ROMANIA
JUDETUL SATU MARE
CONSILIUL LOCAL al
MUNICIPIULUI CAREI

HOTARAREA Nr 389/18.12.2023

privind concesionarea terenului inscris in CF 114406 Carei in suprafati de 27 mp situat in Carei
, str Mihai Viteazul , fara licitatie publica, ciitre SC KAUFLAND ROMANIA SCS

Consiliul local al municipiului Carei judetul Satu Mare, intrunit in sedinta ordinara la data de
18.12.2023

Viazand :

Referatul de aprobare nr. 26850/13.12.2023 initiat de Primarul Municipiului Carei prin care
propune concesionarea terenului inscris in CF 114406 Carei in suprafatd de 27 mp situat in Carei , str
Mihai Viteazul , fird licitatic publicd, catre SC KAUFLAND ROMANIA SCS,

Avind in vedere

Raportul de specialitatc nr. 26863/13.12,2023 al Scrviciului Patrimoniu Administrarea
Domeniului Public si Privat, Agricol, prin care sc propune prin care propune concesionarea terenului
inscns in CF 114406 Carci in suprafatd de 27 mp situat in Carei , str Mihai Viteazul , fira licitatie
publica, citre SC KAUFLAND ROMANIA SCS,

Cererea nr. 25759 din dala de 06.12.2022 depusa de catre S.C. Eurolt S.R.L. cu sediul in
Municipiul Cluj Napoca, str. Aurel Vlaicu, nr. 80/2, jud. Cluj, avind atribuit CUI RO4929847
prin ing. Craciunas Mircea in calitate de reprezentant al Kaufland Romania SCS prin care
solicitd concesionarea terenului inscris in CF 114406 in suprafati de 27 mp situat in
Municipiul Carei , str. Mihai Viteazul,

Extrasul CF 114406 Carei nr. cad 11446,

Raportul de evaluare nr. 13/05.12.2023 inregistrat la Primaria Carei cu nr, 26121/05.12.2023,
intocmit de cétre expert evaluator ANEVAR Poosz Szaboles Istvan ,

Nota de calcul privind limita minimi a pretului conceiunii

in baza prevederilor art.15 lit.e si art. 17 din Legea 50/1991 privind autorizarea executirii
lucrdrilor de constructii, republicatd, cu modificdrile si completirile ulterioare, coroborat cu
prevederile art. 297 alin. 1 lit. b, art. 302 - art. 332 din OUG nr 57/2019 privind Codul administrativ,

In temeiul art.129 alin.2, litc, alin.6, lit.a, art. 139 alin.3 lit.g din OUG nr 57/2019 privind
Codul admmistrativ,

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd Raportul de evaluare nr. 13/05.12.2023 inregistrat la Primiria Carei cu nr.
26121/05.12.2023, intocmit de citre expert evaluator ANEVAR Poosz Szabolcs Istvan,
conform Anexei 1 la prezenta Hotiirdre.

Prezenta holiriire a fust sdoptats cu respectaren prevederilor art. 139 ale OUG nr 372009 privind Codul Administrativ
Mr. total al consiticrilor Tn funciie - 19

Mr. teal al eonsitierlor prezenpi — 15

M1 tedal al consilienlor absengi — 4

Voturi pentm =15

WVolurt impotrivi -0

Abtinen -0






Se aprobd actualizarea valorii imobilului in evidentele tehnico-operative ale Primariei Carei,

Art.2. Se aproba Nota de calcul privind limita minimd a pretului concesiunii pentru terenul inscris in
CF 114406 Carei nr. cad 11446, in suprafatid de 27 mp, situat in Carei , str. Mihai Viteazul ,
conform Anexei 2 la prezenta Hotéarire.

Art.3.Se aproba concesionarea, fara licitatie publica, cu plata taxei de redeventa, a terenului inscris
in CF 114406 Carei nr. cad. 114406, in suprafatd de 27 mp, situat in Carei , str
Mihai Viteazul , citre SC KAUFLAND ROMANIA SCS, pentru o pericadi de 49 ani.

Artd. Cu ducere la indeplinire a prezentei hotdriri se incredinteazd Serviciului Patrimoniu
Administrarea Domeniului Public si Privat, Agricol.

Art.5. Prezenta hotarare se comunica
Primarului municipiului Carei
Serviciului Patrimoniu Administrarea Domeniului Public, Privat si Agricol
Institutiei Prefectului judetului Satu Mare

Art.6. Prezenta hotarare se aduce la cunostinti publica prin afisare pe site-ul Primariei Municipiului

Carei.
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Prezenta hotirire a fost adoptatd co respectarea prevederilor are 139 ale (MG e 8772019 privind Codul Administeaty
Mr. total al consilierilor in funcfie — 19

M. total a! consilienlor prezenyi — 15
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Nr. 13 /05.12.2023

Privind teren domeniul public

Cartier Mihai Viteazul 2

Situat in
Intravilanul UAT Municipiului Carei

Judetul Satu Mare

Proprietar imobil :  UAT Municipiul Carei
Beneficiarul lucrarii : UAT Municipiul Carei

Utilizator desemnat : UAT Municipiul Carei

Dratele, informatiile si continuml prezentului raport fiind confidential, nu vor putea fi copiate, in parte sau in totalitate si ou vor i
transmise unor terti fara acordul seris si prealabil al evaluatorului si al beneficiarului rapormlui de evaluare,
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1. INTRODUCERE

1.1. Sinteza

Client : UAT Municipiul Carei

Utilizator desemnat: UAT Municipiul Carei

Proprietar : UAT Municipiul Carei

Adresa : Carei, jud. Satu Mare, intravilan

Tipul Proprietatii: teren neimprejmuit curti constructii — alee si spatii verzi
MNumar de inregistrare: 13

Curs de schimb leifeuro : 4.9678

Abordari utilizate :

Teren :
Metoda comparatiei directe :
CF 114406

8.047.84 lei

Drept de proprietate evaluat : deplin

Evaluator autorizat

Data inspectiei 27.07.2023
Data evaluani 27.07.2023
Dhata redactarii raportului 28.07.2023

Poosz Szaboles fstvan — evaluator outorizat | Tel: 0723-282612 , e-mail: novecoemgroup@yaohoo.com
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1.2. Certificarea

Referitor la imobilul teren domeniul public, situat in intravilanul Municipiul Carei, judetul Satu
Mare:

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile prezentate si
sustinute fn acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai
multe surse.

