Referat de aprobare Nr. 9434/ 04.05.2023

privind aprobarea majorarii valorilor de inventar a unui mijloace fix, teren in suprafata de
3404 mp, apartinind patrimoniului Municipiului Carei — domeniul public

ing. Eugen KOVACS, Primar al Municipiului Carei,

Avdand in vedere

— Necesitatea unei mai bune administriri §i evidenie a patrimoniului Municipiului Carei,

Fézdnd prevederile:

- 0.G. nr 81/2003 privind reevaluarea 1 amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul
institutiilor publice, cu modificarile si completérile ulterioare.

- OM.F. nr 3471/2008 pentru aprobarea Normelor metodologice privind reevaluarea si
amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice, cu modificirile si
completérile ulterioare.

- In temeiul art.129 alin.2 lit.c, art. 139 alin.3 hit.g din OUG nr 57/2019 privind Codul
administrativ,

Initiez Proiectul de hotdrire privind aprobarea majorarii valorilor de inventar a unui mijloace
fix, teren in suprafatd de 3404 mp, aparfinind patrimoniului Municipiului Carei — domeniul public
si propun Consiliului local aprobarea acestuia.
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JUDETUL SATU MARE Secretar Genel piului Carei
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PROIECT DE HOTARARE Nr. 121/ 04.05.2023

privind aprobarea majoririi valorilor de inventar a unui mijloace fix, teren in suprafati de 3404 mp,
apartinind patrimoniului Municipiului Carei - domeniul public

Consiliul local al Municipiului Carei judeul Satu Mare, intrunit in sedin{d ordinara, la data de
09.05.2023.

Viézind :

Referatul de aprobare nr. 9434/04.05.2023 initiat de Primarul Municipiului Carei prin care propune
aprobarea majorarii valorilor de inventar a unwi mijloace fix, teren in suprafati de 3404 mp, apartinind
patrimoniului Municipiului Carei — domeniul public,

Aviand in vedere :

Raportul de specialitate nr. 9441/04.05.2023 al Serviciului Patrimoniu Administrarca Domeniului
Public, Privat si Agricol.

Raportul de cvaluare nr. 7644/11.04.2023 a terenulwi in suprafati de 3404 mp. din pattimoniul
Municipiului Carei, jud. Satu Mare - domeniul public, inscris in CF nr 111398 Care,

0.G. or 81/2003 privind reevaluarea $1i amorlizarea activelor fixe aflate in patrimoniul institutiilor
publice, cu modilicirle si completirile ulterioare,

OM.F. nr 3471/2008 pentru aprobarea Normelor metodologice privind reevaluarea si amortizarea
activelor fixe corporale aflate in patrimoniul instituiilor publice, cu modificarile si completarile ulterioare.

In temeiul art.129 alin.2 lit.c, art. 139 alin.3 lit.g din OUG nr 57/2019 privind Codul administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd valoarea cuprinsi in Raportul de evaluare nr 7644/11.04.2023, a terenului in suprafata
de 3404 mp, din patrimoniul Municipiului Carei, jud. Satu Mare - domeniul public, inscris in CF nr. 111398
Carel, conform Anexei care face parte integranta din prezenta hotarére.

Art.2, Se aprobé inregistrarea noii valori in evidentele tehnico-operative ale U.A.T. Municipiul Carei.

Art.3. Primarul Municipiului Carei, prin aparatul de specialitate va asigura ducerea la indeplinire a
prezentei hotariri.

Art.d4. Prezenta hotarire se comunici:
Primarului Municipiului Carei
Serviciului Patrimoniu Administrarea Domeniului Public, Privat si Agricol
Serviciului Contabilitate Buget
Institutiei Prefectului judetului Satu Mare

Art.5. Prezenta hotardre se aduce la cunostinia publici prin afisare pe site-ul Primériei Municipiului
Carei.

