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RAPORT DE EVALUARE nr. 2/2026

PRIMARIA MUNICIPIULUI
Pentru estimarea valorii de piati a proprietatii imobiliare de tip — MARGHITA

ool by oo |

¢

TEREN INTRAVILAN IN SUPRAFATA de
3/384 mp situat in Marghita str. Calea Republicii, jud. Bihor

- TERENUL INTRAVILAN de evaluat, in suprafata de 3/384 mp este cu folosinti de curti constructii
potrivit notatiei din CF 100229, nr. cad. 718 Marghita.Terenul intravilan de evaluat este proprietatea
Domeniului Privat al Municipiului Marghita - potrivit notatiei din CF 100229 . Terenul intravilan evaluat
este situat in loc. Marghita, Str. Calea Republicii la nr. cad. 718 zona centrala, este cu acces direct la drum

asfaltat si la utilitati prin intermediul cotei parti de 381/384 mp - proprietatea SC ASOCIATIA PENTRU
TINERET POZEON .

PROPRIETAR TEREN: Mun. Marghita Domeniul Privat potrivit CF100229 Marghita.

Proprietarul constructiei de tip Casa amplasata pe diferenta de cota parte teren 381/384 mp
este SC ASOCIATIA PENTRU TINERET POZEON .

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA MUN. MARGHITA
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA EURO/MP = 51,35 euro/mp

807 LEI, ECHIVALENT 154 EURO

Data de referinta a evaluirii 01.07.2026 - curs BNR = 5,2409 lei / euro

Sinteza evaluarii,
Referitor la evaluarea proprietatii imobiliare:

TERENUL INTRAVILAN de evaluat este in suprafata de 3/384 mp cu folosintd de curti constructii
potrivit constatérii din teren si categoriei de folosinta notata in CF 100229. El este situat in loc. Marghita,
Str. Calea Republicii, — zona centrald, cu acces la drum asfaltat si la utilitati prin diferenta de teren
intravilan de cota parte de 381/384 mp din acelasi nr. cad.718 Marghita, proprietatea societatii SC
ASOCIATIA PENTRU TINERET POZEON Marghita . ]
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Terenul evaluat Taptic este ocupat de o gura de canal care potrivit informatiilor primite de Ta Primaria
Marghita acuma nu mai este functinala.

PROPRIETAR TEREN: Mun. Marghita, Domeniul privat - potrivit CF 100229 atasat.

Vi comunic urmitoarele:

» Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare mentionate in
baza contractului nr. 7505 din 10.07.2025 si a comenzii nr. 7987 din 23.07.2025.

» Obiectul prezentului raport il reprezinta dreptul de proprietate deplin asupra terenului

intravilan de evaluat intabulat in favoarea Municipiului Marghita Domeniului Privat potrivit
CF1100229.

Data evaluarii: 01.07.2026

Data inspectiei: 03.07.2026.

Data elaborarii raportului: - iulie 2026

Tipul evaluarii: valoarea de piata a terenului mentionat.

Scopul evaluarii:estimarea valorii de piatd a terenului intravilan in suprafatd de 3/384 mp.

VVVVYV

Evaluarea este solicitata de Primaria Municipiului Marghita in calitate de proprietar al terenului
intravilan in suprafatd de 3/384 mp. Terenul intravilan evaluat este faptic ocupat de o fosta gura de
canal care nu mai este functionala potrivit informatiei primite de la Primaria Marghita si a constatatii in
teren.

» La realizarea raportului s-au avut in vedere standardele de evaluare a bunurilor editia 2022,
valabile in 2026 si metodologia de lucru recomandata de ANEVAR.

» Inspectia, investigatiile si analizele necesare au fost facute de catre evaluator autorizat
ANEVAR EI; EPI; EBM - Stefanovici Otilia, in data de 03.07.2026. In urma aplicarii metodei
de evaluare descrise in raport si a opiniei evaluatorului, s-a stabilit valoarea de piata a Terenului
intravilan in suprafata de 3/384 mp. -

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA EURO/MP = 51,35 euro/mp
807 LEI, ECHIVALENT 154 EURO

Data evaluarii 01.07.2026 - curs BNR =5, 2409 lei

STEFANOVICI OTILIA - Expert Tehnic Judiciar
evaluator autorizat ANEVAR in specialitatea EPI, EBM, EI
Membru titular ANEVAR
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TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

l.1.Identificarea si competenta evaluatorului: Expert evaluator autorizat ANEVAR - Stefanovici
Otilia -Parafa nr. 16341 — valabila in 2026

Evaluator autorizat pentru ,.Evaludri de proprietati imobiliare”, “Evaluari de bunuri mobile™, si
..Evaluari de intreprinderi™

DECLARATIE DE CONFORMITATE-
Evaluatorul respecta cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica al profesiei de evaluator
autorizat, aferent indeplinirii misiunii.Evaluarea efectuata este obiectiva si nepartinitoare.

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor
ANEVAR editia 2022 valabile si in 2026.

1.2. Identificarea clientului si a destinatarului raportului
Prezentul Raport de evaluare se adreseazi —Primiriei Municipiului Marghita in calitate de

client, destinatar si utilizator desemnat care a solicitat raportul de evaluare potrivit comenzii nr.
7216 din 29.06.2026, contract nr. 7505 din 10.07.2025 .Nu se identifica alte persoane fizice sau
juridice care pot avea acces la raportul de evaluare. Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata
de client si fata de destinatarul si utilizatorul lucririi.

1.3. Scopul Evaluirii - estimarea valorii de piati a terenului intravilan in suprafata de 3/384 mp
mentionat. Evaluarea este solicitatd de Primaria Municipiului Marghita in calitate de utilizator si
proprietar al terenului in vederea vinzarii lui cétre proprietarii casei de locuit amplasata pe terenul
din care face parte si supprafata de 3/384 mp.

L.4.Activele supuse evaludrii - dreptul de proprietate deplin al Domeniului Privat al Municipiului
Marghita asupra terenului intravilan de evaluat mentionat.

1.5.Moneda Raportului- Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si EURO la data de referinta
01.07.2026 la un curs BNR de 5.2409 lei/euro.

L.6. Tipul valorii - Valoarea de piata.

., Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbat/a la data
evaluarii, intre un cumpdrator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dup un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fira
constrangere”. Sursa definitiei este volumul Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2022
valabile, SEV 104 Tipuri ale valorii. Metodologia de estimare a “valorii de piafa” a {inut cont de scopul
evaluarii, tipul proprietatii si de recomandarile standardelor de evaluare relevante.

L.7. Data evaluirii - Data la care este valabild concluzia privind valoarea estimata, respectiv data
evaluarii este 01.07.2026.

Data inspectiei:03.07.2026.

Data redactarii raportului: iulie 2026
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Evaluatorul respecta cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica al profesiei de
evaluator autorizat, aferent indeplinirii misiunii.

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a

Bunurilor ANEVAR editia 2022 valabile.

Expertul evaluator, avand specializarea si de evaluare a proprietatilor imobiliare, are

cunostintele si experienta necesara indeplinirii misiunii in mod competent.

CERTIFICARE

Subsemnata Stefanovici Otilia certific in cunostintd de cauzi si cu buna credinta ca:

1. Afirmatiile declarate de mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevirate §i corecte.
Estimarile si concluziile se bazeazi pe informatii si date considerate de catre evaluator ca

fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii.

2. Analizele, opiniile i concluziile sunt limitate doar de ipotezele mentionate si sunt analizele,

opiniile §i concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

3. Nu am interese in privinta proprietaii imobiliare care face obiectul prezentului raport de
evaluare §i nu am nici un interes personal privind pargile implicate in prezenta misiune,

exceptie facand rolul mentionat aici.

4. Implicarea in aceastd misiune de evaluare nu este conditionata de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii
si legat de producerea unui eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie de opinia

noastra.

5. Analizele, opiniile si concluziile au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in

concordanta cu Standardele de Evaluare a bunurilor relevante.

STEFANOVICI OTILIA
Evaluator autorizat
ANEVAR EPI, EBM, EI
Membru titular ANEVAR
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1.8.Natura si amploarea activitiitilor evaluatorului si oricare limitiri ale acestora

Alegerea terenului pentru vinzare este ficuta de utilizatorul raportului de evaluare potrivit comenzii nr.
7216 din 29.06.2026.

Ealuatorul face estimarea valorii de piatd a terenului de evaluat in ipoteza ci acesta indeplineste toate
prevederile legale si conditiile necesare in acest sens.

1.9.Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluatorul

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
Documentatia primita de la utilizator.