De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele si ipotezele speciale si sunt analizele, opiniile si concluziile mele personale, fiind nepartinitoare
din punct de vedere professional, opinie care nu afost influentata de terte parti si nu este in niciun mod
supusa vreunei cerinte de a ajunge la conchuzii predeterminate.

Evaluatorul nu are nici un interes actual sau de perspectiva referitor la bunul care face obiectivul
evaluarii si nu am nici un interes personalfata de vreuna din partile implicate.

Evaluatorul nu este influentat de nici o constrangere legata de bunul evaluat in raportul de
avaluare sau de partile implicate in aceasta activitate de evaluare.

Implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui,
de obtinere a unor rezultate predeterminate.

Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze clientul
si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre Asociatia Mationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR.

Evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit
asistenta externa din partea niciunei alte personae. Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor in vigoare editia 2022.

Inspectia bunului evaluat a fost realizat de catre avaluator subsemnat.

[.a data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza mai jos este membru titular al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania — ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si au competenta necesara intocmirii acestui
raport .

De asemenea, evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul de etica al profesiei de
evaluator autorizat. Evaluatorul are incheiat asigurare de raspundere profesionala.

Ponsz Szoboles Istvan = evaluatar autorizat |, Tel: 0723-282619, e-mail: nuuecomgmup@yahaa.:ﬂm—_
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2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARIT

2. 1. Identificarea evaluatorului

Poosz Szabolcs Istvan — evaluator membru titular, persoana fizica
Date de identificare:
Adresa : Carei str. Agoston nr,102, jud. Satu Mare
Tel: 0261-862160
Fax: 0261-862160
Mobil:0723-282619
E-mail: novecomgroup@yahoo.com

Poosz Szabolcs Istvan a terminat Facultatea de Siinte Economice Babes Bolyai Cluj Napoca si
este licentiat in stiinte economice cu specializarea Management, obtinind si diploma de Master in
Administrarea Afacerilor, are curs de perfectionare THR Bucuresti (Turism Hotel Restaurant) , cu o
experienta de 20 de ani pe piata imobiliara din Carei, coordonator si responsabil a mai multor proiecte
imobiliare cu finantare din Fonduri Europene implementate cu succes , este evaluatorul tifular semnatar
al prezentei raport de evaluare . Este membru titular (cu nr. Legitimatie 19353) al ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania), organizatie profesionala care in anul 2004 a adoptat
Standardele Internationale de Evaluare elaborate de IVSC (Comitetul International de Standardizare in
Evaluare) ca si standardele nationale. ANEVAR se bucura de recunocasterea intrnationala prin statutul de
membru asociat al Grupului European al Asociatilor de Evaluatori Tegova si al ISVC. Din anul 2004
ANEVAR a alaborat Standardele de Evaluare , lucrarile efectuate de mine indeplinind cerintele si
prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2022, aflate in vigoare la data evaluanii.

2.2, Identificarea clientului si a oricaror olti wilizatori desemnati
Client: UAT Municipiului Carei - proprietarul imobilelor strazi domeniul public
Utilizator desemnat: UAT Carei

Acest raport de evaluare ii este adresat beneficiarului: : UAT Municipiului Carei

2.3.8copul evaluarii

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit la cerearea clientului in calitate de proprietar, in scopul
estimarii valorii juste (de inventar) a terenului domeniul public aflate in proprietatea acestuia, in vederea
calcularii redeventei pentru concesiune si inregistrarii in evidentele contabile , si este interzisa utilizarea
pentru alte scopuri si/sau in afara contextului prezentat.

2.4. Moneda evaluarii

Valoarea exprimata a imobilului in cauza este exprimata in lei, cursul de schimb la data evaluarii este
1 euro = 4.9678 lei.

2.5, ldentificarea actividui supus evaluarii. Drepturi de proprietate
Obiectivul evaluarii pentru estimarea valorii juste se refera la terenul domeniul public , conform datelor

furnizate de client.
Proprietate imobiliara ; teren domeniul public Cartierul Mihai Viteazul 2.

Poosz Szabolcs [stven — evaluator autorizat |, Tel: 0723-282619, e-mail: novecomgroup@yohoo.com _




Raport de evaluare

Drept de proprietate asupra imobilului teren domeniul public Cartierul Mihai Viteazul 2 are Municipiul
Carei cu cota de 1/1, dobandit prin lege .
Mu sunt inregistrate sarcini

2.6. Tipul valorii

in acceptiunea Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, valoarea justa este definita
astfel :

Alte tipuri ale valorii — Valoarea just
(Standardele Internationale de Raportare Financiard)
IFRS 13 defineste valoarea justd ca fiind preful care ar fi incasat pentru viinzarea unui activ sau

pliitit pentru transferul unei datoriiintr-o tranzactie reglementat3 intre participantii de pe piatd, la
data evaludrii.

2.7. Data evaluarii, data inspectiei, data raportului

Data inspectiei este 05.12.2023.

Data evaluarii este 25.12.2023, data la care sunt valabile informatiile privind nivelul preturilor §i
documentele furnizate de client si la care se considerd valabile ipotezele si ipotezele speciale luate in
considerare precum si valorile estimate de ctre evaluator.

Diata redactarii raportului este 25.12.2023

2.8. Natura si amploarea activitatii evaluatorului si ericare limitari ale acestora
Precizam urmatoarele informatii :

Anexa 1 a fost furnizata de catre proprietar/client

Informatiile care au stat la baza verificarii dreptului asupra proprietatii imobilire si a oricaror drepturi
associate relevante : extrasul CF .

Amploarea inspectiei realizate: inspectie integrala la proprietate.

Responsabilitatea pentru informatiile primite de la client si‘sau de la terte parti : informatiile referitoare la
dreptul de proprietate, extras CF furnizate de proprietar. Informatiile referitoare la datele de piata utilizate
in evaluare au fost preluate din surse publice, site-uri specializate in anunturi imobiliare, presa locala, sau
de la fata loculul.

Ariile constructiei, respectie plan de amplasament au fost preluate din extras CF, respectiv din documente
emise de 0 persoana autorizata.

Existenta oricarei informatii privind starea solului : nu sunt

Responsabilitatea pentru identificarea riscurilor de mediu inconjurator, reale sau potentiale : nu sunt.
Autorizatiile sau restrictiile legale referitoare la utilizarea proprietatii imobiliare : nu sunt

Documentarea realizata penttru efectuarea evaluarii a fost suficienta pentru a emite o opinie asupra
valorii.