INITIATOR :
‘ing, | vacs

£

Carei, (4.0 2023
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UNITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA
A MUNICIPIULUI CAREI
SERVICIU PA.D.P.P.A

Nr. Jhi 'i/ 0405 Joi%

Raport
privind majorarea valorilor de inventar a mijloacelor fixe apartindnd patrimoniului UAT

Municipiul Carei — Terenuri domeniul public

in conformitate cu:

- 0O.G. nr.81/2003 — privind reevaluarea §i amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul
institutiilor publice cu modificarile ulterioare,

- O.M.F. nr.3471/2008 pentru aprobarea Normelor metodologice privind reevaluarea si
amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice, care
precizeazi, citdm: ., Incepdnd cu data de 1 ianuarie 2008, activele fixe corporale de
natura constructilor §i terenurilor aflate in patrimoninl institwtiilor publice vor fi
reevaluate cel putin o data la 3 ani de o comisie numitd de conducdtorul institutiei
publice sau de evaluatori autorizati conform reglementdrilor legale in vigoare,
rezultatele reevaludrii wrmdnd a fi inregistrate in contabilitate pdnd la finele anului in
care s-a efectuat reevaluarea’.

S-a efectuat reevaluarea patrimoniului unitdtii — domeniul public si privat prin Raportul
de evaluare Terenuri din patrimoniul domeniului public al Municipiului Carei din data
11.04.2023 inregistrat cu nr.7644/11.04.2023, de citre evaluator autorizat EC.Fogas Emilian
Horatiu, membru titular ANEVAR, autorizatia nr.12609. Conform acestui Raport de evaluare,
se majorcazi valoarea de inventar a mijloacelor fixe Terenuri aparfindnd patrimoniului UAT
Municipiul Carei domeniul public cu suma de +817.067,00 RON.

Propunem Consiliului Local al Municipiului Carei spre analiza si dezbatere
oportunitatea de a lua act asupra noilor valori rezultate conform Raportului de evaluare din data
11.04.2023 atasat s1 posibilitatea de inregistrare a noilor valori in evidentele tehnico operative
conform Anexei numirul 1.

Anexdm Raportul de evaluare din data 11.04.2023 a bunurilor care apartin domeniul
public al Municipiului Carei $i Anexa nr.1.

Intocmit Sef Serviciu Delegat
PA.DPPA.

Péter Hadas I | Osan
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BUNURI IMOBILE- TERENURI DIN PATRIMONIUL DOMENIULUI PUBLIC
AL MUNICIPIULUI CAREL, jud. SATU-MARE
LUCRARE EFECUATA CONFORM ACHIZITIEI SEAP : DA32794827.

SOLICITANT — BENEFICIAR- DESTINATAR :
UAT. MUNICIPIUL CAREY

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate
in parte sau in totalitate i nu vor fi transmise unor ter{i £ird acordul scris si prealabil al
evaluatorului si al destinatarului \

EXECUTANT
EC FOGAS EMILIAN HORATIU
Membru titular ANEVAR o ;
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1. SINTEZA EVALUARII
Obiectul evaludrii
il reprezinta proprietitile imobiliare TERENURI din patritnoniul domeniului PUBLIC

al municipiului CAREI- (conform listei)
EVALUARE TERENURI DOMENIUL

PUBLIC
Nr.Inv. Denumire teren Adresa Nr.CF Nr.top Su;:‘:e;fata dgiﬁg:{:;a Valoan
Teren intravilan Str.Grof Karolyi
A Gradinarie Sandor nr.1 111398 | 111388 3404 cC

Scopul evaluarii.

Prezentul Raport de Evaluare are ca scop estimarea valorii de piata a proprietatilor
imobiliare, asa cum este definitd in sfandardului SEV 100

Prezentul Raport de Evaluare are ca scop estimarea valorii juste a proprietatii imobiliare, asa
cum este definita in standardului SEV 100,

»Valoarea justii este preful care ar fi primit pentru a vinde un activ sau plitit pentru a
transfera o datorie intr-o tranzactie normald intre participantii pe piati la data evaludrii.”
Valoarea justd este preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre
parti identificate, aflate in cunogtinta de cauzi si hotirite, care reflectd interesele acelor
pérti.

Definitia si aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentati in SEV 300 Evaludiri
pentru raportarea financiard. —

In vederea inregistrérii in evidenta contabila a UAT MUNICIPIUL CAREI —.

Pentru alte scopuri decit cel de utilizare in situatii financiare, valoarea justi poate fi
diferiti de valoarea de piatd. Valoarea justd cere estimarea pretului care este just pentru
ambele pirti identificate, luind in considerare avantajele sau dezavantajele pe care
fiecare parte le va obtine din tranzactie.

