatorul au ficut apel la tehnici cantitative, respectiv
analiza comparatiilor directe.

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat analiza prin corectii procentuale. Informatiile privind
vanzarile comparabile sunt corectate pentru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate
comparabila si proprietatea de evaluat.

Elemente de comparatie utilizate de evaluatori in procedura de estimare a valorii sunt dupa
cum urmeaza:

- dreptul de proprietate

- restrictiile legale

- conditiile pietei

- localizarea

- caracteristicile fizice

- utilitdtile disponibile

- zonarea

- cea mai bund utilizare

Grila datelor de piatd constituie Anexa nr. 2, iar valoarea rezultatd prin aceastd cale de abordare
se cifreaza la:

V =249.000 lei

I.2. Metoda extractiei

Metoda poate fi utilizatd in cazurile in care nu sunt disponibile date referitoare la loturi
similare de teren liber. Aceasta tehnicd este bazatd pe principiul echilibrului si a conceptului de
contributie care se referd la echilibrul agentilor de productie, adicd teren, mand de lucru,
coordonare si capital.

Metoda se utilizeazd cand:
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— costurile de constructie al cladiri e cunoscutd sau poate fi estimatd cu o precizie buni;
— valoarea intreagd a proprietatii formatd din teren si constructie este cunoscut sau poate fi
estimat;

Valoarea clidirilor poate fi estimatd ca pentru clidiri noi care reprezintd cea mai bund
utilizare i care nu au depreciere fizicd sau functionali.

Pentru a aplica metoda, evaluatorul va determina mai intai valoarea constructiei (actualad
sau ipoteticd) care reprezinti cea mai buni utilizare. In continuare va estima suma obtenabili din
vanzarea imobilului format din teren i constructie reprezentand ceea mai bund utilizare.
Diferenta celor doud valori constituie valoarea terenului rezultat prin aplicarea metodei extractiei.

Aceastd metodd nu a fost utilizatd in cadrul prezentului raport.
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CAPITOLUL IL.
ANALIZA REZULTATELOR OBTINUTE SI CONCLUZIILE

EVALUATORULUI ASUPRA VALORII

Pentru a intelege rezultatele la care a ajuns evaluatorul in acest raport am dori sid
precizdm cteva aspecte, astfel:
> Piata este un set de aranjamente in care vanzitorii §i cumpdratorii intrd in contact printr-un
mecanism denumit negocierea pretului
» Valoarea de piatd este un concept fundamental in practica evaludrii. Valoarea de piatd nu
depinde de tranzactiile reale ce au loc la data evaludrii, ci mai degrabd este o estimare a
pretului ce poate fi obtinut intr-o tranzactie efectuata la data evaludrii in conditiile definitiei

valorii de piata.

Valoarea de piatd este o reprezentare a pretului agreat de vanzdtor si cumpdrdtor in
conditiile definitiei valorii de piatd. Conceptul de valoare de piatd presupune un pret negociat intr-
o piatd deschisa si competitivd; in lipsa existentei unei astfel de piete, valoarea obtinutd prin
tranzactie va fi diferitd de valoarea de piatd, in masura in care conditiile concrete de tranzactionare
diferd de cele descrise in definitia valorii de piati. In acest context, in procesul de evaluare,
evaluatorul a fost nevoit sd intreprindd o cercetare adecvatd si relevantd, pentru ca valoarea
recomandati sd fie calificata ca fiind normali si rezonabild pentru scopul dorit.

Opinia evaluatorului referitor la valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare PARCELE DE
TEREN EXTRAVILAN AGRICOL, situate in com. Moftin, sat Moftinu Mic, FN, (CF nr.
101053/Moftinu Mic, CF nr. 101054/ Moftinu Mic si 101046/Moftinu Mic), jud. Satu-Mare,
proprietatea SC ABO MIX SA, supuse evaludrii in cadrul prezentul raport, este redat mai jos:

249.000 lei
(doudsutepatruzecisinoudmii lei)

Avand in vedere scopul raportului, precum si conditiile pietei locale, opinia evaluatorului
este fundamentatd pe rezultatul obtinut prin abordarea prin piatd. Aceastd metodd satisface
criteriile adecvirii si preciziei, fiind fundamentat pe informatii considerate de evaluator ca fiind
adecvate cantitativ si calitativ.