Costul de inlocuire este determinat pentru fiecare cladire , pe baza cataloagelor MatrixRom aferente sifsau
a fiselor de lucru existente in cataloagele * Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire, Cladiri
rezidentiale” aparuta la editura TROVAL 2012 autor Corneliu Schiopu, * Costuri de reconstructie —
Costuri de inlocuire, Cladiri industrial, comercialesi agricole, constructii special” aparuta la editura
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IROVAL 2012 autor Comneliu Schiopu si “Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire, Cladiri pe
structure pe cadre, anexe gospadaresti, structure Mitek si constructii speciale™ aparuta la IROVAL 2014 ,
autor Comeliu Schiopu, toate cu indici de actualizarela nuvelul anului curent , correlate 'sifsau completate
cu costurile cunoscute de catre evaluator pentru cladir si constructii similar, calculate prin programul
Kostplus.

Standardele de evaluare a bunurilor, valabile la data evaluarii.

Revista VALOAREA publicata periodic de ANEVAR.

Suport de curs si seminarii publicate de ANEVAR si [ROVAL.

2.9, Natura si sursa informatiilor wtilizate de evaluator

Informatiile utilizate au fost:
# Informatii primite de la client:
Referitor la proprietate:
« Situatia juridicd a proprietatilor imobiliare (extras CF, acte dobéndire,
plan de situatie, plan de amplasament, relevee, certificate energetic, autorizatia
de construire, deviz general) .
+ Istoricul utilizarii proprietitii imobiliare si alte informatii puse la dispozitie de
proprietar in cadrul inspectiei.
Referitor la exploatare : terenul intravilan este folosit ca strada de beneficiarul raportului
de avaluare
# Informatii culese de avaluator :
= Datele descriptive despre proprietate — inspectia in teren
«  Date despre aria de piata , oras, vecinatate — surse publice
# Date despre piata specifica: nu e cazul.

2,10, Ipoteze semmificative si ipoteze special semnificative

o

% Ipoteze referitor la identificarea fizica

= [ocalizare
MNu sunt

v Dimensiuni , planuri
Evaluatorul presupune ca suprafata construita coreta este cea din extras CF

= Limite granite
Valorile estimate in raportul de fata au plecat de la premisa ca imobilul evaluat
este amplasata si utilizata in concordanta cu toate reglementarile in domeniu,
neexistand nicio disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau
administratia locala.

R

%+ Ipoteze referitor la identificarea juridica, drepturi

*  Transferabilitatea dreptului de proprietate
Evaluatorul, prin reglementarile profesionale cirora se supune, nu are calitatea
juridicd de a certifica corectitudinea, din punct de wvedere legal, a actelor
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mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra bunului imobil evaluat,
considerat existent in prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru.

Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurintd, fird nicio
restriclie nejustificatd, cu exceptia cazurilor in care este aitfel specificat.

Autenticitatea documentelor

Nu imi asum nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii

ale dreptului de proprietate- Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate
pentru orice eveniment, condifie sau circumstante care pot sa afecteazi valoarea
proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei de evaluare mentionata in acest
raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

Conformitatea constructiei si a utilizarii cu legislatia

e presupune cd proprietatea este in deplind conformitate cu toate codurile,
legile, consimtimintele, licenjele sau reglementarile relevante la nivel national,
orasenesc, local sau privat, §i cd toate autorizatiile, permisele, certificatele,
francisele si asa mai departe pot fi refnoite i / sau transferate citre un eventual
cumpéritor sau alt ocupant;

Concordante cu eventuale restrictii (zonare, urbanism utilizare, mediy)
Evaluatorul a presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor
urbanistice din zona, detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare
utilizarii sale.

Eventuale litigii cunoscute
Daca nu este precizat, se presupune ci nu exi
care sa afecteze proprietatea evaluata.

sti abuzuri sau Incilcin ale legii,

# Referitor la starea constructiel

Starea partilor nevizibile

Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in
stare tehnica buna. Nu se poate exprima nicio opinie despre starea tehnica a
partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea
elementelor.

Integritatea structurii de rezistenta, absenta unor defecte nevizibile

Nu imi asum nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii
neconcludente a structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta valoarea
irnobilului. Mai mult, nu fac investigatii pentru a le descoperii.

Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a imbunatatirilor sau la
dimensiunea si adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente precum
incalzire, canalizare, sistemul electric, etc. Valorile estimate in raportul de fata au
plecat de la premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in concordanta

cu toate autorizatiile de constructie, neexistand nicio disputa cu vecinii, ocupantii
spatiilor invecinate sau administratia locala.

Necesitatea expertizarii tehnice

Poosz Szabolcs Istvan — evoluator autarizat , Tel: 0723-282619, e-maoil: novecomgroup@yahoo.com




Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in
stare tehnica buna.

% Referitor la eventuale limitari identificate

Diferenta intre data inspectiei si data evaluarii

Evaluatorii nu isi asuma nicio responsabilitate pentru evenimentele ce
influenteaza valoarea proprietatii care au avut loc dupa data evaluarii sau data
inspectiei si care nu au fost indicate.

Absenta unor documente
Nu sunt,

Inspectie partial / neinspectare

Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt
fara deficiente care ar limita folosinta terenului in cauza.

Prezenta contaminatilor

Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor
poluante si, prin urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau
impact asupra evaluarii. In consecinta, pentru scopul acestei evaluari, am
presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de substanta
poluanta, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice
tdentificare ulterioara nu este imputabila.

Credibilitatea surselor de informatii

Am considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte.
Toate informatiile oblinute de la pri neangajate de mine se presupun a fi
adevdrate gi corecte. Nu imi asuma nicio responsabilitate pentru neconcordantele
generate de informatii eronate oferite de client.

Finantarea normal

Nu sunt

<+ Absenta grevarilor de sarcini asupra proprietatii

% Alte ipoteze

Daca nu este precizat, se presupune ¢d nu existd alta grevare de sarcini decat cele
care apar in documente, care sa afecteze proprictatea evaluata.

- Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
acestora pe interese fractionate va invalida valorile estimate.

- Evaluatorul a fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de catre
clientul numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client respectiv in scopul
mentionat in raportul de fata.

- Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata
in prezentul raport de evaluare nu are nicio legatura cu valoarea de asigurare.

- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia
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- Nici o parte a acestui raport nu poate fi reprodusa sub nicio forma fari acordul prealabil
al evaluatorului, §i nici nu poate fi distribuita in raport prin publicitate, relatii publice,
stiri, de vnzare sau de alte mijloace media. Dreptul de autor al raportului este rejinuti de
evaluator.