Alte informatii consultate:

Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR;

Cursul de referinta al monedei nationale la data de referinta 01.07.2026;

Publicatii privind piata imobiliara, ziare, reviste, pagini web, agentii imobiliare, proprietari ai unor imobile
comparabile, etc.

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispoziie de catre utilizator si
nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

1.10. Ipoteze. Ipoteze speciale. semnificative

Principalele ipoteze de care s-a tfinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt

urmatoarele:

Ipoteze

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
proprietarul terenului si utilizatorul raportului de evaluare si sunt prezentate fari a se intreprinde
verificdri sau investigatii suplimentare. Se presupune ci CF -urile sunt bune si marketabile, in
afara cazului in care se specifica altfel;

» Informatia furnizati de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru
acuratete;

» Se presupune si se considera ¢ nu exist conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor,
solului care sa influenteze valoarea.

» Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru obtinerea

studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune ca amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementdrile locale si

republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,

descrise si luate in considerare in raport;

» Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantii
proprietarului imobilului si cu utilizatorul raportului de evaluare, nu existd nici un indiciu
privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietitii
evaluate sau valoarea proprietafilor vecine. Evaluatorul nu are cunostin{i de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezen{a contaminantilor sau materialelor periculoase
si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu
exista asa ceva.

\¥
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» ~Daca se va stabili ulferior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

» Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

> Valoarea de piata estimaté este valabila la data evaluirii. Intrucét piata, conditiile de piata se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment;

» S-apresupus ca legislaia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari
care pot sa apara in perioadaurmatoare;

» Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut {inand seama de tipul

valorii exprimate si de informatiile disponibile;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data

evaluarii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii

de care acesta nu aveacunostinta;

» Daca nu se arata altfel in raport, se infelege ca evaluatorul nu are cunostinta asupra stirii ascunse
sau invizibile asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauzi sau de
pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.),
care pot majora sau micgora valoarea proprietatii. Se presupune ca nu existi astfel de conditii daca
ele nu au fostobservate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei
obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare.

» Acestraport nu trebuie considerat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii,
astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului.

» Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea
si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si
nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

» Evaluatorului ii sunt necesare documentele privind dobéandirea, drepturile de proprietate al
bunului imobil evaluat, Certificatul de Urbanism actualizat solicitat de la utilizatorul raportului
de evaluare Extras de Carte Funciara actualizat, documentatie cadastrala.

1.11.Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

» Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

‘1‘

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultan{a sau sa
depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

» Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fira acordul prealabil al evaluatorului.

» Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat, in afara cazului in
care o astfel de distribuire a fost previzuti in raport.

» Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

» Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei i contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si
utilizarea lui de citre alte persoane decit cele precizate la pct. 1.2, atrage dupa sine incetarea
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obligatiilor contractuale.

» Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre utilizator,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si utilizatorului precizaf la pet. 1.2. Raportul este confidential,
strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fata de o terta
persoana, in nici o circumstanta.

1.12. Declararea conformititii cu SEV

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de evaluare a
bunurilor, ANEVAR - 2022 valabile in 2023, astfel:

® SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evalurii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat

1.12.Descrierea Raportului

Raportul se va transmite in format letric in trei exemplare.

Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare, termenii de referinta ai evaluarii agreati, o prezentare a
activelor evaluate, o analiza a pietei imobiliare, un capitol cu abordarile in evaluare aplicate si opinia
evaluatorului privind valoarea estimata, precum si anexele cu documentatia pusa la dispozitia
evaluatorlui de utilizator, analiza pietei imobiliare, imagini ale proprietatii.

I1. PREZENTAREA DATELOR

I1.1 Identificarea proprietatii _imobiliare. Descrierea juridica. Documente anexate privind
dobindirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinti

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra proprietitii imobiliare

Teren intravilan de evaluat in suprafata totald de 3/384 mp potrivit CF 100229 nr. cad. 718 Marghita.
Potrivit notatiei din CF100229 , terenul are folosinta de curti constructii si este situat in loc. Marghita
— zona centrala — rezidentiala cu acces direct la drum asfaltat si la toate utilitatile..

PROPRIETAR: Mun. Marghita Domeniul Privat potrivit CF 100229.

Utilizator desemnat:PRIMARIA MUNICIPIULUI MARGHITA.

Documente anexate privind dreptul de proprietate deplin asupra terenului evaluat sunt:
CF 106631, Marghita - atasat.
Evaluatorul nu a avut la dispozitie si alte documente, care sa ateste dobandirea, dreptul de proprietate.
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Evaluatorul nu a infreprins actiuni de verificare a veridicitatii documentelor mentionate,

Proprietatea se evalueaza ca fiind libera de sarcini.

I1.2 Date despre zoni, oras, vecinatati, amplasare

Artere importante de circulatie in apropriere:
» Auto: strada Calea Republicii

» Calitatea refelelor de transport: asfaltat.
Caracterul edilitar al zonei

Zona centrala

Zona mixta — rezidentiala

In zond se afla

Unitati comerciale in apropiere — da
Unitati de invatamdnt — da

Unitati medicale — da

Unitati de cult — da

Parcuri — da

Sedii de banci - da

VVVVVVVVYVY

CONCLUZIE

Proprietatea evaluata se afla situata in zona centrala a orasului. Practic terenul evaluat face parte din

suprafata de 3/384 mp care este utilizat ca si curti constructii si aplasament pentru casa - proprietatea
ASOCIATIA PENTRU TINERET POZEON , CIF 17456150.

Amplasare terenului in suprafata totala de 384 mp este cu acces la principalele artere de circulatie in zona
si la utilitati. Poluare cu noxe auto: mediu; trafic mediu. Poluare fonica: medie (rezultat din observatii si
informatii ale evaluatorului, fara expertizare sau determiniri de laborator ale noxelor).

11.3.Informatii despre amplasament

Proprietatea este situata in zona centrala a localitatii Marghita, jud. Bihor. Accesul la amplasament se
face din strada Calea Republicii.

Amplasamentul este compus din terenul intravilan in suprafata totald de 3/384 mp potrivit CF- 100229,
nr. cad. 718 — Marghita.

Retea urbana de energie electrica — are
Retea urbana de gaze — are

Retea urbana de apa — are

Retea urbana de canalizare — are

Refea urbana de incalzire — nu

VVVVVYVY

Fosa septica - nu
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» Rezervor gaz - nu
» Put forat apa - nu
» Retea urbana de telefonie, cablu i internet — da

I1.3 Descrierea terenului:

Proprietatea evaluata se compune din terenul intravilan in suprafata de 3/384 mp
situat in localitatea Marghita, str. Calea Republicii, zona centrala, jud. Bihor si are acces in imediata
apropriere la drum asfaltat si la toate utilitatile publice.

I1.5 Date privind impozitele si taxele - NU s-a prezentat Certificat de Atestare Fiscala.

I1.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
- se cunosc detalii

III ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:
Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitori si comparatori care actioneaza este
relativ mic; proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce
face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de
locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, marimea avansului de plata, dobénzile, etc.; in general, proprietatile imobiliare nu se cumpira
cu banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile de finanare tranzactia este periclitata; spre deosebire
de pietele eficiente, piaja imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile
guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietatea imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si
oferta;
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil
astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru; comparatorii si vanzitorii
nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent.
Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si misura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni ai proprietitii.
In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si vérsta participantilor la piata pe de o
parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de
piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale etc).
Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piefe mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un
proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietitii.
Zona analizata este zona centrald a Municipiului Marghita cu proprietiti imobiliare de tip rezidential si
comercial.

Tipul pietei

incadrarea in piata proprietatilor - terenuri intravilane pe care sunt amplasate proprietiti cu folosinta
rezidentiala.
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Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia evaluatorului sa coincida
cu preful de tranzactionare al proprietatii la data evaluarii. Acest grad variaza insa in functie de conditiile
pietei, caracteristicile proprietatii evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului. Una din cauzele
semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pietelor proprietarilor evaluate, generata de
efectele pe care le au asupra diverselor piete unele evenimente macroeconomice majore, neprevazute.
Starea de instabilitate a unei piete este caracterizata, de exemplu, de deciziile irationale de
vanzare/cumpdrare sau de deciziile majoritatii participantilor la piata de a nu mai face tranzactii pana
la o clarificare a directiei preturilor, etc.

Analiza ofertei

Mai mare — in comparatie cu dimensiunile cererii. Datoritd dezechilibrului dintre cererea solvabili si
oferta efectiva, numarul imobilelor comparabile ofertate pe piat este in crestere, aspect favorizat si de
contractia pietei imobiliare datorata recesiunii economice.