Descrierea proprietafii

Conform inspectiei efectuate de evaluatori, in baza documentelor atasate la Raport si
conform discutiilor purtate cu reprezentantul Primariei MUNICIPIULUI CAREI, obiectivul
raportului de evaluare este reprezentat de terenuri din domeniului PRIVAT al Municipiului
Carei

Accesul
Accesul la activele evaluate se poate efectua cu mijloace auto din arterele rutiere locale.



Asigurarea cu utilitafi
Amplasamentele, respectiv strizile sunt dotate cu utilitati(energie electrica, apa, gaz, canal

pluvial).

Abordarea evaluarii proprietatii este conform prevederilor Standardelor

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referin{ ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietaii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

STANDARDELE DE EVALUARE EDITIA 2021

si cadrul legal conform legislatiei in vigoare.

» STANDARDELE DE EVALUARE EDITIA 2022

Cadrul legislative reprezentat de:

&  0.G.nr.81/2003 actualizati—privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate inpatrimoniul
institutiilor publice modificiirile si completirile  ulterioare.
¢  H.G.nr.1553/2003-privind reevaloarea imobilizdrilor corporale si stabilirea valorii de intrarea
mijloacelor fixe.
&  OrdinulMF3471/2008 - privindreevaluareaactivelor fixe din patrimonial institutiilor publice.
#* ORDONANTA nr. 3 din 13 ianuarie 2005; ORDONANTA DE URGENTA nr. 103 din 4 octombrie

2007; LEGEA nr. 79 din 8 aprilie 2008.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:
(1) Partea introductiva
(2) Premisele evaluarii -in care se gasesc principalele elemente cu caracter specific

care delimiteaza modul de abordare al evaluarii
= (3) Prezentarea datelor - in care sunt prezentate atit proprictatea imobiliar3 analizata

cht si

informatii de pe piata imobiliara locala

» (4) Analiza datelor - contine aplicarea metodelor de evaluare, rezultatele obfinute,
reconcilierea rezultatelor si susfinerea opiniei evaluatorului

(5) Anexe - contin clemente care sustin argumentele prezentate in raport —
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Certificare

Prin prezenta, in limita cunostingelor si informatiilor detinute, certificam ca:

v
v

S

afirmatiile prezentate si susfinute in acest raport sunt adevarate §i corecte.

analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile
mele personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

nu avem nici un interes prezent sau de perspectivid in proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare §i nici un interes sau influentd legatdi de pértile
implicate.

suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legaturi cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de
valori care sa favorizeze clientul si nu este influentatd de aparitia unui eveniment
ulterior.

analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinfelor din
standardele, recomandirile si metodologia de lucru recomandate de cétre ANEVAR
evaluatorii au respectat codul deontologic al ANEVAR

proprietatea a fost inspectati personal de catre evaluator Fogas SERGIU IONEL, in
prezenta reprezentantului legal din partea Primariei Municipiului Carei.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea
nici unei alte persoane in afara evaluatorii care semneaza mai jos.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos este membru
ANEVAR. Si-au indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald continui al
ANEVAR si are competenta necesard intocmirii acestui raport.

Evaluatorii care semneazi prezentul raport de evaluare are incheiatd asigurarea de
raspundere profesionald [a AON Romania.

Raportul de evaluare cuprinde  pagini ( fir3 anexe), la care se adaugd anexele:

ANEXA NR. 1 - FISE DE CALCUL - ABORDAREA PRIN PIATA A EVALUARII

UNUI TEREN

Evaluator autorizat
Membru titular ANEVAR:
ec. Fogas Emilian Hora
Leg 12609

s— =



CUPRINS

1. SINTEZA EVALUARII
Cerftificare

2. PREMISELE EVALUARII
2.1 .Obiectul evaludrii.drepturile de proprietate evaluate.
2.2. Scopul evaluarii.Instructiunile evaludrii
2.3. Destinatar si solicitant
2.4, Bazele evaludrii — Baza de evaluare.tipul valorii estimate
2.5. Data evaludrii
2.6. Data inspectiel
2.7. Moneda raportului
2.8. Sursele de informatii
2.9. Responsabilitatea fajd de terfi
2.10. Clauza de nepublicare
2.11. Declaratie de conformitate