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

- In cazul in care cititorul este pe punctul de a lua o decizie pe plan investitional, chiar si
personal, fiduciar sau corporativ, st are orice nelamurire in ceea ce priveste confinutul
material al acestui raport, se recomandi contactarea evaluatorului.

- Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeazi pe o evaluare a economiei
actuale la nivel national si local, fara a exclude niciun element §i faraa face previziuni cu
privire la efectele de crestere sau scadere brusca, in conditiile economice locale. Nu pot i
nu garantez ci estimarile vor fi atinse, insa acestea au fost intocmite pe baza informatiilor
obtinute in cursul acestui studiu, i sunt destinate sa tind seama de experienta
investitorilor.

- Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate sa fi fost generate de modele
financiare, ficind calcule bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din motive
de claritate si simplificare, cele mai multe cifre prezentate in acest raport au fost
rotunjite i pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori de rotunjire, in anumite cazuri.

- Evaluarea proprietatilor imobiliare trebuie si fie considerate ca fiind in acelasi timp o
stiinta si o artd. Desi aceasti evaluare utilizeaza diferite calcule matematice pentru a oferi
indicatii de valoare, decizia finala a valorii este subiectivi §i poate fi influentata de
experienta anterioard a evaluatorului §i de al{i factori care sunt sau nu, specificati in
prezentul raport.

- Chiar daca toate informatiile continute in acest raport sunt considerat a fi corecte,
acestea se pot schimba. Nicio parte a continutului acestui raport nu trebuie sa fie
interpretata ca o garanie de orice fel.

- Nu s-au ficut verificari in ceea ce priveste probleme legate de buget, de sarcini 5i
monitorizan ale terenului . In acest domeniu, ne-am bazat, inca o data, pe informatiile
furnizate de citre proprietar / dezvoltator.

- Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta fiind o expertizi
extrajudiciara.

- Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in
cuantificarea unor valori de piata. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui raport
trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a proprietatii in cauza. Subliniem
ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatiei pietei, la data
de referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai
lung, in functie de dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei mele.

- Desigur ca proprietarul respectiv un potential cumparator, pot avea, argumentat, alte
opinii si pareri, sustinand oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul
raport sau oricare alta valoare rezultata dintr-un alt proces de evaluare.

Ipoteze special semnificative

Evaluatorul nu are interes prezent si de viitor in legaturd cu proprietatea evaluati.

Proprietatea imobiliara a fost ocupata la momentul inspectiei de persoana beneficiar/proprietar al
imobilului .
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2. 11, Restricrii de wrilizare, difizare sau publicare

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un document
destinat publicitatii, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in
care ar urma sa fie reprodus sau publicat. Posesia raportului nu confera dreptul de a-1 publica.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil
numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daca este transmis
altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare ait scop. Raportul de evaluare nu va putea fi
inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt
fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a
contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta
referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza unui
angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de conduita
ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, certificare, prezentare raport
evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia. A fost redactat exclusiv pentru a fi folosit
de catre destinatar si pentru scopul precizat. Prezentul raport nu se poate folosi la o alta data decat cel
indicat in acest raprt respectiv nu se poate folosi pentru alt bun , chiar daca este identic cu bunul evaluat
in aceasta evaluare. Prezentul raport nu poate fi folosita de alta persoana decat utilizatorul desemnat,
precum nici de un alt evaluator , iar pentru validitatea raportului este necesar semnatura originala.

2.12. Declararea conformitarii cu SEV sau explicarea cauzei neconformitatii.

Evaluatorul care semneaza mai jos este membru stagiar al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania — ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua
al ANEVAR si au competenta necesara intocmirii acestui raport ( acceptat in scop didactic ). De
asemenca, cvaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat,
Evaluatorul inca are incheiat asigurare de raspundere profesionala.( acceptat in scop didactic)

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din

standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania — ANEVAR:

» Standardele de Evaluare a Bunurilor , editia 2022;
= SEV 100 Cadrul general

* SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii

* SEV 102 Documentare si conformare

= SEV 103 Raportare

= SEV 104 Tipuri ale valorii

» SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare

« GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. In elaborarea prezentului raport nu s-a
primit asistenta externa din partea niciunei alte persoane . Prezentul raport a fost efectuat in concordanta
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR in vigoare.
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2.13. Descrierea raportului

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza;
- prezentarea datelor despre aria de piata, oras vecinatati, localizare
- descrierea situatiei juridice
- descrierea avizelor urbanistice si a restrictiilor de dezvoltare
- descrierea terenului si a constructiei
- istoricul proprietatii subiect
- analiza cererii si a ofertei
- analiza echilibrului pietei
- concluzii privind analiza pietei specific
- analiza celei mai bune utilizari
- evaluarea proprietatii - abordare prin piata
- analiza rezultatelor
- concluzia asupra valorii
- anexe
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1.Date despre aria de piata, oras, vecinatati, localizare

Proprietatea imobiliara evaluata este teren intravilan cu destinatie curti constrictii — alee si spatii verzi
situat in intravilanul municipiul Carei, judetul Satu Mare.

Municipiul Carei este situate in judetul Satu Mare, la 36 km de municipiul resedinta de judet Satu Mare,
10 km de punctul de trecere a frontierei Urziceni-Vallaj ( granita de vest a tarii), in nord vestul tarii, 37
km de aeroportul international Satu Mare.

Orasul are o populatie de 20.000 de locuitori, aprox jumtatate din fodul locativ sunt blocuri de locuinte si
jumatate sunt case individuale.

Imobilul tern domeniul public situat in intravilanul municipiul Carei, judetul Satu Mare in cartierul Mihai
Viteazul 2 in spatele Magazinului Kaufland si este partial ocupat de transformatorul magazinului .

3.2. Descrierea situatiei juridice

Proprictatea imobiliara evaluata este teren cu destinatie curti constructii — alee si spatii verzi situat in
intravilanul municipiul Carei, judetul Satu Mare, cod postal 445100.

Proprietar: UAT Municipiul Carei.

Fste supus evaluarii dreptul de proprietate a UAT Municipiul Carei asupra proprietatii descrisa mai sus,
conform documentelor puse la dispozitie si anexate prezentului raport de evaluare (vezi Anexe).

Date privind intabularea si date privind dobandirea dreptului de proprietate.