Aceastd estimare trebuie perceputd de destinatar asa cum este definitd in literatura de
specialitate. Ea este o concluzie impartiald, expertd si rezonabild a unor profesionisti calificati,
bazati pe analiza tuturor informatiilor relevante, cunoscute. Ea riméne totusi o opinie si
reprezintd perceptia evaluatorului referitor la cel mai probabil pret obtenabil in cadrul unei
tranzactii echilibrate.
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ANEXA NR. 1
PREZENTAREA EVALUATORULUI

JAKABFFY CSONGOR-BENCZE

STUDII

EXPERIENTA

AFILIERI

Universitatea “Transilvania” Bragov, Facultatea de Silviculturi si
Exploatdri Forestiere, calificare inginer

Absolvent al cursului de Evaluarea intreprinderilor, organizat de
CECCAR CLUJ, 1912

Absolvent al cursului de Evaluarea intreprinderilor, organizat de
ANEVAR, 2001

Absolvent al cursului de Evaluarea proprietitii imobiliare,
organizat de ANEVAR, 2002

Absolvent al cursului de lector ANEVAR, organizat de ANEVAR
in colaborare cu CODECS, editia decembrie 2003

Asociat si administrator al societdtii de evaludri i consultantd in
afaceri SC EVIMPAR SRL Oradea, din anul 2003. Anterior
evaluator al societdtii SC EVIMPAR SRL Oradea; anterior
director tehnic la SC EUROSTYLE SRL Oradea si responsabil
aprovizionare-productie la SC EXPOLEMN SRL ALESD

Membru ANEVAR
Membru CECCAR
Membru UNPRL
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ANEXA NR 2

Calculul valorii proprietitii prin abordarea prin piata

EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE
Element de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Suprafata (mp) 53100 mp 11300 mp 11500 mp 10000 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) 0.9 €/mp 1.3€/mp 1.1 €/mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII

TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) oferta oferta oferta

Marja de negociere din piata specifica (%) -10% -10% -10% -10%

Cuantum ajustare (€/mp) -0.1€/mp -0.1 €/mp -0.1€

PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) 1€/mp 1€/mp 1€/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS  Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 €/mp 0.0 €mp 0.0 €/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 1€/mp 1€/mp 1€/mp
NRESTRICTTTESALE (TCUICTITETTArT . . .. ..
N Nu sunt similar similar similar

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 €/mp 0.0 €/mp 0.0 €/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 1€/mp 1€/mp 1€/mp
CONDITIIDE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 €/mp 0.0 €/mp 0.0 €/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 1€/mp 1€/mp 1€/mp
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 €/mp 0.0 €/mp 0.0 €/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 1€/mp 1€/mp 1€/mp
CONDITIIDE PIATA Curente Curente Curente Curente

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 €/mp 0.0 €/mp 0.0 €/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 1€/mp 1€/mp 1€/mp

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
loc. Moftin, jud. Satu loc. Moftin, jud. sat. Traian, .

LOCALIZARE Mare : Satu Mare : comuna Doba zona Carei

Comparativ cu subiectul locatie similara locatie mai buna locatie similara

Cuantum ajustare (%) 0% -5% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) €/mp -0.1 €/mp 0.0 €/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 1€/mp 1€/mp 1€/mp

CARACTERISTICIFIZICE

SUPRAFATA (mp) 53100 mp 11300 mp 11500 mp 680000 mp

Cuantum ajustare (%) 10% 10% -5%

Cuantum ajustare (€/mp) 0.1 €/mp 0.1 €/mp 0.0 €/mp
DESTINATIA (utilizarea terenului) extravilan, agricol extravilan, agricol extravilan, agricol extravilan, agricol

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PSRRI EATERIVEIRE BHEsL TR drum asfaltat drum asfaltat drum pietruit drum pietruit

Cuantum ajustare (%) 0% 10% 10%

Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 €/mp 0.1 €/mp 0.1 €/mp
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WR-BEN Evaluarea proprietdtii imobiliare
} _ - PARCELE DE TEREN EXTRAVILAN AGRICOL
M VAR com. Moftin, sat Moftinu Mic, jud. Satu-Mare

JAKABFFY CSONGQ
EVALUATOR AUT.

din patrimoniul
SC ABO MIX SA SATU-MARE
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
UTILITATI DISPONIBILE utilitati in zona fara utilitati utilitati in zona  utilitati in zona

Cuantum ajustare (%) 5% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 €/mp 0.0 €mp 0.0 €/mp
Total ajustare caracteristici fizice % 8% 10% 0%