3. PREZENTAREA DATELOR
3.1 .Identificarea proprietdtii. Descrierea amplasamentului
3.2, Analiza pietei imobiliare — piaja specifici,

4, EVALUAREA PRDPRIETA’III
4.1 Cea mai buna utilizare

4.2. Procedura de evaluare — etape-surse
4.2.1. Abordarea prin metoda COMPARATIEI DE PIATA a TERENULUI

5. REZULTATELE EVALUARII. OPINIA EVALUATORULUL
5.1. ANEXE: fise de calcul , extrase de carte funciari
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2.2, Scopul si instructiunile evaluirii:

Prezentul Raport de Evaluare are ca scop estimarea valorii juste a proprietitilor imobiliare,
asa cum este definitd in standardului SEV 100 :

»Valoarea justd este preful care ar fi primit pentru a vinde un activ sau platit pentru a
transfera o datorie intr-o tranzacfie normali intre participantii pe piatii la data evaludrii.”
Valoarea justd este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre
pirti identificate, aflate Tn cunostintd de cauza §i hotdriite, care reflecti interesele acelor
pérti.

Definitia si aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentati in SEV 300 Evaludri
pentru raportarea financiard. —

Valoarea justi estimata este obtinuti in vederea inregistrarii in evidenta contabila a UAT
MUNICIPIUL CAREI —

Conform definirilor si cerintelor:
% 0.G.nr.81/2003 actualizati—privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate

inpatrimoniul institutiilor publice modificarile si completirile  ulterioare .
% H.G.nr.1553/2003-privind reevaluarea imobilizirilor corporale §i stabilirea valorii de
intrarea mijloacelor fixe.
% OrdinulMF3471/2008 - privindreevaluareaactivelor fixe din patrimonial institufiilor
publice.
<% ORDONANTA nr. 3 din 13 ianuarie 2005; ORDONANTA DE URGENTA nr. 103 din
4 octombrie 2007; LEGEA nr. 79 din 8 aprilie 2008.
<% STANDARDELE DE EVALUARE editia2020 SEV-100-Cadrul general, SEV300
Evaluiri pentru raportarea financiari- Evaluarea imobilizérilor corporale din sectorul
public.
% Evaluarea s-a efectuat cu respectarea normelor si a metodologiei de lucru recomandate
decdtre ANEVAR (AsociatiaNationaldaEvaluatorilor din Romania).
Abordirile folosite pentru obtinerea valorii juste au fost:
- Abordarea prin comparatia de piata .

2.3. Destinatar si solicitant :

Destinatarul raportului de evaluare este UAT MUNICIPIUL CAREI prin d-l
KOVACS EUGEN- primarul MUNICIPIULUL
Solicitant este UAT MUNICIPIUL CAREIL

Avénd in vedere Statutul ANEVAR si codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-si asuma raspunderea decét fata de client $i destinatar.

2.4, Bazele evaluarii
In cele ce urmeaza, sunt prezentate o serie de ipoteze si conditii limitative ce stau la

baza evaluarii.Opinia evaluatorilor este exprimati in concordanti cu aceste ipoteze i
concluzii, precum i cu celelalte aprecieri din acest raport.




Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmatoarele:
Ipoteze:

v

“S

v

v

Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
catre client si au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

Evaluarea se face in ipoteza ca terenul este liber de constructii.

Nu a fost realizati nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale
proprietatii, solului, sau structurii care sa influenfeze valoarea. Evaluatorii nu-gi asuma
nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare
pentru a le descopern; _

Presupun ¢i nu existd nici un fel de contaminanfi §i costul activititilor de
decontaminare nu afecteazi valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau
raport care si indice prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Situaia actuald a proprietifii imobiliare i scopul prezentei evaludiri au stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare utilizate §i a modalititilor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate sa conducd la estimarea cea mai probabila a valorii
proprietdtii in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorii se considera degrevafi de raspunderea existentei unor vicii ascunse privind
obiectul evalurii, factorii de mediu etc., care ar putea influenta in vreun sens valoarea
proprietifii in cauzi, fapt pentru care evaluatorul nu poate da nici o garantie
referitoare la starea tehnicd sau economicd a acestora, ulterioard evaluarii.