1. Teren intravilan Carierul Mihai Viteazul 2 — alei si spatii verzi : CF 114406, nr. cad
114406

Inregistrarea nr. 30385 / 29/08/2023

Act Notarial nr. 7064, din 28/08/2023 emis de Cherestesiu Zsolt; Act Administrativ nr.
17499, din 19/05/2023 emis de OCPI Satu Mare;

Se infiinteaza cartea funciara 114406 a imobilului cu numarul cadastral 114406 / UAT
Carei, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul cadastral 111205 inscris in
cartea funciara 111205;

Act Normativ nr. 967, din 05/09/2002 emis de Guvernul Romaniei; Act Notarial nr. 496,
din 09/02/2018 emis de Cherestesiu Zsolt; Act Administrativ nr. 1728, din 06/02/2018
emis de Primaria Carei;

Intabulare, drept de PROPRIETATE in baza H.G. nr. 967/2002, dobandit prin Lege, cota
actuala 1/1, cota initiala 1/1

DOMENIUL PUBLIC AL MUNICIPIULUL CARE]L
OBSERVATIL pozitic transensa din CF 111205/ Cared, inseriza prin incheierea nr. 3335 din OH02/2018;

Sarcini:
Imobilul este liber de sarcini.
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1.3. Descrierea avizelor urbanistice si a restrictiilor de dezvoltare

Avand in vedere ca imobilul analizat este domeniul public al Municipiului Carei nu sunt necesare
analizarea posibilitatilor de dezvoltare a terenului/amplasamentului analizat considerat liber .

- 3.4. Descrierea ferenului

Caracteristicil fizice ale terenului , utilitatile disponibile si amenajarile amplasamentului afecteaza
utilizarea si valoarea terenului .
Proprietatea imobiliara nerezidentiala supusa descrierii este teren neimprejmuit cu destinatie curti

constructii — alei si spatii verzi si se afla in intravilanul localitatii Carei, judetul Satu Mare unde gradul de
intensitate seismic este 8 si este compusa din { cu urmatorale descrieri ):

1. Teren cartier Mihai Viteazul 2 : CF 114406, nr. cad 114406 in suprafata de 27 mp
e Marimea: 27 mp

= Forma : dreptunghiulara

e Deschidere:4.6-6m

s Solul :nuavem informatii

L ]

Localizarea : in partea centrala a orasului in Cartierul Mihai Viteazul 2 in spatele
magazinului Kaufland.

Orientarea : orientarea terenului sud

Caracteristicile topografice : teren plat cu usoara inclinatie spre capatul amplasamentului
asigurand un drenaj natural, terenul este nivelat,

« Amanajari: terenul este folosit ca si teren support pentru transformatorul Magazinulu
Kaufland. .

Eventuale contaminari ale terenului/amplasamentului analizat : nu avem cunostiinte.

Teren in surplus sau in exces : nu este cazul
Comasarea cu alte terenuri : nu este cazul.

3.5. Istoricul proprietatii subjiect.

MNu avem informatii
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4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI (CMBU)

Cea mai buna utilizare (CMBU) este definita in SEV 104, paragraful 30.4 astfel :
* 30.4 Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai bund utilizare a acestuia (a se vedea paragrafele
140.1-140.5). Cea mai buni utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este
posibild fizic, permisd legal si fezabild financiar. Cea mal bund utilizare poate fi continuarea utilizarii
curente a gotivilul sau poate fi o altd utilizare. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un
participant de pe piati ar intenfiona 58 o dea unui active atunci cind stabileste preful pe care ar fi dispus
sd il ofere.”
In analiza CMBU |, evaluatorul considera mai intai utilizarile probabile in mod rezonabil ale proprietatii
subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind CMBU a proprietatii subiect , evaluatorul aplica patru teste :
1. Permisibilitatea legala
2. Posibila fizic
3. Feuabilitatea financiara
4, Productivitatea maxima (Utilizarea proprietatii subiect care are cea mai mare valoare)
Intucat terenul este in general evaluat ca fiind liber si disponibil pentru amenajare si construire la
CMBL a sa, sunt necesare ambele opinii cu privire la:
e tferen, analizat ca fiind liber
s proprietatea construita (teren si constructii), analizata ,daca este cazul , ca fiind
imbunatatita la nivelul standardelor existente in aria sa de piata, prin renovare, conversie
sau modificare.

In cazul nostru avand vorba proprietati din domeniu public, de proprietati scoase din circuitul civil
nu se analizeaza CMBU,
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5.EVALUAREA PROPRIETATII

5.1. Evaluarea terenului considerat a fi liber

Teoria evaluarii terenurilor se bazeaza pe Ghidul de avaluare 630 Evaluarea bunurilor imobile.
Pargrafele care se refera efectiv la specificatiile evaluarii terenurilor sunt paragrafele 78-99.

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietiti imobiliare, ce consta in teren liber
evaluatorii utilizeazi metode de evaluare specifice, care sunt derivate din cele trel aborddri in evaluare:
abordarea prin piati; abordarea prin venit; abordarea prin cost.

Metodele de evaluare a unui teren sunt :

s Metoda comparatiei directe; GEV 630 parag. 80. Comparatia directd este cea mai utilizata
metodi pentru evaluarea terenului i cea mai adecvata atunci cind existd informatii disponibile
despre tranzactii gi/san oferte comparabile.

e Metode alternative;

= Extractia de pe piata : paragr.89.Extractia de pe piata esic 0 metod3 prin care
valoarea terenului este extrasi din preful8 de vinzare al unei proprietifi
construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimati prin metoda
costului de inlocuire net.

= Alocarea (proportia) : paragr.90. Metoda alocdrii, cunoscutd si ca metoda
proportiei, se bazeazi pe principiul echilibrului §i pe principiul contributiei, care
afirm3 ci existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului §i valoarea
proprietifii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietdi imobiliare, din
anumite localiziri.

= Metode de capitalizare a venitului:

. Capiatlizarea directa : metoda reziduala : paragr.94. Metoda
reziduald, prezentatd in SEV 233 Proprietatea in curs de
construire, poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci
cénd sunt indeplinite cumulativ urmatoarele condiii:

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

b) venitul net din exploatare dintr-un singur an, generat
de proprietatea imobiliard, este stabilizat si este cunoscut
sau poate fi estimat;

¢} pot fi identificate pe piata ratele de
capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate;

d) existd autorizatie de construire.

- Capitalizarea rentei funciare : paragr.96 : Metoda
capitalizarii rentei funciare reprezintd o metodd prin care renta
funciard este capitalizati cu o rati de capitalizare adecvatd
extrasi de pe piatd pentru a estima valoarea de piatd a dreptului
de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului
de proprietate afectat de locatiune.