Imobilul evaluat este de tip teren intravilan cu folosinta de amplasament pentru curti constructii.

Aria piefei respective este una urbana si apar{ine unei zone centrale mixte — rezidentiala. de agrement si
tratament cu apa termala si comerciala.

Terenul evaluat din punct de vedere al amplasamentului corespunde in general cerintei de amplasament
pentru constructii de tip garaje.

Valorile de piaté ale terenurilor similare oferite si tranzactionate pe piati se incadreaza in:

- piata terenurilor intravilane cu potential rezidential amplasate in celelalte zone semicentrale si centrale
ale orasului cu deschidere la strada asfaltata si cu acces la utilititi in imediata apropiere.

Ofertele de terenuri intravilane pentru folosinta rezidential variaza in intervalul 20 - 49 Euro/mp, in
functie suprafata, amplasare, potential economic viitor de tipul si zona in care sunt amplasate si altele.
Ofertele de teren intravilan construibil situat in zone similare pentru utilizare rezidentiala variaza intre
20 - 49 euro/mp in functie de amplasare, suprafata, acces la drum asfaltat, acces la utilititi, vecinatati
si altele.

OFERTE SI TRANZACTII VALABILE CU PROPRIETATI

SIMILARE ;TEREN INTRAVILAN zona centrali

N Supra strada utilitati Deschid Liber zona. Pret euro

I fata ere la sau oferta/tranzact

cr teren strada ocupat ie

L. mp

598 Progre- toate asfaltata liber centralad 42 euro/mp/
sului tranzactie

2023

2 605 Republicii toate asfalt liber centrala 120 euro/mp
Tranzactie
2022

4 1.020 Caragiale toate asfaltata liber central 162 euro/mp
Tranzactie
2024

Echilibrul pietei
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Din analiza piefei imobiliare Ia nivelul localitafi, rezultd cd nu existd echilibru Tnire cerere s1 oferta.
Nivelul tranzactiilor este scizut prin prisma situatiei economice deficitara.

Analiza cererii

Redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpatitori, motivata de politica monetara si
administrativd a bancii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumpérare.

Echilibrul pietei. Tendinte

Pe piata proprietatilor similare celor evaluate fiind influentata de capacitatea actuala dar si viitoare de
absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia
vanzarilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest segment este in stagnare si in
usoara tendinta de crestere.

Tendinte: o situatie volatila ce poate fi depasita prin factorii care ar putea influenta in mod direct
stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent anticriza realizat de Guvern, politica monetara s
administrativa a bancii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumparare.
Concluzii
Activitatea curenta si tendintele pietei relevante:

® Piata cumparatorilor; mediu activa,

® Dezechilibru usor in favoarea OFERTEI;

IV. ABORDAREA iN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum au fost ele definite mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
documentarea, pe baza informatiilor solicitate clientului;
inspectia imobilului;

stabilirea ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea ipotezelor specifice obiectivului de care trebuie sa se {ind seama la
derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluirii;

aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului.

VV VVVVY

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de
catre ANEVAR.
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IV.2.1 EVALUAREA PROPRIETATII

IV.2.2 Date privind modul de realizare al evalurii
Pentru evaluare s-a ales tehnica comparatiei directe.
Tehnica comparatiei directe se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru
scopul evaluarii. Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile.

IV.2.3 Cea mai buna utilizare
Conceptul de_cea mai buna_utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.
Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabila, probabila si legald aunui teren liber sau

construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea mai
mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmitoarele situatii:
O cea mai buna utilizare a terenului liber
O cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai bund utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie si indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie:

O permisibila legal

O posibila fizic

O fezabila financiar

O maxim productiva

Proprietatea evaluata este compusa din teren intravilan situat in zona centrala preponderent rezidentiala,
de agrement si comerciala cu acces la strada asfaltati si la toate utilitatile,

Terenul considerat liber ar pute fi utilizat numai pentru constructia unor anexe sau garaje, fiind ingust si
in suprafata mica.

Alte restrictii legale: de urbanism ,sanitare, de infrastructura, servitute, pivind monumentele istorice,
mediu, zone de protectie, terenuri cu resurse si altele.

Certificatul de urbanism este un document de informare important in acest caz.

-Posibilitate fizica: caracteristicile fizice pot permite sau impiedica utilizarea (deschiderea), pot afecta
dezvoltarea sau functionarea.

In cazul acestui test sunt analizate orice constrangeri care provin din caracteristicile fizice ale terenului
sau amplasamentului: marime, forma, dimensiune, deschidere, adancime, distanta

fata de vecini, topografia, solul, utilitati publice, riscul de producere a unor dezastre.

Sursele de informatii in acest sens sunt: documentatii cadastrale, observarea terenului, alte surse publice,
POT si CUT;

- Terenul in surplus terenul in exces- sunt cele care au suprafata peste
media terenurilor cu utilizare similara.Daca suprafata este peste medie poate fi dezmembrata si vanduta
ca si teren separat avem teren in excces. In cazul cand terenul respectiv nu poate fi separat si vandut in
mod distinct avem de-a face cu teren in surplus.

- Fezabilitate financiara- in cadrul testului de fezabilitate financiara se
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estimeaza peniru Tiecare utilizare ramasa valoarea proprietatil construite feren si construcfie, costurile
dezvoltarii, veniturile, cheltuielile de exploatare sau valoarea acesteia sau costul de construire, nivelul
chiriilor si cheltuielilor de exploatare, valoarea de piata a proprietatii construite:
Este considerata fezabila financiar .. orice utilizare legala si fizica posibila a unei proprietat, care
produce un beneficiu pozitiv de pe urma terenului dupa ce au fost luate in considerare riscul si toate
costurile pentru a crea si a mentine acea utilizare care rezulta dintr-o valoare pozitiva a terenului”
Introducere in analiza celei mai bune utilizari;
Fezabilitatea financiara poate fi stabilita in urmatoarele modalitati:
Poate fi indicata prin activitatea pietei urmarindu-se dupa caz :

- existenta vanzarilor recente de terenuri catre utilizatorii finali;

- activitatea actuala din sectorul constructiilor ,imobile similare, si absortia proprietatilor;
Poate fi cuantificata prin analiza financiar, respectiv, prin:

- tehnica reziduala a terenului;

- analiza chiriei fezabile( daca chiria de piata este superioara chiriei fezabile, atunci utilizarea este

fezabila;
- utilizarea indicelui profitabilitatii(daca raportuldintre beneficii si costuri este supraunitar, atunci
utilizarea este fezabila);

Testul valorii maxime a proprietatii evaluate
Cea mai buna utilizare este aceea care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului.
Valoarea reziduala a terenului se poate estima pornind de la valoarea utilizarii propuse teren si constructie
din care se scade costul total necesar realizarii constructiei, inclusiv coordonare antreprenoriala;
In cazul in care exista o singura utilizare permisa legal, fizic posibila si fezabila financiar, aceasta este
firesc cea mai buna utilizare.

Cea mai buna utilizare a Terenului intravilan evaluat

Teren intravilan in suprafata de 3/384 mp situat in localitatea Marghita, str. Calea Republicii. zona
centrald, cu acces la strada asfaltata si la utilitati apa, curent, gaz si canalizare, jud. Bihor, avind
dimensiune mica si forma dreptunghiulara. Singura utilizare posibil este cea actuali a intregii suprafete
de 3/384 mp de curti constructii potrivit constatarii in teren si notatiei din CF 100229 Marghita.

O asftel de utilizare poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung, fira si fie necesare
investitii suplimentare. Terenul evaluat are restrictii de utilizare fiind aproape in totalitate ocupat de
constructia de tip garaj — fiind imposibila o alta utilizare.

Concluzii: - Cea mai buna utilizare si singura posibila a terenului intravilan evaluat este cea actuala pentru
folosinta de curti constructii — fiind imposibila o alta utilizare.

Principiile care influenteaza valoarea terenului sunt:

1. Anticiparea- se refera la faptul ca valoarea este creata de perspectiva unor beneficii obtenabile in
viitor.

Oferta de terenuri este relativ stabila, totusi exista cateva exceptii care pot infuenta modificarile cererii
si ofertei, sunt schimbari importante care pot afecta in timp calitatea si stabilitatea terenului cum ar fi:
eroziunea solului, poluarea terenului cu diverse deseuri periculoase, cutremure, inundatii metodele
impropii de exploatare, minerale subterane s.a.