Valoarea estimata este valabild la data evaluarii intrucét piata, conditiile de piafd se
pot schimba, valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt
moment;

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot sa apard in perioada urmatoare ;

Evaluatorii considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Suprafefele  mentionate au fost preluate din documentele puse la dispozitie
evaluatorului, asa cum sunt acestea anexate in copie la prezentul raport;

Constructii strazi — sunt elementele componente puse in operd —macadam
cilindrat,straturi de asfalt,borduri,pavaje

Evaluatorul nu are cunostintii de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecinitiifi care si afecteze proprietatea evaluati;

- Nu exista drept de ipotecd asupra proprietatii imobiliare

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-au avut la
dispozifie, existind posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatori nu avea
cunostinta la data evaluarii ; S-au determinat valori estimative departajate pe zonele de
impozitare ale UAT MUNICIPIUL CAREI respectiv A ,B ,C.D- TERENURILE DIN
DOMENIUL PRIVAT FIIND EVALUATE CU ACESTE VALORI — ULTERIOR FIIND
APLICATE TUTUROR TERENURILOR DIN ZONELE SUBIECTELOR ANALIZATE
Ipoteze speciale
=> intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;



=> gvaluatorii, prin natura muncii lor, nu sunt obligati sa ofere in continuare consultantd sau
s3 depuni mirturie in instantd relativ la imobilul supus evaluarii, in afara cazului in care s-
au incheiat in prealabil astfel de intelegeri;

== nici prezentul raport, nici parti ale sale ( metodologia abordata, identitatea evaluatorului
s.a) nu vor fi copiate, transmise, publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al
evaluatorilor;

=> orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau distribuire
a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel

de distribuire a fost prevazuti in raport.
- S-au utilizat informatii din extrasele de carte funciara, anexe la acestea primite de la

0.C.0.T SRL CAREI —privind determinarea lungimii fiecarei strézi.

- la inspectia in teren s-a pus la dispozitia evaluatorului dimensiunile EXTRASE DE CARTE
FUNCIARA privind dimensiuni ale acestora de citre reprezentantul Primériei domnul O§AN
IOAN ADRIAN SEF SERVICIU PATRIMONIU DOMENIU PUBLIC $I PRIVAT AL

MUNICIPIULUI CAREL
+ pe terenurile respective sunt edificate cladiri si constructii administrative.

Baza de evaluare. Tipul §i definitia valorii estimate

Tipul valorii in prezentul raport este estimat prin valoarea de piatd. Conform
Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2020, definitia valorii juste este urmétoarea
» Valoarea justd este preful care ar fi primit pentru a vinde un activ sau plitit pentru a
transfera o datorie intr-o tranzacfie normald intre participantii pe piatd la data evaludrii.”
(SEV 100 Cadrul general)Valoarea justi este preful estimat pentru transferul unui activ
sau a unei datorii intre pirti identificate, aflate in cunostinti de cauzi si hotiirite, care

reflectd interesele acelor pirfi.

Definitia si aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentatii in SEV 300 Evaludri
pentru raportarea financiard. —

2.5. Data evaluirii
La baza efectudrii evaluiirii au stat informatiile privind nivelul prefurilor
corespunzitoare lunii martie aprilie 2023 |, data la care se considerd valabile ipotezele luate in
considerare si valorile estimate de ciitre evaluatori. Inspectia in teren a fost efectuati in
perioada in perioada 30.03-04.04.2023 Evaluarea a fost efectuatdi in perioada 0204-
04.04.2023
Data raportului de evaluare este 04.04.2023

2.6. Data inspectiei

Inspectia proprietifii imobiliare a fost efectuati de catre evaluator Fogas Emilian Horatiu,
in perioada martie-aprilie 2023, identificarea realizindu-se dupd documentele puse la
dispozitia evaluatorilor de ciitre reprezentantii Primariei MUNICIPIULUI CAREI si dupa
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reperele indicate prin reprezentanti, care poartd intreaga responsabilitate pentru veridicitatea
informatiilor pe care le-a furnizat martie 2023.