- Metoda actualizarii : Analiza fluxului de numerer/ analiza
parcelarii si dezvoltarii : paragr.98 : Analiza parcelirii si
dezvoltiirii este o metodd foarte specializati, utild numai in
anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de
mari pentru a fi divizate in parcele mai mici §i vandute
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cumpdritorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizatd
pentru evaluarea unui teren liber, avind potential de parcelare si
(re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF).

Metoda comparatici directe

Comparatia directa este metoda recomandata , in primul rand pentru evaluarea terenului.
Comparatia directa poate fi utilizata pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaluarii.

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai preferata
metoda atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt coletate, analizate, comparate si ajustate vanzarile de loturi si alte
date privind parcelele similar in scopul estimarii valorii terenului subiect. In procesul de comparatie sunt
luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturile similare si terenul subiect.

Daca nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea acestei motede poate fi limitatd. Neaplicarea
acestei metode nu poate fi ins& justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile in care
acestea puteau fi obtinute de citre evaluator printr-o documentare corespunzitoare.

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezintd diferenfe semnificative (cantitative
sifsau calitative) faji de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietifi
comparabile din cauza ajustdrilor prea mari, necesare a fi aplicate. Metoda comparatiei vénzarilor
utilizeazi informajii despre vénzirile unor active identice sau asemdnitoare cu activul sublect, pentru
obfinerea unei indicatii asupra valorii.

Dacé existi pufine vinzin finalizate recente sau cind accesul evaluatorilor la vinziri recente
finalizate este restrictionat prin diverse prevederi specifice cadrului legal sau cand sunt pufine informatii
disponibile publicului larg, evaluatorul poate lua in considerare prefurile activelor identice sau similare
care sunt publicate sau oferite spre vinzare (oferte active), cu condifia ca relevanta acestor informatii si
fie stabilila clar, analizati critic 5i argumentati.

In cazul in care se utilizeaza preturile de listare sau ofertele de vinzare sau cumpdrare, importanta
acordatd prefului de listare/ofertd ar frebui 53 se bazeze pe nivelul de angajament intrinsec al pretului
si pe timpul de expunere pe piaf3 a listirii/ofertei. De exempluy, unei oferte care reprezinti un angajament
obligatoriu de a cumpdra sau a vinde un activ la un anumit pret poafe si i se acorde o incredere/
importantd mai mare decét unui pret cotat, care nu reprezinti un angajament obligatoriu.

Evaluatorul trebuie si se asigure ci proprietdtile comparabile sunt reale (adicd pot fi identificate)
si ¢d au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie sa se
indice sursele de informatii, datele utilizate 3i rationamentul pe baza cérora evaluatorul a selectat
proprietatile comparabile.

Fvaluatorul aduna date despre vanzarile si inchirierile finalizate si ofertele active: identifica
asemanarile si diferentele dintreaceste date; sorteaza informatiile in functie de relevata lor; ajusteaza
preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fata de caracteristicile terenului subiect si
formuleaza concluzii asupra valorii de piata a terenului evaluat.

Elementele de comparatie includ:

Drepturile de proprietate

Conditiile de finantare

Conditiile de vanzare

Cheltuieli efectuate imediat dupa cumparare
Conditii de piata

Localizarea

Caracteristicile fizice
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e Utilitatile disponibile
e Zonarea

Variabilele luate cel mai des in considerare ca elemente de comparatie sunt caracteristicile fizice
ale terenului, care se refera la forma acestuia , deschiderea la drumul de acces, topografia, localizarea si
privelistea.

Evaluatorul trebuie neaparat sa aiba in vedere faptul ca conform GEV 630 Evaluarea bunurilor
immobile , paragraful 88 * Comparabilele trebuie selectate dintre proprietatile care au aceeasi CMBU,
diferentele indicate fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura ftipul acesteia™

Tehnicile recunoscute in cadrul comparatiei directe sunt :

a) Tehnicile cantitative:

e Analiza perechi de date

¢ Analiza pe grupe de date

» Analiza datelor secundare

s  Analiza statistica

=  Analiza costurilor

s Capitalizarea diferentelor de venit
b) Tehnici calitative

e Analiza comparatiilor relative

e Analiza tendinteloranaliza clasamentului

e Interviuri

Selectarea concluziei asupra valorii este determinatii de proprietatea imobiliard comparabild care
este cea mai apropiati din punct de vedere fizic, juridic de proprietatea imobiliard subiect si
asupra prefului cdreia s-au efectuat cele mai mici ajustiri. in aceasti etapd, evaluatorul trebuie si
considere urmétoarele:
intervalul de valori rezultate,
numéarul de ajustdri aplicate prejului de vinzare al fiecdrei proprietii comparabile,
totalul ajustirilor aplicate prefului de vénzare al fiecirei proprietiti comparabile, calculat ca sumd
absoluta (adica ajustare bruti - valoric §i procentual),
totalul ajustirilor aplicate prejului de vanzare al fiecirei proprietifi comparabile, calculat ca suma
algebrica (adicd ajustare netd - valoric §i procentual),
alte tehnici de estimare a diferentelor dintre proprietatea subiect si proprietifile comparabile
orice ajustare deosebit de mare aplicatd preturilor proprietatilor comparabile ce ar putea
descalifica proprietatea ca fiind comparabild.
Toate ajustirile aplicate prefurilor proprietdjilor comparabile trebuie argumentate in raportul de evaluare.
MNu este permisd utilizarea niciunei ajustari fiird prezentarea modului de estimare a acesteia.

YV ¥ ¥VYY

In cazul nostru de fata vom folosi metoda cantitativa - analiza datelor secundare si analiza pe
perechi de date.

Analiza pe perechi de date consta intr-un proces in care doua sau mai multe tranzactii de piata

sunt comparate pentru a se obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustari aferente unei singure
caracteristici. Ideal , vanzarile/ofertele comparate ar trebui sa fie identice sub toate aspectele , cu exceptia
caracteristicii analizate. Dar in realitate nu gasim (este forte rar) astfel de situatii. Astfel evaluatorul
incearca sa analizeze o serie de perechi de date pentru a izola efectul unei singure caracteristici.
Analiza datelor secundare reprezinta o metoda pentru determinarea ajustarilor bazate pe date ce nu se
reflecta direct la proprietati imobiliare comparabile. Aceste date secundare descriu in general piata
imobiliara si sunt de obicei colectate de firme ce activeaza in domeniul cercetarii sau de diferite institutii
ale statului.
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Elemente de comparatie.