2. Oferta si cererea — pentru amplasamente cu anumite localizari acestea tind spre echilibru, iar
dezechilibrele temporare dintre cerere si ofertd se atenueazi, de obicei, restabilindu-se echilibrul intre
ele. Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de jocul dintre cerere si oferta, dar utilizarea
economicad a amplasamentului este cea care determina intr-un final valoarea pe o anumiti piata. Totusi
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viitori proprietari pot oferi plafi mai mari pentru un anumit amplasament decat este indicat de spectrul
larg al activitatii de piata si de cea mai buna utilizare a acestui amplasament, datorita competitiei intense
pentru alegerea amplasamentelor sau a ultimelor amplasamente aflate intr-o anumiti localizare.

3. Principiul substitutiei- se aplic in evaluarea terenului si aratd ca cea mai mare cerere va fi pentru
cele mai ieftine amplasamente similare, cumpiérétorul nu va platii mai mult pentru un amplasament
decat daca este similar sau identic.

4. Principiul echilibrului- este aplicabil in evaluarea unui teren si arati ci valoarea este sustinuta atunci
cand elementele diferite ale unui anumit mix economic sunt in echilibru, dar cand echilibrul nu este
stabil, valoarea se modifica.

Dreptul de proprietate si controlul public

Evaluarea terenului se concentreaza asupra evaludrii drepturilor de proprietate aferente terenului cum ar
fi: dreptul de a dezvolta terenul in anumite limite, inchiriere, exploatare agricold, la modificarea
topografiei, parcelare sau comasare, s.a. Evaluatorul identifica toate facilitatile, analizeaza existenta
dreptului de trecere si a restrictiilor publice sau private care pot afecta proprietatea evaluata.

Caracteristicile fizice si amenajarile amplasamentului - Evaluatorul ia in considerarea caracteristicile
fizice ale lotului de teren, utilitatile disponibile si amenajarile amplasamentului care afecteazi utilitatea si
valoarea terenului. Acestea sunt: marimea, forma, deschiderea la accesul principal, solul, localizarea,
orientarea fata de vant, de punctele cardinale si privelistea, caracteristicile topografice cum ar fi conturul,
nivelarea i drenajul natural. Totodata evaluatorul trebuie sa {ina seama de disponibilitatea utilitatilor, de
capacitatea, calitatea si permanenta lor (retea de apa, de canalizare, energie electrica, servicii de telefonie
si de internet, s.a.), dar si de sursele interne sau externe care asigura buna functionare a acestora.

Pentru ca un lot de teren s devind amplasament trebuie fizic delimitat si amenajat atdt intern (lucrari
de peisagisticd, pavare, racordare la utilitafi) cat si extern (strdzi, rampe, trotuare, canale si linii de
racordare la refelele de utilitati). astfel incdr sa fie pregdtit pentru o anumita utilizare. Aceste
amenajdri, de obicei, sunt considerate parte din valoarea amplasamentului si citeodata sunt evaluate
odata cu alte constructii care apartin proprietatii subiect. Este important de mentionat ci amenajarile
amplasamentului, precum orice alte constructii fac obiectul aprecierii sau deprecierii fizice si
functionale, dupa caz..Cea mai bund utilizare

In termeni, valoarea terenului este considerati cea mai buna utilizare. Indiferent de amenajarile
functionale ale amplasamentului, valoarea acestuia este bazata pe cea mai bund utilizare a sa, considerat
a fi liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioara, pentru utilizarea cea mai eficientd.Analiza si
rezolvarea corectd a problemelor evaluarii cer ca terenul si fie evaluat ca o componenti separati a
proprietatii imobiliare, iar considerea terenului ca fiind liber, faciliteaza acest lucru, fiind pe deplin o
procedura acceptatd.Se spune ca “terenul are valoare™, aceasta poate fi egald sau chiar mai mare decat
valoarea intregii proprietati desi constructiile de pe amplasament sunt in stare buna. Constructile pot sa
contribuie la valoare, ele fiind “aferente terenului” si nu invers.

in cadrul raportului de evaluare, amplasamentul trebuie evaluat prin prisma ambelor ipoteze de
evaluare: ipoteza celei mai bune utilizari si ipoteza utilizirii conditionate, ce tebuiesc bine definite.

Analizand cele de mai sus mentionez ca trebuie si acordim o importantd deosebitid in analiza
documentelor de avizare (generale si/ sau particulare) ale dezvoltatorilor, precum si a restrictiilor aferente.

Lipsa unor astfel de documente impune evaluatorului o atentie deosebita, dar si necesitatea de generare a
unor ipoteze de lucru special adaptate pietei. O astfel de situatie trebuie tratatd cu prudenta prin prisma
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posibilifafilor reale de a se obfine avizele lipsa, respectiv a restricfiilor pofenfiale. Evaluaforul are
obligativitatea de a prezenta clientului si utilizatorului raportului de evaluare a rezervelor/ incertitudinilor
legate de valabilitatea concluziei asupra valorii in cazul neindeplinirii partiale sau toatale a ipotezelor.

Terenul intravilan evaluat in suprafata de 3/ 384 mp este ocupat | de o constructie cu folosinta de
casa — proprietatea ASOCIATIA PENTRU TINERET POZEON.

Proprietarul terenului evaluat — Primaria Municipiului Marghita, are incheiat un contract de

inchiriere pentru terenul ocupat de constructia de tip garaj — Contract de inchiriere nr. 1/5876 din
10.01.2024.

Existenta unei constructii de tip casa amplasata pe suprafata de teren din care face parte si
gterenul de evaluat din CF - 100229, presupune restrictii privind posibilitatea atribuirii unei alte
utilizari a terenului respectiv.

Aplicabilitate si limitiri ale metodelor de evaluare

In cadrul procesului de evaluare se realizeazi o analiza distincta pentru a determina valoarea terenului
si abia apoi se aplica cele trei abordari ale valorii. Din cele trei abordari traditionale ale valorii:
abordarea prin piata, prin venit deriva si sunt utilizate in practica de evaluare metodele de evaluare a
terenului liber. Aceste metode sunt: metoda comparatiei directe si metode alternative (extractia de pe
piatd, alocarea, tehnicile capitalizarii venitului- capitalizarea directd- metoda reziduala, capitalizarea
indirectd- capitalizarea rentei funciare si analiza fluxului de numerar actualizat- metoda parcelarii si
dezvoltarii).

1V.2.3.1 Tehnica comparatiei directe

COMPARATIA DIRECTA Abordarea prin piati — metoda recomandata pentru evaluarea terenului.
Comparatia directd, abordarea prin piatd este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea
preferatd metoda atunci cand sunt disponibile vanziri de terenuri comparabile, poate fi utilizata pentru

evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul evaludrii.

Avand ca scop estimarea valorii terenului subiect in aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate,
comparate §i ajustate vanzarile de loturi si alte date privind parcelele similare. In cadrul procesului de
comparatie dintre loturile similare si terenul subiect sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile.

Evaluatorul colecteaza datele despre vanzirile si inchirierile finalizate si ofertele active, identifica
asemanarile §i deosebirile dintre aceste date, sorteazi aceste informatii in functie de relevanta si
ajusteazi preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile terenului subiect
si abia apoi formuleaza concluziile privind valoarea de piati a terenului evaluat.

Elementele de comparatie includ: drepturi de proprietate, conditii (termenii) de finantare, conditii de
vanzare (motivatia), cheltuielile efectuate imediat dupd cumpérare, conditii de piata (schimbirile in
timp), localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile, zonarea si in cazul terenului evaluat
cheltuielile necesare trecerii terenului extravila in teren intravilan construibil.
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Variabilele ce se iau in considerare cel mai des, ca elemente de comparatie sunt caracteristicile fizice
ale amplasamentului, ele se refera la marimea si forma acestuia, deschiderea la drumul de acces,
topografia,localizarea si privelistea. In analizi pot fi utilizate urmatoarele criterii de comparatie: pret/
hectar, pret / metru, pret/ metru liniar de deschidere la drum, pret/ lot sau pe oricare altd unitate de
masurd cunoscuta pe piatd. Este de preferat ca pentru estimarea valorii rezultatele obtinute, evaluatorul,
sd coreleze rezultatele obtinute prin utilizarea mai multor criterii de comparatie (minim dous).

Dimensiunea terenului este un element de comparatie mai putin important decat data vanzirii si
localizarea, tipurile de dezvoltaari frecvente au o marime optima a amplasanetului. Trebuie mentionat
ca in majoritatea cazurilor in care marimea amplasamentului este mai mare, valoarea terenului in exces
va scade accelerat. Evaluatorii acordd mai multd importanta comparabilelor care au aceeasi suprafata
cu proprietatea de evaluat deoarece vanzarile diferitelor suprafete se realizeazi la preturi unitare diferite

Zonarea reprezinta adesea un criteriu fundamental in selectarea comparabilelor.