Total ajustare caracteristici fizice (€/mp) 0.1 €/mp 0.1 €/mp 0.0 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 0.9 €/mp 1.2 €/mp 0.9 €/mp
Cheltuieli pt. aducere la stadiul de teren constriny nu este cazul nu este cazul nu este cazul

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 €/mp 0.0 €/mp 0.0 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 0.9 €/mp 1.2 €/mp 0.95 €/mp
Ajustare totala bruta absoluta (€) 02€ 04 € 02€
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 22% 34% 20%

Numarul de ajustari (buc.) 3 4 3

VALOARE DE PIATA* : 0.95 50,400 € ,echivalenta 249,000 lei
*Conform GEV 630/art. 53, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara (Co_A), care este ce: Curs valutar BNR:
dpdyvfizic, juridic si economic de proprietatea subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari. 4.94 lei/€
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W CS‘ONGOR_ BWCZE‘ Evaluarea proprietdtii imobiliare

PARCELE DE TEREN EXTRAVILAN AGRICOL
E VALUA TOR AUT ANE VA.R com. Moftin, sat Moftinu Mic, jud. Satu-Mare
din patrimoniul
SC ABO MIX SA SATU-MARE

JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:
AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILEI - OFERTA/ TRANZACTIE
Avéand in vedere faptul ca prop. comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii, pt a ajunge la un pret estimat de vanzare s-a
discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparabila.
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARII
Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzactionarii pt niciuna din proprietatile comparabile utilizate, decarece
acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparatie specifice tranzactionarii.
AJUSTARE PENTRU LOCALIZARE
Ajustarile pt localizare, de regula exprimate procentual, se aplica atunci cand caracteristicile de pozitionare ih zona ale imobilelor
comparabile difera de cele ale prop. evaluate. Ajustarile reflecta cresterea sau descresterea in valoare a proprietéati datorita localizarii
in zona, si au fost aplicate acolo unde piata recunoaste faptul ca o locatie este mai buna decét alta, din diferite motive.
Co_A: loc. Moftin, jud. Satu Mare - locatie similara Co_B: sat. Traian, comuna Doba - locatie mai buna (-5 %)
Co_C: zona Carei - locatie similara
Ajustarile aplicate reprezinta cat ar plati un cumparator tipic, mai mult sau mai putin, pentru o proprietate amplasata intr-o zona, mai
favorabild sau mai putin favorabil3, fata de proprietatea subiect.
AJUSTARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA
Ajustérile pentru suprafatd se aplica atunci cand, in urma observatiilor concluzionate in cadrul analizei pietei, rezulta diferente de pret
pe care un cumparator tipic le va plati pentru un lot de teren in functie de suprafata acestuia. In general aceste ajustari sunt aplicate
procentual si recunosc céat ar plati un cumparator tipic, mai mult sau mai putin, pentru un lot de teren care difera prin suprafata fata
de proprietatea subiect. In cazul nostru avem urmatoarea situatie:
Co_A, cu suprafata mai mica, primeste o justare de 10% Co_B, cu suprafata mai mica, primeste o justare de 10%
Co_C, cu suprafata mai mare, primeste o justare de -5%
Astfel, pentru <suprafata> s-au aplicat ajustari comp. A, B, C, deoarece din analiza pietei imob. specifice a rezultat faptul ca diferenta de
suprafata dintre aceste comparabile si prop. subiect este suficient de mare incat sa influenteze pretul unitar de vanzare al terenului.
AJUSTARI PENTRU DESTINATIA (UTILIZAREA) TERENULUI
Comparabilele utilizate au CMBU similara (extravilan, agricol) cu cea a proprietatii subiect, astfel incat nu se impune aplicarea unor ajustar
AJUSTARI PENTRU AMENAJARILE EXTERIOARE
Ajustarile pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizeaza accesul se aplica atunci cand caracteristicile tipului de drum de acce
pentru proprietatile imobiliare comparabile difera de cele ale proprietatii evaluate. Ajustarile se exprima, de regula, procentual si reflecta
cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietati, datorate tipului de drum de acces cétre aceasta.
Co_A: drum asfaltat - similar Co_B: drum pietruit - inferior (10 %)
Co_C: drum pietruit - inferior (10 %)
AJUSTARI PENTRU TOPOGRAFIE/RELIEF