Elemente de comparative luate in considerare de evaluator sunt de doua categotii:
% elemente de comparatie specifice tranzactionarii
drepturile de proprietate transmise
restrictii legale
conditiile de finantare
conditiile de vanzare
conditiile de piata
cheltuieli necesare imediat dupa cumparare
% elemente de comparatie specifice proprietatii
v localizarea
¥ caractenisticele fizice : suprafata , destinatia, amenajari exterioare topografie
utilitati disponibile, forma in plan si deschidere

L T S

Unitatea de comparatie care am aplicat este pretul terenului exprimat in eure/mp.

La data evaluarii nu a fost identificate tranzactii cu amplasamente similare , in schimb a fost identificate
mai multe oferte de terenuri intravilane din localitate. Din datele extrase de pe piata am identificat
urmatoarele terenuri comparabile verificate si verificabile cu date de contact in Anexe comparabile:

1. Proprietatea comparabila A : teren intravilan situat in municipiul Carei :
- Suprafat teren: 571 mp
- Localizare : intravilan - Carei
- Destinatia : curti constructii
- Amenajari externe: utilitati
- Amenajari interne: nu sunt
- Topografie : plata
- Forma in plan : dreptunghiulara
- Pretoferta : 55 euro/mp

2. Proprietatea comparabila B : teren intravilan situat in municipiul carei:
- Suprafat teren: 760 mp
- Localizare : intravilan
- Destinatia : curti constructii
- Amenajari externe: utilitati
- Amenajari interne: nu sunt
- Topografie : plata
- Forma in plan : neregulata
- Pret oferta : 50 euro/mp

3. Proprietatea comparabila C : teren intravilan situat in municipiul Carei:
- Suprafat teren: 700 mp
- Localizare : intravilan
- Destinatia : curli constructii
- Amenajari externe: utilitati
- Amenajari interne: nu sunt
- Topografie : plata
- Forma in plan : dreptunghiulara
- Pret tranzactionare : 60 eurp
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Analiza pe grupe de date si perechi de date:

Subiect Comp.A Comp.B Comp. C
Suprafata mp 7 571 760 J00 |
Pret vanzare parcela eurg
pret vanzare eurc/mp 55 50 60
Tipul Comparabilei X oferta oferta oferta
marja negociere % x 0,00% 0,00% 0,005
marja negociere Euro x 0 0 1]
Pret vanzare/mp L] 55 50 &0
Ajustari specifice tranzactionaril

Drept de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin_ |
ajustare % 0% %6 O
ajustare euro 0 0O 0
pret ajustat euro 55 50 &0
Restrictii legale ni sunt similar similar similar
ajustare % 0% 0% 0%
ajustare eurg H] 0 o
pret ajustat euro 55 50 &0
Conditii de finantare nUMerar nUMEerar numerar numerar
ajustara % 19 0% 0%

| ajustareeuro 0 | 0 0 ]
pret ajustat euro 55 &0 60
Conditii de vanzare nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare nepartinitoare
ajustare % 0% 0% 0%
ajustare euro 0 0 0
pret ajustat euro 55 50 60
Conditll de piata data evaluarii curent cuent curent

| ajustare % % 0% %
ajustare eurg 1] 1] a
pret ajustat curc 55 50 &0

X ) Ajustari specifice proprietatii =
Localizare la fel la fel la fel
ajustare % . 0% 0% 0%
ajustare euro "] 0 o |
Suprafata 27 571 760 700
ajustare % 0% 1 0%
ajustare euro 0 0 4]
domeniu

Destinatie utilizare teren public rezidential rezidential rezidential
ajustare % 0% 0% 0%,
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ajustare euro 0 0 1]
Amena]jari exterloare nu fiu ru nu
ajustare % 0% 0% 0%
ajustare euro o) 0 1]
Dimensiunea parcelei asemanator asemanator asemanatar
ajustare % 0% 0% L
ajustare euro 1] 0 0
Topografie relief drept drept drept drept
ajustare % 0% 0% 0%
ajustare euro 0 0 0
Utilitati disponibite sirmilar similar similar
ajustare % 0% 0% 0%
ajustare euro a 0 0
Forma in plan si deschidere regulata regulata regulata regulata
ajustare % 0% 0% 15,9
ajustare euro 0 0 0
Ajustare neta pentru o 0 o
caracteristici fizice .

Pret ajustat euro 55 50 &0
Ajustare totala neta absoluta 0 a 0
Ajustare totala neta procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala bruta absoluta 0 0 il
Ajustare totala bruta procentuala 0% 0% 0%
Numar ajustari 0 0 0

teren

27 s0 [EEATag

Ajustari specifice tranzactionarii

Pentru elementele de comparatie specific tranzactionarii : drept de proprietate transmis, restrictii
legale , coditii de finantare, conditii de vanzare nu au fost aplicate ajustari pentru niciuna din cele trei
proprietati comparabile utilizate, deoarece acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de
vedere al celor patru elemente de comparatie enumerate mai sus.

Pentru elementul conditii de piata am facut o ajustare pozitiva de 40% din motivul ca tranzactia a
are o vechime de 1 an.

Ajustari specifice proprietatii
Referitor la elementele de comparative Localizare , Suprafata, Destinatie, Amenajari

exterioare, Topografie , Dimensiunea parcelei, Utilitati disponibile, Forme in plan, nu am aplicat
ajustari comparabilele sunt similare imobilului analizat.
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Dupa aplicarea tuturor ajustarilor prezentate anterior a rezultat un interval de valori pentru
amplasamentul evaluat 50 — 60 euro/mp. Dar analizand proprietatile comparabile precum si ajustarile
aplicate, pretul/mp a acestora, se constata ca comparabila C are caracteristicile cele mai asemanatoare
proprietatii subiect, aceasta comparabila are ajustare bruta procentuala : 0% , numarul ajustarilor aplicate :
0 cel mai mic. Celelalte comparabile au ajustare bruta procentuala mai mare respectiv numarul ajustarilor
este mai mare.