Amplasamentele care dispun de aceeasi zonare cu proprietatea subiect sunt considerate ca fiind cele
mai adecvate comparabile, dar daca aceste comparabile nu sunt disponibile sau suficiente atunci se pot
utiliza date pentru categorii similare, aplicandu- se inainte ajustarile necesare.

Unul dintre principalele obiective al analizei CMBU il reprezintd chiar acesta, identificarea
proprietdtilor comparabile. Acesta atentioneazi ci comparabilele trebuie selectate dintre proprietatile
care au aceeasi CMBU, diferentele identificate privind

aceste elemente de comparatie nu sunt legate de natura/ tipul acesteia ci de optimizarea utilizirii.

Pe langd tranzactiile finalizate, evaluatorii mentioneaza in raportul de evaluare ca “vanzari” diverse date
de piatd cum ar fi ofertele de vanzare si de cumpirare chiar daca tranzactiile nu au fost finalizate.
Mentionez cé ofertele furnizeza date mai putin credibile decat vanzirile inregistrate si contractele
semnate, de regula preful final de vanzare fiind mai mic decat oferta initiala de vanzare, dar totusi mai
mare decat oferta initiala de cumpdrare.

Sursele de date despre vanzarile de terenuri pot furniza diverse informatii, aceste pot fi achizitionate
din: site-uri specializate.diverse publicatii, firme de consultanta imobiliara, birouri de cadastru. birouri
notariale, s.a. Pentru achizifionarea unor informatii mult mai directe se pot realiza interviuri cu partile
implicate in tranzactii.

Ajustarile diferentelor observate intre proprietatea subiect si proprietitile comparabile sunt aplicate la
pretul de vanzare al comparabilelor. Poate fi utilizata analiza pe perechi si aplicate ajustari separate
pentru fiecare element de comparatie, marimea ajustarii fluctuand in functei de datele indicate de piata.
In cazul in care datele selectate sunt insuficiente pentru a indica marimea ajustirilor, atunci evaluatorul
va aduna si analiza si alte date comparabile.

Ajustdrile se aplica intr-o ordine importantd si bine stabilita: in prima etapa se aplica ajustarile pentru
dreptul de proprietate, conditii de vanzare, conditii de piata si de vanzare si abia apoi ajustirile pentru
localizare si caracteristici fizice.

in raportul de evaluare trebuie argumentate toate ajustarile aplicate preturilor proprietatilor imobiliare,
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nu este permisa utilizarea unor ajustar fara prezentarea modului de estimarea al acestora. Modul de
prezentare al argumentelor trebuie sa fie logic si usor de inteles.

Prin aceasta tehnica, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare sunt analizate. comparate si
corectate in functie de asemanari sau diferentieri. Toate corectiile trebuie prezentate in raportul de evaluare,
intr-o forma logica si usor de inteles.

OFERTE SI TRANZACTII VALABILE CU PROPRIETATI
SIMILARE ;TEREN INTRAVILAN zona centrald

Nr. | Suprafat | strada utilitati Deschidere | Liber sau | zona. Pret euro
crt. |a teren la strada ocupat oferta/tranzacti
mp e

1 598 Progresului | toate asfaltata liber centrala 42 euro/mp/
tranzactie 2023

2 605 Republicii toate asfalt liber centrala 120 euro/mp
Tranzactie
2022

B 1.020 Caragiale toate asfaltata liber central 162 euro/mp
Tranzactie
2024

Proprietatea evaluata :Teren intravilan situat in zona centrala, strada Calea Republicii, suprafata de 3/384
mp, acces la toate utilitatilor, deschidere la strada asfaltata, teren considerat liber , drept de proprietate deplin,
conditii de finantare cash, conditii de vinzare obiective, conditiile pietei valabile, localizare intravilan
semicentral, teren liber, zona rezidentiala, data de referinta 01.07.2026.

Comparabila 3 :Teren intravilan situat in zona csemicentrala, strada Progresului, suprafati de 598 mp,
acces la toate utilitatilor, deschidere la stradi asfaltatd, teren liber, drept de proprietate deplin, conditii de
finantare cash, conditii de vinzare obiective, conditiile pietei valabile, localizare intravilan semicentral,
teren liber, zona rezidentiala, pret 42 euro/mp, fara restrictii de utilizare, tranzactie 2023.

Comparabila 2 : Teren intravilan situat in zona centrald, Republicii, suprafati de 605 mp, acces la utilitati
deschidere la strada asfaltata, teren liber, drept de proprietate deplin, conditii de finantare cash, conditii de
vinzare obiective, conditiile pietei valabile, localizare intravilan central, teren liber, zoni rezidential, pret
120 euro/mp, fara restrictii de utilizare, tranzactie 2022.

Comparabila 2:Teren intravilan situat in semicentrald , strada Progresului suprafati de 598 mp, cu acces
la utilitati, deschidere la strada asfaltata, teren ocupat de casa veche demolabila, drept de proprietate deplin,
conditii de finantare cash, conditii de vinzare obiective, conditiile pietei valabile, localizare intravilan
semicentral, teren liber, zona rezidentiala, pret euro/mp 42 euro/mp, fara restrictii de utilizare, tranzactie
—2023.
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In urma aplicarii metodei de evaluare prin piata, comparatiei directe descrisi anterior, s-a stabilit

valoarea de piata a proprietatii imobiliare, ca fiind potrivit Anexa nr. 1, de:

Denumire Suprafata mp Pret unitar Val. piata- Val.piata -
roprietate euro/mp euro lei

Teren 3/384 mp 51,35 154 807
intravilan

Explicarea ajustarilor aplicate comparabilelor:

e Pret oferta/ vanzare: nu s-au aplica t corectii

e Dreptul de proprietate transmis
Nu s-a aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca toate proprietatile sunt libere la vanzare, dreptul de
proprietate fiind deplin.

e Restrictii legale CMBU
Nu s-a aplicat ajustari — s-a condsiderat ca terenul evaluat si comparabilele folosite nu au restrictii.

¢ Conditii de finantare

Pretul de tranzactionare al unei proprietati poate diferit de cel al unei proprietati similare datorita
surselor de finantare: surse proprii sau imprumuturi (credite la o dobanda avantajoasa, contracte de
vanzare cumpararea in rate, leasing imobiliar). Proprietatile au aceleasi surse de finantare, rezulta ca nu
se aplica nicio ajustare.

e Conditii de vanzare
Se refera la motivatiile vanzatorului si/sau cumparatorului de a tranzactiona proprietatea.

Cheltuieli efectuate imediat dupa cumparare
Nu s-a aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca toate proprietatile nu necesita cheltuieli imediate.

Conditii de piata-
S-a aplicat ajustare de 20% pentru comparabila 1, 5% pentru comparabila 2 si 15% la comparabila 3
care sunt tranzactii din 2022,2024 respectiv 2023, reprezentand crestrea pretului de achizitie la terenuri
intravilane din zona respectiva si din zone similare in 2026 fata de 2022, 2023 si 2024.

Localizare
S-au aplicat corectie de 25 % la comparabila 3. Valoarea de piata a terenurilor intravilane este cu cel
putin 25 % mai mare in zona centrala zona semicentrala.
Suprafata de teren

S-a aplicat ajustare pentru marimea terenului de - 30% pentru comparabila 1 si de — 15% la
comparabila 2 si 3 avind in vedere multitudinea restrictiiloe posibile a unui teren de 3./384 mp.
Topografie
Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietatile au o topografie asemanatoare.

® Acces la drum si utilitati — nu s-a aplicat o ajustare pt. acces la drum asfaltat si la utilitati pentru

ca terenul evaluat si cele 3 comparabile au acces la drum asfaltat si la utilitati.

S-a ales valoarea ajustata a comparabilei 3 deoarece aceasta are ajustarea totala bruta cea mai

mica.

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
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Valoarea de piata estimata pentru terenul intravilan evaluat: sifuaf in loc. Marghita, str. Calea Republicii,
Jjud. Bihor, cu acces la stradd asfaltata si acces la toate utilitdtile, descris in cuprinsul raportului de

evaluare, conform actelor de proprietate anexate in copie, teren considerat fara restrictii de utilizare -
este de :

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA EURO/MP = 51,35 euro/mp

807 LEI, ECHIVALENT 154 EURO Data evaluarii — 01.07.2026 - curs BNR = 5.2409 lei

Criteriile de analiza a rezultatelor: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare
sunt criteriile pe baza carora evaluatorul a formulat concluzia finala, clara si bine fundamentata asupra
valorii proprietatii subiect.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinenta este fiecare metoda, scopul si utilizarea
evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea
pietei.