Informatiile au fost culese in limitele legale permise si cunogtinjele evaluatorului,
neexcluzind posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorii nu avea cunogtinta
la data evaludrii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate.

2.7. Moneda Raportului

Opinia final a evaludrii este prezentatid in RON si in EUR. Deoarece metodele utilizate
conduc la exprimarea valorii finale in lei, pentru transpunerea in valutd, cursul de schimb
utilizat este 4.9491 RON pentru 1 EUR.1a data de 01.04.2023

Exprimarea in valuti a opiniei finale o consider adecvati doar atita vreme cét principalele
premize care au stat la baza evaludrii, nu suferd modificiri semnificative(nivelul nscurilor
asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea
de cumpirare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica, etc.)

2.8. Sursele de informatii
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare, au fost:

v" Informafii privind situatia juridicd a proprietdtii imobiliare, puse la dispozijie de citre
client;

v Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentafiei atagati la
Dosarul de inaintare a raportului ;

v Informatii preluate din baza de date cu caracter confidential a evaluatorului, de la alfi
participanti pe piata imobiliard specificd, informatii care au fost sintetizate in analiza
pietei imobihare;

v Informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate
5.4

v" Informatii din baza de date a evaluatorului, cu caracter confidential.

2.9, Responsabilitatea fati de terti

Prezentul raport de evaluare a fest realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
reprezentantul autorizat din partea clientului; corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestuia.

In conformitate cu uzantele din Roménia valorile estimate de catre evaluatori sunt
valabile la data prezentati in raport i incd un interval de timp limitat dupa aceasta datd, in
care conditiile specifice ale pietei imobiliare nu suferd modificiri semnificative care afecteaza
opiniile estimate;

Opinia evaluatorului trebuie analizati in contextul economic general in care are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare si scopul prezentului raport.
Dac3 acestea se modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

2.10. Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat. Nu accept
nici o responsabilitate daci este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie
pentru alt scop, in nici o circumstanti.
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2.11. Declaratie de conformitate
Declaram c¢3 prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordantd cu
reglementarile Standardelor de Evaluare, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate
de ANEVAR, si cu ipotezele §i condifiile limitative cuprinse in prezentul raport. Evaluatorul
nu are nici o relatie particulard cu clientul gi nici un interes actual sau viitor fatd de
proprictatea evaluati. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea
obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a alter persoane care
au interese legate de client , iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea
unei asemenea solicitari.
Toalte etapele intocmirii prezentului raport de evaluare, de la primirea si acceptarea de

evaluator a misiunii de evaluare pani la stabilirea Termenilor de referinti si redactarea acestui

raport s-au respectat prevederile normele din ,,Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia

2020” si amume:
. SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general);
. SEV 101Termenii de referinti ai evaluarii (IVS 101);
' SEV 102 Implementare (IVS 102);

. SEYV 103 Raportare (IVS 103);

. SEV 104 Tipuri ale valorii;

. SEV 105 Abordiri 5i metode de evaluare

. SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare;

. GME 630 Evaluarea bunurilor imobile.

12
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4. EVALUAREA PROPRIETATII
4.1. Cea mai buna utilizare

Cea mai buni utilizare
Conform practicii de evaluiri, valoarea de piafa este datd de cea mai buna utilizare.

Acest criteriu este indeplinit doar daca sunt indeplinite urmitoarele criterii este posibild fizic,
legal permisiv, fezabil financiar si maxim productiva. Utilizarile permise previzute de planul
urbanistic al zonei sunt:
- Casa de tip unifamiliald cu regim de inaltime P,P+1-2;
- Institutii si servicii publice cu exceptia prestérilor de servicii poluante;
Cea mai buni utilizare este analizati uzual in una din urmatoarele situafii :
- cea mai bund utilizare a terenului liber.