Amplasamentele pot avea valori diferite datoritd acestei caracteristici fizice. Pantele abrupte adesea adauga costuri substantiale fundatiei.
De asemenea, sistemul natural de drenaj poate fi avantajos sau dezavantajos daca un amplasamentul este in aval fata de alte proprietati.
Ajustarile se exprima, de regula, procentual si reflecta variatia valorii unui amplasament, datorata topografiei terenului.
Co_A: drept - similar Co_B: drept - similar
Co_C: drept - similar
Nivelul ajustarilor a fost stabilit pe baza observatiilor istorice din piata specifica, referitoare la efectul pe care il are asupra valorii terenului,
diferenta dintre topografia(relieful) comparabilelor si cea a proprietatii subiect.
AJUSTARI PENTRU UTILITATILE DISPONIBILE
Prezentallipsa utilitatilor si serviciile disponibile amplasamentului, reprezinta o influenta importanta asupra valorii amplasamentului.
In general utilitatile sunt asigurate public iar atunci cand acestea lipsesc apare nevoia dezvoltarii unor sisteme de utilitati chiar pe
amplasament (fose septice, puturi de apa etc) sau, de exemplu in cazul lipsei gazului, utilizarea altor tipuri de echipamente/dotari care,
functionand cu alte resurse (lemn, peleti, en el, GPL etc), sa conduca la rezolvarii acestei situatii. Toate aceaste optiuni conduc inevitabil
la efectuarea unor cheltuieli suplimentare, pe care participantii pe piata specifica le recunosc ca pe o sarcina suplimentara.
Pe de alta parte, atunci cand utilitatile nu sunt la limita terenului, insa prelungirea lor pana la amplasament este posibila legal si fezabila
economic, participantii pe piata vor percepe aceasta situatie ca pe o sarcina pt. rezolvarea creia sunt necesare costuri suplimentare.
Co_A: fara utilitati - superior (-7 %) Co_B: utilitati in zona - superior (-10 %)
Co_C: utilitati in zona - superior (-5 %)
Nivelul ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un teren ce dispune de o
echipare edilitara diferita fata de cea de care dispune proprietatea subiect.
AJUSTARI PENTRU FORMA S| DESCHIDERE
Diferentele dintre dimensiunile terenurilor/amplasamentelor pot afecta valoarea proprietatii subiect. Efectele dimensiunii si formei
terenului asupra valorii proprietatii imobiliare variaza odata cu utilizarea ei probabild. Deoarece utilitatea functionald a unui teren
rezultd adesea dintr-o méarime ideald, optima sau dintr-un raport lungime-latime, au fost analizate tendintele valorii atunci cand
aceste caracteristici ale comparabilei (forma/deschidere) difera de cele ale subiectului. Tendintele valorii pot fi observate prin studiul
vanzarilor de terenuri cu dimensiuni diferite, efectuate pe piata.
A: regulata, deschidere cca. 12ml - iB: regulata, deschidere 14ml - C: regulata, deschidere 20ml -
Nivelul ajustarilor a fost stabilit pe baza informatiilor istorice privind tendintele valorii in cazul vanzarilor de terenuri cu dimensiuni diferite.
AJUSTARI PENTRU CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL
Atunci cand constructiile nu contribuie la valoarea total a proprietétii, de obicei, se recomanda demolarea. in cele mai multe cazuri,
costul conversiei proprietatii in teren liber este o penalizare care se scade din valoarea amplasamentului
Asadar, nivelul ajustarilor tine cont de costurile necesare scoaterii de pe amplasament a tuturor constructiilor demolabile.
Co_A: nu este cazul - similar Co_B: nu este cazul - similar
Co_C: nu este cazul - similar
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Evaluarea proprietdtii imobiliare
PARCELE DE TEREN EXTRAVILAN AGRICOL
com. Moftin, sat Moftinu Mic, jud. Satu-Mare
din patrimoniul
SC ABO MIX SA SATU-MARE

ANEXA NR. 3
FOTOGRAFII ALE PROPRIETATII EVALUATE
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JAKABFFY CSONGOR-BENCZE Braluare poprii imobilr
PARCELE DE TEREN EXTRAVILAN AGRICOL
WM Am: Mm com. Moftin, sat Moftinu Mic, jud. Satu-Mare

din patrimoniul
SC ABO MIX SA SATU-MARE

Informatii de piatd utilizate

https://www.imoradar24.ro/anunturi/1 1300-mp-teren-vanzare-moftin-1-1626428

':,' & A e a1 T SR TERR WPTATR PRI Fvulih

Teren de vanzare in Moftin la 10.000 €

Arnsa - Satu Mare « Moflin - Teran ambil 1,13 ha

P Dsrmuie

10,000 €

1 0 - 000 € 17 il T urma

SHELCULd O Croblum

Teren arabil 1.13 ha

Pret / m: 0,88 € Suprafata utila 11300 m?
Clasificare teren: Extravilan  Tip terenuri Agricole
Descriere