Precizia:

Precizia unei valori este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor de calculele
efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila
sau de 0 anumita metoda.

ABORDAREA PRIN PIATA: Adecvarea, Comparatia directi este cea mai buna metoda atunci cand
pot fi identificate si verificate comparabilele.

Precizia. Datele culese de la cei implicati pot avea o anumita doza de nerealism.

Cantitatea informatiilor. Sunt suficiente sau nu.

Alegerea valorilor finale s-a facut pe baza analizei criteriale: adecvarea, precizia si cantitatea
informatiilor, asa cum s-a mentionat mai sus, ducand la estimarea unor valori de piata a proprietatii
evaluate, fundamentata si semnificativa.

REZULTATUL EVALUARII PENTRU TERENUL INTRAVILAN in suprafati de 3/384 m
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA EURO/MP = 51,35 euro/mp

807 LEI, ECHIVALENT 154 EURO

Data evaluarii 01.07.2026 - curs BNR = 5.,0672 lei

STEFANOVICI OTILIA
Expert evaluator
ANEVAR EPI- EI, EBM,
Expert Tehnic Judiciar
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ANEXE:

1: Documente de proprietate

Extrase privind preturile pe segmentul de piati al proprietatii: oferte si tranzactii
Estimarea valorii prin tehnica comparatiei directe- Anexa nr. 1

Fotografii
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y Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BIHOR ~ Nr.cerere 22206

-;/ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Marghita . Ziua 13

[ ~ Luna 06

1 24 Anul | 2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificere

TR PENTRU INFORMARE "m‘m
Carte Funciara Nr. 100229 Marghita |I|I II“

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan Nr. CF vechi:7372

Adresa: Jud. Bihor, UAT Marghita, Loc. Marghita

Nr. |Nr. ) :
crt K ::::::‘#c Nrl  suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al CAD: 718 384
Constructii
Nr cadastral
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
Al.l CAD: 718-C1 |jud. Bihor, UAT Marghita, Loc. Marghita casa

B. Partea Il. Proprietari i acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
5769 / 02/07/2008
Hotarare nr. 58, din 22/05/2008 emis de Consiliul Local al Municipiului Marghita; 1
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al ﬂ
3/384 B . g R

1) DOMENIUL PRIVAT AL MUNICIPIULUI MARGHITA—_ o
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 7372) ‘

22206 / 13/06/2025 |
| Act Notarial nr. 258, din 13/06/2025 emis de SINCAI RAZVAN-RADU; ':
‘hBS ]lntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota| ‘
‘ lactuala 381/384 _’___,_,_‘__’_’_‘_,____1_________ _4
| 1) ASOCIATIA PENTRU TINERET POZEON, CIF:17456150 - I

Lo = ]
' “Tintabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al.l \

[ B9 Lactua|a 1/1 I } .

B =
| |'1) ASOCIATIA PENTRU TINERET POZEON, CIF:17456150 o
C. Partea lIl. SARCINI .

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

| NuSUNT ...

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 1 din 2

Extrase pentru informare on-line |a adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1

el ICa Asd




Val. de piati teren intrav. Marghita 3/384 mp, str. Republicii CF - 100229 - Anexa |

Elemente de comparatie UM De evaluat | COMPAR. A JCOMPAR. B|COMPAR. (]
Pref unitar de ofertd / tranzactie EUR/mp 120.00 162.00 42.00
Tip pref (oferta / tranzactie) tranzactie tranzactie tranzactie
|Marja de negociere % 0% 0% 0%
0 |Pret obtenabil la vinzare EUR/mp 120.00 162.00 42.00
1 |Drepturi de proprietate transmise deplin deplin deplin deplin
Ajustare pentru drepturi de proprietate transmise| 0 0 0
Pret ajustat 120.00 162.00 42.00
2 |Conditii de finantare cash cash cash cash
Ajustare pentru conditii de finantare 0 0 0
Pret ajustat 120.00 162.00 42.00
3 |Conditii de vinzare obiective obiective obiective obiective
Ajustare pentru conditii de viinzare 0 0 0
Pref ajustat 120 162 42
4 |Cheltuieli necesare imediat dupa vanzare nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
Cheltuieli necesare imediat dupa vanzare EUR/mp 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat EUR/mp 120.00 162.00 42.00
5 |Conditiile pietei 2026 2022 2,024 2023
Ajustare pentru conditiile pietei (procentual) % 20% 5% 15%
Ajustare pentru conditiile pietei (valoric) EUR/mp 24.00 8.10 6,3
Pret ajustat EUR/mp 144.00 162.00 48,3
1 central central semicentral
central

6 |Tip/ Localizare / Zonare -

Ajustare pentru localizare (procentual) 0% 0% 25%
Ajustare pentru localizare (valoric) EUR/mp 0.00 0.00 12.00
Pref ajustat EUR/mp 144.00 162.00 60,35
7 |Caracteristici fizice:
7.a Marimea terenului mp 3 din 384 605.00 1,020.00 598.00
Ajustare pentru mirime (procentual) Yo -15% -30% -15%
A justare pentru miirime (valoric) EUR/mp -91.00 -48.60 -9.00
Pret ajustat EUR/mp 53.00 113.40 51,35
7.b. Topografie, forma, front stradal, raport laturi teren plan, teren plan, teren plan teren plan ,
A justare pentru formi (procentual) % 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare pentru formi (valoric) EUR/mp 0.00 0.00 0.00
Pretf ajustat EUR/mp 53.00 113.40 58,35
7.c. Acces (tip de drum) asfaltata similar similara similara
Ajustare pentru acces (procentual) %o 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare pentru acces (valoric) EUR/mp 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat EUR/mp 53.00 1134 51,35
are are are
8
Ajustare (procentual) % 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare (valoric) EUR/mp toate 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat EUR/mp 53.00 1134 51,35
curti
9 CMBU restrictii pt teren ocupat de casi constructii similar similara similara
Ajustare pentru CMBU (procentual) % 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare pentru CMBU (valoric) EUR/mp 0.00 0.00 0.00 f
12 |Pret ajustat EUR/mp 53.00 1134 51,35
Ajustare totald bruti EUR/mp 115.00 56.00

Ajustare tot.brutii (% pret vlrgr:) % 35.0 35.0

VALOAREA UNITARA A TERENULUI (EUR/mp) 51,35

VALOAREA TOTALA A TERENULUI (EUR) 154,05

VALOAREA TOTALA A TERENULUI (LEI) 807
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ANTECONTRACT DE VANZARE - CUMPARARE

1. FILIP ANTON, cetdjean romaén, niscut la data de 16.02.1 9«){?32 lé:m: Marghita,
Jjud. Bihor, avind CNP 1800216054761, cu domiciliul in Mun. Marghita, str. Progresului,
nr.78, jud. Bihor, identificat cu CI seria ZH nr. 391160 eliberati de SPCLEP Marghita Ja
data de 21.10.2021, in calitate de promitent-vanzitor R
2 S.C. REDTOR S.R.L., cu sediul social in Oradea Cal. Aradului nr. 93 jud. Bihor,
avand CUI 18238316/2].1 22005, cu nr. de ordine la Registrul Comertului
105/2554/21.12.2005, reprezentatd prin  administrator TOR GEORGE CRISTIAN,
cetdjean romén, nascut la data de 05.11.1977, in Mun. Bucuregti, Sector 6, domiciliat in
Mun. Oradea str, Ficliei, nr. 89, scara C, ap. 3, judetul Bihor, posesor al C.1. serja ZH, nr.
395425, eliberat de catre SPCLEP Oradea la data de 02.12.2021, in baza Hotararii Adunarij
Generale a Asociafilor nr. 05/19.09.2022, in calitate de promitenti-cumpéritoare,
denumifi in continuare astfe] in cuprinsul contractului, intelegem si incheiem prezentul
antecontract de vanzare cumpérare, in urmétoarele condifii:------weeeeeon.. —————e
Subsemnatul promitent — vénzator promit sa vand promitentei-cumpdrétoare, dreptul
meu de proprietate in cotd de 1/2 parte din imobilul situat in Loc. Marghita, str. Calea

2039/16.07.2019 emis de notar public Juhasz Andrei, ca bun propriu, conform incheierii nr.