Analiza CMBU pentru terenului liber

n urma analizei de piatd si a inspectiei in teren efectuate, au rezultat urmitoarele
concluzii : terenul de evaluat are destinatie propusd de curfi constructii. Au fost emise
autorizatii de construire case/vile pentru terenurile din aceasta zona. Utilizarea comerciald
(spatiu comercial) a constructiei este fezabila financiar, iar pentru ca se afld intr-o zond de
protectie pentru monumentele istorice edificarea unor cladiri comerciale in zond implicd
costuri mai mari pentru respectarea prevederilor zonei de protectie, ceea ce duce la
neproductivitate maxima,utilizarea rezidentiala fiind interzisa. Desi subiectul evaluat se afla
in apropiere de zona subcentrald si istoric, utilizarea actuald (rezidential) este preferatd de
piati, pentru ci se afld intr-o zond de protecfie pentru monumentele istorice, iar edificarea
unor cladiri comerciale in zond implicd costuri mai mari pentru respectarea prevederilor zonei

de protectie.

Comparénd diferite utiliziri posibile ale terenului, evaluatorul a explicat in tabelul de

mai jos cea mai bund utilizare:

Criterii CMBU
Utilizare analizatd | Permisidi | Posibild | Fezabila Maxim
. legal fizic financiar | productivi
Comerciala da da da nu
Rezidentiald nu da da 1 S
Administrative da da da da




in urma analizei celei mai bune utiliziri, din punct de vedere a permisivitifii legale, a
posibilititii fizice, a fezabilititii financiare si a productivititii maxime gi lufnd in considerare
conditiile de piajd a reiesit ci proprietatea subject are cea mai bund utilizare
JADMINISTRATIV?”

4.2.. PROCEDURA DE EVALUARE (Eiape parcurse, surse de informatii)

Pentru determinarea valorii activelor au fost aplicate metodele de evaluare a caror
metodologie de aplicare va fi prezentata in cadrul lucrarii. Abordarile utilizate sunt:

e abordarea prin comparatia de piata

documentarea, pe baza informatiilor furnizate de cétre client;

inspectia amplasamentului si a zonei;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;

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

evaluarii;

aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii

proprietatii imobiliare.

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandirile si metodologia

de lucru recomandate de catre ANEVAR

= Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piafd asa cum a fost ea
definitd mai sus.

24444

{4

{1

4.2.1. Abordarea prin metoda comparatici de piata
Pentru evaluarea proprietitii subiect se va utiliza abordarea prin piat, care conform
GEV 630 . Evaluarea bunurilor imobile” este abordarea prin care se obtine un indicator a
valorii proprietéfii subiect, prin analiza comparativi a proprietatilor similare care sunt oferite
pentru a fi vindute, sau care au fost obiectul unei tranzactii imobiliare. Astfel putem spune ca
la baza tehnicilor de evaluare prin abordarea prin piati std legitura direct a valorii
proprietitii subiect cu prefurile regisite in oferta competitiva a proprietitilor comparabile.

5.1 Evaluarea terenului

Proprietatile au o suprafata totald de teren asimilata comparabilelor, care a fost evaluat
utilizind-se abordarea prin piafd. Aceasta este o metodd globald care aplica informafiile
culese urmérind raportul cerere-oferti pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte
surse de informare. Se bazeazi pe valoarea pe metru pitrat rezultatd in urma analizarii
ofertelor cu terenuri libere in zona.

TABEL CUPRINZANZAND COMPARABILELE ANALIZATE TN MUNICIPIUL CAREI -VALABILE PENTRU
PERIOADA EVALUARII ,MARTIE —APRILIE 2022



[ NR [ SUPRAFATA | PRET OFERTA LOCALIZARE FRONT | UTILITATI |
MP UNITAR | /TRANZACTIE | /ZONARE/CHELTUIELI | STRADAL
CRT EURO DUPA ACHIZITIE
1 3.500 60 | OFERTA ALBINELOR/C 20 | LASTRADA
2 760 54 | OFERTA CONST MILLE 30 LA STRADA
3 2144 47 | OFERTA ZONA VIILOR 18 LASTRADA
4 600 91 | OFERTA STEFAN OCTAVIAM | 25 LA STRADA
IOSIF
5 707 70 | OFERTA STEFAN CEL MAR 30 LA STRADA
| 6 1953 35 | OFERTA IOAN SLAVICI 20 | LASTRADA

Au fost selectionate pentru comparative comparabilele fiind mai apropiate ca supafete de
terenurile evaluate au ca zona de locatie a ofertelor similar cu terenurile evaluate.