Vand teren arabil situat in extravilan Moftin- 1.13 ha. Terenul este situat la drumul judetean care
duce spre satu Dacia, de pe drumul national DN 19 ( Carei-Satu Mare). Este inscris in Carte

funciaral!
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Evaluarea proprietdtii imobiliare
- PARCELE DE TEREN EXTRAVILAN AGRICOL
E me AUT M VAR com. Moftin, sat Moftinu Mic, jud. Satu-Mare
din patrimoniul
SC ABO MIX SA SATU-MARE

https://www.imoradar24.ro/anunturi/1 1500-mp-teren-vanzare-traian-satu-mare-2458604

& hibtpey s imoeadebrodmurons | 500 mp-leerisveizere- D sata s 2156501 7

Teren de vanzare in Traian la 14.900 €
Acasa » Saliy Mare > Tralan » Teren comuna Doba

Y
rropnetar ver el

&\
:'1\
{1'

OT8FFIos0s

) Chat WhatsApp »

115 |
1 4.900 € 21 zile in dnms
Teren comuna Doba S cach
Detalii
Pret /| m®: 1,3€ Suprafata utila 11500 m?
Clasificare teren: Extravilan  Tip terenuri Agricole
Descriere

Vand teren extravilan cu posibilitatea treceri in intravilan. Situat in comuna Doba, sat Traian dupa
ultima casa cu suprafata de 1ha si 15 ari
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JAKABFFY C COR-BE Evaluarea proprietitii imobiliare
] PARCELE DE TEREN EXTRAVILAN AGRICOL

WM sz W com. Moftin, sat Moftinu Mic, jud. Satu-Mare
din patrimoniul
SC ABO MIX SA SATU-MARE

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-agricol/anunt/teren-agricol-zona-

carei/ge085f9gd07f7i30e19095f929377378 . html

(% Tnbijos s il babiinivhsminnion o il Do i i o ol i o8 1t 5 M g 1 L R ] B

puh"’f*?.m ATl s W Cees  o Cims m

B AL

Teran agrces 2ana carel 10 500 EUR
@ Ua Mo, Cavsidgecoly @ Yen pi hatls

ham = mamenens o ho b
w Cummproste) Uy mi wnelyt

wu Al dve ¥

L ET- 5.4

- ormslbiom TR

b Sarmsary

oW

L PR

W o

Descriere

PROPRIETAR  VAND TEREN AGRICOL DE CAUTATE FOARTE BUMNA [N ZONA CARE , IN SUPRAFATA DE 68 HECTARE . Terenul este farmat
dm 83 de paosls o nemers opopraice diferde de dmensurs cupnnse intre 0,57 haclare [ un uoar ) cale mai mici 51 4.58 ha cea mal mare - TOATE
PARCELELE SUNT IN ACEWAST Z0NA Mule dobe ale sunl v de megla | déci se pol COMASA LY dintrae parcals s incadram sepograncs do
b sdednn A pre Sadedt  FHE TUL DE VANZARE ESTE UE $ 14000 suro 00 1 Dact 10500 suro pentr un hactar F1X | Sa vnde doar inlreaga
SUPTEEESS I8 BC6S1 Pret | MU NEGOCES 51 NU SGHIME CU MIMIC | Daca Crava goresia doar jJumatate din supratata pratul urca ta 11500 aura /
et 00 1 FILCH U 1AM - OV

Wozi delali pe were homams io
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gys Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard SATU MARE Nr.cerere | 20218

e Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Carei . Ziva 17
g tura o8
ol ” ~ Anul 2020
. . EXTRAS DE CARTE FUNCIARA " Cod verificare
PENTRU INFORMARE W
MERRREQEIRRD]

Imobil aflat sub incidenta art. 3 alin, (1) din Legea nr. 17/2014

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Extravilan Nr. CF vechi:171 N Moftinu Mic
Adresa: Jud. Satu Mare

Nr.| Nr. cadastral

Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Top: 533/3;
Al '
533/2:533/1 30.000