11872/17.07.2019, eliberate de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara (OCPI) Bihor-
Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliara (Bepi) Marghita,~----wveeeeeeeooo

Preful véanzarij imobilelor, stabilit de comun acord, este de 95.000 Euro
(nonizecigicincimﬁeuro) echivalentul in lei a 467.647 lei
(patrusute;aizeci;iqaptemii;nsesutepatruzecigi;aptelei) la curs BNR din data de
20.09.2022 de 1EURO=4,9226 Lei sau la cursul din ziua platii, prej care se achita astfe] ;----

-suma de 14.250 Euro (paisprezecemﬁdouisutecinclzecieuro), echivalentul in lej a
70.147,05 lei (saptezecimiiunasutipamlzecisisapteleisicincjbani) la curs BNR din data de
20.09.2022 de 1Euro=4,9226 lei sau la cursul din ziua platii, se achita in termen de maxim

" 10 zile (lucriitoare), cu titlu de avans, in lei, din surse proprii ale pronﬁtentgi-cumpé:itoare,
" prin virament bancar in contu] ROJORNCBO0318022234180013 deschis pe seama FILIP

ANTON la banca BCR S.A. . e —

Preluarea in stipanirea de fapt §i de drept a imobilului de cétre promitenta-

cumpdritoare se va face odati cu semnarea §i autentificarea Contmctuluj de vanzare-
cumpdrare final, la data prevézuta mai sus ca termen limité, respectiv cel mai tarziu la data

de 20.12.2022. --—-vee-o-. -- R -
Subsemnatul promitent — vanzitor O garantez*pe promitenta-cumpirétoare de

evictiune i declar cz imobilul nu este scos din circuitul civil, nu este ipotecat ori grevat de

g A o ; . Bii R
Jboo FIVe00 - 4 7/\/',3‘ ; </w’u!:/4’- @ = AALUD Pt




INCHEIERE DE AUTENTIFICARE Nr. 1.769
Anul 2022 luna septembrie ziua 20

In fata mea - MIRISAN LIGIA —~VALENTINA - notar public, la sediul biroulu; s-ay

prezentat:
I. FILIP ANTON, cetafean romén, niscut la data de 16.02.1980, in Mun. Marghita,

jud. Bihor, avand CNP 1800216054761, cu domiciliul in Mun. Marghita, str.
Progresului, nr.78, jud. Bihor, identificat cu CJ seria ZH nr. 391160 eliberata de
SPCLEP Marghita la data de 21.10.2021, in nume propriu

In temeiul art. 12 Jit. b din Legea notarilor publici §i a activitafii notariale nr.
36/1995, republicat, cu modificirile ulterioare,

SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL NSCRIS

S-au perceput:
" Onorariul 150 lei + TVA 28,5 Iei, prin chit. . §308/2022

"~ NOTAR PUBLIC,
MIRISAN LIGIA ~VALENTINA
S.S.

Prezentul duplicat s.a intocmit in 4 (patru) exemplare, de MIRISAN LIGIA-
VALENTINA, notar public, astizi, data autentificirii actului, are aceeasi for}d probants ca
originalul si constituie titly executoriu in condifiile legii. -

NOTAR PUBLIC,
MIRI§AN LIGIA -VALE?




U7 FOTTTM wmwvusun uudave voliecul 1egn o 10 din 8 februarie 200] privind
regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22

decembrie 1989, cu modificarile si completarile ulterioare.-----«-ueemeeemeemeecee oo
Subsemnatul promitent — vanzitor declar ca situafia de Carte Funciara prezentata azi,

data autentificarii, este cea rezultata din extrasul C.F, prezentat notarului, subsemnatul
neefectudnd nici un alt act de dispozilie sau grevare, cu privire la imobilul obiect al acestui

.......................................................................................................

inscris.
Subscrisa promitenta-cum
Penal cu privire la declaratiile false date in faja autorititilor de stat i publice, declar ci

dobéndesc imobilul pe seama societdfii S.C. REDTOR S.R.L si dreptul de proprietate

asupra imobilului descris mai sus, la pretul si in conditiile prevézute in prezentul contract cu

al crui continut ma declar de acord.-----eeewomomeon..
Noi, pirtile contractante, declarim pe proprie rispundere, ca ni s-
dispozitiile Legii nr. 241/2005 cu privire la evaziunea fiscala, menfionénd c2 pretul declarat

au pus in vedere

- - - —— -

este cel real.-----nvo-
Subscrisa promitents-cumpéréitoare m oblig s& cumpér imobilul evidentiat mai sus,

la preful si in condifiile mentionate in prezentul act, am achitat azi 20.09.2022, suma de
7.500 _Euro (saptcmiicincisutecuro) echivalentul in Jlei a 36.9] 9,5 lei
(trcizecisi.sasemiinouisutmouﬁspr&ecelcisicinzecibani) la curs BNR din data de 20.09.2022
de 1Euro=4,9226, cu titlu de avans, din surse proprii, in lei, urméand ca péani la data de
20.12.2022 s achit diferenta de pret in modalitatea precizati mai sus adic din surse proprii
si prin credit bancar ipotecar obtinut de la Banca Transilvania SA. In acest sens noi, parile,
ne obligdm a ne prezenta la Biroul Notarial in vederea perfectdrii contractului de vénzare-
cumparare autentic cel mai térziu la data de 20.12.2022 -~
In cazul in care subscrisa promitenté-cumpéritoare nu isi va respecta obligatiile
contractuale care au ca obiject plata diferentei de pret la data mentionati in prezentul inscris
si perfectarea contractului de vénzare-cumpérare autentic, subscrisa va pierde suma achitata
cu titlu de avans, cu mentiun in situatia unui refuz din partea insti iei creditoare, suma
itd vans se isei cum are de L7:1172:1(1) A
In cazul in care promitentul -vanzitor se rézgéndeste si nu se prezinti la notariat
pentru perfectarea contractului de vénzare-cumpé#rare autentic, acesta va restituj
promitentei— cumpéritoare dublul sumei primite cu titlu de 8vans, ---ee-eeeoeoeeeeeoo
_ Subsemnatele parti nu solicitdm notarea prezentului antecontract in Cartea Funciara a
imobilului ce se vinde, - e .
' Subsemnatele parti declarim cx inainte de semnarea actuli, am citit personal
cuprinsul acestuia, constatind c el corespunde voiniei si conditiilor stabilite de noi pirtile
de comun acord, drept pentru care semnim mai jos. B
Actul a fost redactat §i autentificat de notarul public MIRISAN LIGIA-VALENTINA,
dup semnare, intr-un singur exemplar original §i patru exemplare duplicat, azi data semnrii
din care exemplarul original §i un exemplar duplicat pentru arhiva biroului notarial §i trei

exemplare duplicat s-au eliberat parfilor.--------... i S

PROMITENT- VANZATOR, PROMITENT-CUMPARATOR,

FILIP IOAN-ANTONIU S.C.REDTOR S.R.L

Prin mandatar reprezentats prin

BOROS ATILA TOR GEORGE CRISTIAN
S.S.

S.S. .

paratoare, cunoscind prevederile art. 326 din Codul ~



s

. vanzatoare si

CONTRACT DE VANZARE-CUMPARARE

Intre:

1. Subscrisa Societatea KONNO MCO PREMIUM S.R.L., (fosta
MADRUGADA CONCEPT SRL); cu sediul in comuna Sintandrei sat Sintandrei
nr407/A judetul Bihor, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului-:sub nr.
J5/453/18.03.2009, Cod Unic de Inregistrare 25310406, reprezentata prin asociat

unic si administrator INDRIE$

CALIN-FLORIN, cetitean:romén, nascut la data de

10.01.1984, in Mun. Oradea judetul Bihor, cu domiciliul n com. Sintandrei sat

* Sintandrei str. Malinului nr.12 judeful Bihor, avand CNP 1840110055051, identificat cu

C.l. seria ZH nr. 092193/18.10.2016, eliberata de SPCLEP Oradea, n calitate de

2. Subscrisa Societatea SARERO CONST S.R.L., cu sediul in Mun. Marghita
str. Kés Karoly nr.8 judetul Bihor, Tnregistrata la Oficiul Registrului Comertului sub nr.
J5/1456/28.05.2024. Cod Unic de Inregistrare 50143430, reprezentata prin asociat si
administrator BEKE SERGIU-VALENTIN, cetifean romén, nascut la data de

13.02.1989, in Mun, Marghita j

udetul Bihor, cu domiciliul Tn. Mun. Marghita str. Kés

Karoly nr.8 judetul Bihor, avand CNP 1890213054757, identificat cu C.I. seria ZH nr.
479934/21.03.2023: “eliberata de SPCLEP Marghita, prin asociat MAL SAMUEL,
cetitean roman, nascut la data de 28.02.1962, in Mun. Marghita judetul Bihor, cu

domiciliul iIn Mun. Marghita
1820228054759, identificat "cu

str. Kés Karoly nr.6 judetul Bihor, avand CNP
C.l. seria ZH nr. 425764/24.05.2022, eliberata de