Prin urmare se poate concluziona ca aplicand metoda comparatiei directe ,valoarea de piata
estimata a amplasamentului analizat este de 60 euro/mp :

e Calea Armatei Romane — 27 mp x 60 euro = 1.620 ewro, adica 8.047,84 lei
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6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

6.1. Analiza rezultatelor

Conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile paragrafele 100-106: Analiza rezultatelor
si concluzia asupra valorii:
100. In fundamentarea concluziei asupra valorii, in raportul de evaluare se va face referire la abordarea
sau abordérile in evaluare aplicate, la datele de intrare utilizate i la argumentarea concluziilor stabilite.
101. Selectarea si argumentarea abordarilor, metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate depinde de
calitatea, cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, precum gi de rationamentul profesional al
evaluatorului, rationament ce trebuie prezentat in raportul de evaluare. in anumite situafii este posibil ca
una sau doui abordari si nu fie relevante sau aplicabile, evaluatorul avind obligatia profesionald de a
prezenta in cadrul raportului de evaluare argumentele si rationamentele care au stat la baza neaplicdrii
acestora.
102. Rationamentul profesional al evaluatorului se va concretiza in prezentarea argumentelor care
motiveazi importanta diferiti acordati rezultatelor obfinute prin aplicarea metodelor de evaluare folosite,
respectiv in selectarea rezultatului obfinut prin aplicarea uneia dintre metodele de evaluare, rezultat pe
care evaluatorul il consideri ca fiind cel mai rezonabil.
103. Rafionamentul profesional care sti la baza selectirii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra
valorii trebuie 53 aibd in vedere credibilitatea, relevanta §i adecvarea informatiilor §i ipotezelor luate in
considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaludrii.
104. Nu este admisibil3 stabilirea valorii proprietafii imobiliare prin aplicarea mediei aritmetice sau a
mediei ponderate a doud sau mai multe valori obfinute din aplicarea unor abordéri sau metode diferite de
evaluare.
105. Nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai cu caracter formal, in cazul in care poate fi
aplicati doar o singuri abordare in evaluare, adecvati si bazatd pe informatii de piati suficiente,
verificate si credibile.
106. Diferenta de pénd la 20% intre doud evalufiri cu aceiasi termeni de referintd, precum si intre
rezultatul verificirii cu obiectiv extins si rezultatul evaludrii din raportul de evaluare verificat, indiferent
de data la care rapoartele au fost intocmite, nu poate fi considerati a priori o nerespectare a standardelor
de evaluare. F&r3 o argumentare conform prezentului standard, nici o diferenti mai mare de 20% nu poate
fi considerata o nerespectare a standardelor de evaluare.

6.2. Conclazia asupra valorii
Concluzia asupra valorii proprietatii Teren

Pentru analiza rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrdn, pentru a putea avea siguranta
ca datele disponibile, tehnicile analitice, rafionamentul si logica au condus la judeciti corecte.
Datele utilizate sunt pertinente §i suficiente, fiind obtinute din surse considerate de incredere.
In analiza rezultatelor s-au avut in vedere faptul ca valoarea este o predictie; valoarea este subiectivi,
valoarea este o comparare; tinandu-se cont de orientarea spre piata.

Astfel valorile rezultate in urma aplicarii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:

¢ Teren intravilan Cartier Mihai Viteazul 2 : CF 114406, nr. cad 114406
Teren - abordarea prin comparatin directa :  8.047,84 lei
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la un curs de 4,9678 lei/euro.

In procesul de analiza se cantareste semnificatia relativa, aplicabilitatea si argumentarea fiecarui
rezultat al valotii si se bazeaza mai mult pe metoda cea mai adecvata cu natura proprietatii evaluate.
Decizia privind declararea valorii necesita o analiza atenta a logicii, critreriile fiind adecvarea, precizia si
cantitarea informatiilor.

Din punct de vedere al adecvarii abordarea prin piata este cea mai potrivita pentru acest tip de
proprietate, intrucat tendintele pe piata specifica este folosirea acestor tipuri de immobile ca lucuinta
unifamiliala , care se si tranzactioneaza, inchirierea lor pe piata specifica este nesemnificativa. Dovada
fiind si numarul mai mare al informatiilor privind oferte de vanzare comparativ cu cele privind de
inchiriere. Astfel abordarea prin venit nu este reprezentativ pentru acest tip de imobil. Abordarea prin
cost nu a fost aplicata pentru sustinerea valorii obtinute prin piata . Aceasta metoda e cu retinere dat
fiind faptul vechimii constructiei, care depaseste 70 de ani.

Precizia unei evaluari este apreciata de increderea in acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate
pentru fiecare comparabila analizata. Din prisma acestui criteriu tinand cont de numarul si marimea
ajustarilor aplicate precizia relativa asupra abordarilor ne indica de asemenea abordarea prin piata ca
fiind cea mai precisa in cazul de fata.

Atat adecvarea cat si precizia trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor; chiar si informatiile
precise si adecvale pot fi afectate de insuficienta cantitate.

Concluzia asupra valorii

Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare a analizelor, adecvarea abordarilor
prezentate, principiul prudentei si conditiile limitative expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorii
opineaza ca valoarea de piata a proprietatii imobiliare supuse evaluarii este estimata prin abordarea prin
cost in cazul cladirilor si comparatia directa in cazul terenului la:

e Teren intravilan Cartier Mihai Viteazul 2 : CF 114406, nr. cad 114406
Teren - abordarea prin comparatia directa:  8.047,84 lei

Referitor 1a aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:
o Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile 5i prevederile prezentului raport;
s Valoarea opinata include constructia si terenul;

e Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale;

Valoarea este o estimare;

Valoarea de piata estimate nu includ si TVA
Valoarea este subiectiva;

Ewvaluarea este o opinie asupra unei valori.
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Anexa 1 - Acte de proprietate : extrase CF
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Anexa 2 : Plan de incadrare in zona :
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Anexa 3 : Poze immobile subiect:
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Anexa 4. Comparabile teren :
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Anexa 2 la HCL nr 389/18.12.2023

NOTA DE CALCUL

pentru stabilirea redeventei datorata pentru imobilului-teren inscris in CF 114406 in
suprafata de 27 mp situat in intravilanul Municipiului Carei str. Mihai Viteazul

Potrivit art.17 din Legea nr.50/1991 actualizatd, limita minimd a pretului
concesiunii se stabileste astfel incat s3 asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de
vénzare a terenului, In conditiile de piata.

Pretul de vinzare a imobilului-teren inscris in CF 114406, in suprafatd de 27
mp situat in intravilanul Municipiului Carei conform Raportului de evaluare
nr.13/05.12.2023 efectuat de citre evaluator autorizat Poosz Szabolcs Istvan, membru
titular ANEVAR este de 8.047,84 RON.

Deci 8.047,84 RON : 25 ani = 321,91 RON/an

Contrasemneazi
r General al Municipiului Carei
Adela-Crina OPRITOIU

Presedinte d
Marin-Adrian M