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

4/03/12/2002
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 2806, din 21/12/2001 emis de B.N.P. Satu Mare;

Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titiu cumparare si schimbarea Al
B1 |denumirii, inch. nr. 4988/2005 cf., dobandit prin Conventie, cota
actuala 1/1

1) §.C. ABO MIX S.A,, cu sediul in Satu Mare
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 171 N Moftinu Mic)

C. Partea Iill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, .
. L P Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

Extrase pentru informare on-line Iz adresa epay.ancpi.ro




Carte Funciara Nr. 101054 Comuna/Oras/Municipiu: Moftin
Anexa Nr. 1 La Partea i

Teren

Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
p

Top: 533/3,533/2. 30.000
533/1

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

g’rrt ngfgﬁ?ée :;‘gi Sug)nrqapf)aga Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil NU 3.400 - - 533/3
2 arabil NU 19.600 - - 533/2
3| faneata | NU 7.000 - - 533/1

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevézute de art. 7 din | Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, féra semnaturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al mstxtut:el publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestuf extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor 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 generarii documentului.

Data si ora generarii,
17/08/2020, 13:05

P

Toaven VIORICH 4

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2

inei i ul siu 1
Extrase pentru informare on-line ia adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.




Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobitiard SATU MARE Nr.cerere | 20221

Birou! de Cadastru si Publicitate Imobiliard Carei Ziva 17
~ tuna 08
. CAnul 2020
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE 0008 244002
Carte Funciara Nr. 101053 Moftin MM‘W mﬂ “WWWEW

Imobil affat sub incidenta art. 2 alin, (1) din Legea nr. 17/2014

A. Partea I. Descrierea imobilului

TEREN Extravilan Nr. CF vechi:172 N Moftinu Mic
Adresa: Jud. Satu Mare

Nr.| Nr. cadastral - .
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al | Top:553/55 14.300

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

5/03/01/2002
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 2681, din 06/12/2001 emis de B.N.P. Satu Mare;

Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu cumparare si schimbarea Al
B1 |denumirii, inch. nr. 4990/2005 cf., dobandit prin Conventie, cota
actuala 1/1

1) S.C. ABO MIX S.A., Satu Mare
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 172 N Moftinu Mic)
C. Partea lli. SARCINI .

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

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

ru informare on-line |2 adresa epay.ancpi.ro




Carte Funciard Nr. 101053 Comuna/Oras/Municipiu: Moftin
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
Top: 553/55 14.300

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALH LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

Nr | Categorie {inwra | Suprafata “ y )
crt| folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil NU | 14.300 - - 553/55

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile 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 si in forma fizicd a
documentulul, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entit&tii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face {a adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codu! de verificare online disponib# in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice deﬁla momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
17/08/2020, 13:10

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2

. ea ."
Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.co Formular versiunea 1.1




y# Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard SATU MARE
'M Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Carei

‘ C EXTRAS DE CARTEF
uxwai wmwu*

§ ¥
yw i umrm i

Carte Funciara Nr. 101046 Moftin

Imobil aflat sub incidenta art. 2 alin. (1)

A PENTRU INFORMARE

. Nr.cerere | 20217
: Ziua { 17
Luna 08
- Anui 2020
UNC!ARA vénf;ca’e

734

i

i

din Legea nr, 17/2014

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan Nr. CF vechi:182 N Moftinu Mic

Adresa: jud. Satu Mare

Nr.| Nr. cadastral . .
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Top: 533/4
Al
Moftinu_Mic 8.800

B. Partea il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

802/ 05/03/2002

Contract De Vanzare-Cumparare nr. 466 emis de BNP Carei;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare si
4987/2005, dobandit prin  Conventie, cota actuala

1) S.C. ABO MIX S.A. SATU MARE, ca bun propriu
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 182 N Moftinu Mic)

C. Partea lil. SARCINI .

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

incheierea cf. Al

1/1

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

Formular versiunes 1

Extrase pentru nformare on-line la adress epay.ancpi.ro




Carte Funciard Nr. 101046 Comuna/Oras/Municipiu: Moftin

s

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  {Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
Top: 533/4 8.800
Moftinu Mic

*Suprafata este d

Date referitoare la teren

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

nr | Categorie fintra | Suprafata Dol . ,
crtf folosinta |vilan | (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| arabil |NU| 8.800 - . 533/4MMCoftmu

|

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil In conditlile 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 si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii

care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face i3 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 generarii documentului,

Data si ora generarii,

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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