SPCLEP Marghita si prin asociat VARGA GYULA, cetatean roméan, ndscut la data de
01.09.1965, in oras S#cueni judetul Bihor, cu domiciliul Tn Mun. Oradea str. Anatole
France nr.37 judetul Bihor, avand CNP 1650901054684, identificat cu C.l. seria ZH nr.
321166/19.08.2020, eliberata de SPCLEP Oradea, in calitate de cumpédratoare
a intervenit prezentul contract de vanzare-cumparare fn urméatoarele conditii:
Subscrisa vanzitoare, prin. asociat unic si administrator, vand : Societatii

SAREROQ.CONST. S.R.L.,.imobilul situat Tn Mun. Marghita str. lon _I,ggg,__@g.rgg_i_alé

n:20 judetul Bihor, Tn naturd teren intravilan in suprafaté totala de@?Smp}cu drept

de -servituts~de trecere pietonald si auto instituit asupra parcelei “cu~hr. cadastral
102914 in favoarea parcelei ce se vinde, inscris n C.F. nr. 105360 Marghita, cu nr.
cadastral 105360, sub A1, conform incheierii nr. 0343/08.06.2021 eliberata de Biroul

ii{e, cadastrasi publicitate imobiliara Marghita si teren intravilan in suprafata totald de 5%6-
444 mp) cu drept de servitute de trecere pietonald si auto instituit asupra parcelei cu ¢ & 4
nr. cadastral 102914 in favoarea parcelei ce se vinde, inscris in C.F. nr. 105361,7 0
Marghita, cu nr. cadastral 105361, sub A1, conform incheierii nr. 9343/08.06.2021

eliberata de Biroul de cadastru si publicitate imobiliara Marghita.

In cartile funciare ale imobilului este notata Promisiunea Bilaterald de Vanzare
Cumpérare autentificata sub nr. 1830/20.06.2024 de notar public Valean Mihaela
Codruta, incheiati intre Societatea KONNO MCO PREMIUM S.R.L., in calitate de
promitenta vénzéatoare si Societatea SARERO CONST S.R.L., in calitate de
promitentd cumpératoare, precum si ipoteca legald pentru avansul achitat in baza
promisiunii, se se solicita a fi radiate din cartea funciara, concomitent cu Tntabularea

prezentului contract.



/ Actul a fost redactat si autentificat de notarul public VALEAN MIHAELA
CODRUTA, dup# semnare, azi data autentific&rii, Tntr-un .exemplar original, care
rdmane In arhiva biroului notarial si 6 duplicate, din care unul réméne Tn arhiva

biroului notarial, un duplicat pentru OCPI si 4 duplicate s-au eliberat partilor.---

Vanzétoare, Cumparatoare,

Societatea KONNO MCC PREMIUM SRL, Societatea SARERO CONST S.R.L.,

prin asociat si administrator

Vae- prin asociat unic si administrator |
% INDRIE§ CALIN-FLORIN, | ' BEKE SERGIU-VALENTIN,
% ; - : prin asociat MAL SAMUEL,
S
A\ .
“ prin asociat VARGA GYULA, -
‘\
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CONTRACT DE VANZARE - CUMPARARE Vg

--------- Subsemnatiic MUNTEANU AUREL-LAURENTIU (C.N.P.1620221216195), domiciliat in
municipiul Marghita, str.Republicii. nr.70, bL.D11, sc.A, et.3, ap.9. judetul Bihor si sotia MUNTEANU
RODICA-VICTORIA (C.N.P.2690801314305), domiciliatd in municipiul Marghita, str.Republicii, nr.
70, bL.DI1. sc.A. et.3, ap.9. judetul Bihor vindem domnului MUDURE MIRCEA-DANIEL -
cetitean austriac, casatorit, avaind Codul de inregistrare fiscala (C.L.F.): 9000001298594, niscut la
data de 15 mai 1966 in localitatea Sarmasag, cu domiciliul declarat in Austria. localitatea Wiener
Neudorf, str.Linke Gasse, nr.18/2/12, in intregime:---==-=====eaeecme-
Parcela cu numar cadastral 101142 in suprafati de 598 mp., inscrisa in CARTEA
FUNCIARA NR.101142 Marghita, sub A1 - ce consta din teren, avand categoria de folosin{a curti
constructii, situat in intravilanul municipiului Marghita, str.Progresului, zona C, judetul Bihor, teren
proprietatea tabulara a subsemnatilor, dobandit prin conventie. de sub B3.1,2, astfel cum rezulta din
contractul de vanzare-cumpdrare autentificat cu nr.4927, la data de 08 octombrie 2010, de catre notarul
public Pana Petre. cu sediul biroului in municipiul Marghita, str.Tudor Vladimirescu, nr.2, judetul Bihor
si consimtim la intabulare pe numele cumparatorului in baza prezentului act.
Subsemnatii vanzatori declaram ca terenul vandut face parte din patrimoniul nostru personal.----
--------- Pretul vanzarii este de 125.000 (unasutidoudzecisicincimii) lei, suma pe care subsemnatii
vanzatori am primit-o in intregime de la cumparitor, prin virament bancar in contul avand cod IBAN:
RO45RNCB0035022160080004, deschis pe numele subsemnatului vanzator MUNTEANU AUREL-
LAURENTIU la Banca Comerciala Roména S.A., iar subsemnatul cumpdrator am platit-o in intregime
vanzatorilor, prin virament bancar in contul mai sus mentionat, astdzi. inaintea autentificarii prezentului

contract. N
--------- Subsemnatii vanzatori, declaram ca avem toate taxele si impozitele curente achitate, iar pentru

terenul vandut este achitat impozitul pe tot anul 2023, conform certificatului fiscal emis de Primiria
municipiului Marghita, judetul Bihor, cu nr.1/6282 din data de 06.12.2023. -
--------- Subsemnatele parti contractante declaram ca la incheierea prezentului contract a stat la baza
extrasul de Carte Funciard pentru autentificare nr.24174/05.12.2023 eliberat de Biroul de cadastru si
publicitate imobiliard Marghita.
--------- Subsemnatii vanzitori, declaram cd, terenul care se vinde nu este grevat de sarcini, de procese,
nu a fost scos din circuitul civil §i nu s-au constituit drepturi reale sau drepturi de folosinta cu orice titlu
in favoarea altor persoane si il garantam pe cumpdritor impotriva oricdror evicfiuni, totale sau parfiale,
ce s-ar ivi din cauze anterioare autentificirii prezentului contract, conform prevederilor art.1695 si 1707
Cod civil.
--------- Cumpdritorul intrd in stipinirea de drept si de fapt a terenului mentionat mai sus, incepand cu
data de azi, data autentificarii prezentului contract, data de la care va suporta toate taxele §i impozitele

catre localitate si stat. -
Impozitul pe vanzare va fi suportat de vanzatori, iar onorariul notarial si taxa de publicitate

imobiliare ocazionate cu autentificarea prezentului contract, vor fi suportate de cumparitor.
--------- Subsemnatul cumpardtor MUDURE MIRCEA-DANIEL - cetiitean austriac, casitorit, avand
Codul de inregistrare fiscald (C.L.F.): 9000001298594, declar ca am cumpdrat terenul mentionat mai
sus ca bun comun cu sotia mea MUDURE ANCA-ADRIANA - cetiitean austriac, avind Codul de
inregistrare fiscali (C.L.F.): 9000001298578, cu pretul si in condifiile aratate, cunoscand situatia
juridici si de fapt a terenului dobandit si solicit intabularea in cartea funciard a dreptului de proprietate
asupra acestui teren cu titlu de cumpirare ca bun comun pe numele meu si a sotiei mele. Declar, pe
propria mea raspundere, ca nu am incheiat nici o conventie matrimoniala cu sotia mea.
--------- Subsemnatele pari contractante, declarim ca preful este real, sincer, iar notarul public ne-a pus
in vedere dispozitiile art.1665 cod civil potrivit caruia actul de vanzare cumpdrare este lovit de nulitate
in cazul unui pre{ neserios sau derizoriu precum si dispozitiile Legii nr.241/2005 privind prevenirea §i
combaterea evaziunii fiscale si ne-au fost explicate consecintele juridice ce pot decurge din
nerespectarea dispozitiilor legale mai sus mentionate dupa care am reconfirmat ca preful vanzarii este
real, serios si sincer asumandu-ne intreaga raspundere ca cele declarate in confinutul prezentului act sunt

adevarate.
--------- Demersurile necesare pentru intabularea in Cartea Funciard a dreptului de proprietate dobandit

de cumparator in baza prezentului contract de vanzare-cumparare. vor fi indeplinite de notarul public.---
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