Comparabilele analizate au fost ajustate, deoarece evaluatorul a intervievat ofertanti iar
acestia au redus preful cu un procent maxim de 10 %. Procentele sunt obtinute in urma
raportului dintre primul pref i pretul negociat.

Calculul valorii terenului este prezentat in anexe

Drept de proprietate - toate comparabilele au drept de proprietate deplin, fira restrictii sau
alte forme de limitéri ale cumpéritorului (proprietatile nu sunt grevate de sarcini, proprietarii
avind drept de proprietate deplin asupra terenului).

Conditii de finantare - toate comparabilele au condifii de finantare la piata.

Conditii de vinzare - toate tranzactiile sunt nepiartinitoare, vanzatorul nu este presat si
vénda Intr-un anumit timp.

Conditiile piefei (data evaluiirii) - toate comparabilele sunt valabile pentru luna martie 2023
(toate sunt verificate telefonic).

Localizare: a fost ajustata cu diverse procente toate comparabilele deoarece are o localizare
sub localizarea subiectului sau mai buna ca a subieectului

. Procentele au fost obtinute pe baza rationamentulu profesional rezultat din analiza pietei si
al interviurilor agentilor imobiliari.

Suprafata totala teren (m?):. Comparabila au fost ajustatd cu % deoarece acestea au o
suprafata mai mare ca si subiectele evaluate sau ami mica Procentele sunt rezultate al
rafionamentului profesional, pe baza concluziei ci imobilul subject este in zona medianj al
raportului dintre comparabilele.

Deschidere (m):Comparabilele au fost ajustate cu precente deoarece au un raport mult mai

slab intre deschidere si lungimea terenului sau mai bun. Procent bazat pe baza de rationament
profesional in urma analizérii pietei si al interviurilor pe care le-a fficut evaluatorul.
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Drum acces: Comparabilele au fost ajustate procentual pentru tipul de acces la fiecare fata
de subiectela evaluate

Pentru zona A a municipiului sa-u analizat terenuri sub 1000 mp si peste 1000mpstr 1
decembrie 1918 .Valorle obtinute fiind - in intervalul 48.6 Oeuro/mp zonaA parcel,
subl0000mp si 48.22 euro/mp zona A parcele peste 1000 mp se prOpune caUAT municipiul
carei sa aplice pentru valoarea justa aplicarea cifrei de 48.5 euro/mp in zona Ala zona B s-a
determinat valoarea prin abordarea prin piata de 47.63euro/mp la zonz C s-a evaluat valoarea
de 32.76 euro/mp iar zona D 30.56 EURO /NMP Concluzie asupra valorii de piati a
terenului CF ANEXELOR DE CALCUL ATASATE

curs BNR la 01.04.2023 (lei | EURO). 49491 ei/EUROQ
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard SATU MARE
Biroul de Cadastru si Publicitate Imabiliarg Carei

' r
-7

CARTE FUNCIARA NR. 111398
COPIE

Carte Funciard Nr. 111398 Carei

AGENTRA SATIAN ALY
BE LADNSTED g
PRI TA L TR LA

A. Partea I. Descrierea imobllull’

el

1%

Adresa; Loc. Carel, Str Grof Karolyi Sandor, Nr. 1, Jud. Satu Mare:“,.'

TEREMN Intravilan ;
¥
J

...)

Nr. |Nr. cadastral Nr. Suprafata* (mp)

Py -
Crt| topografic L .qh,spwatii / Referinte

= ¥
i

of

Al 111398 3.404

Teren neimprejmuit; ©

Constructli
HNr cadastral

Crt

Nr. topografic

Adresa 1

Observatii f Referinte

All

11139E-C1

1, Jud, Satu r'-'lana Pos

Loc. Carel, Str Grof Karolyi Sandor, Nr‘ﬂr. niveluri:1l; 5. construita |a sol212 mp; 5. constrita

_Lu

desfasurata:212 mp; cladire administrativa tip P
construita _inainte  de anul 1980

AlZ

111398-C2

Loc. Carei, Str Grof Karolyi 53ndor*Nr

Mr. nivelur:1; 5. construita la sol'6GE mp; 5. construita
1, jud, Salﬂ Mare

desfasurata 68, mp. sala cazane tip P construita inainte
de anul JQQ‘OH

B. Partea ll‘ Proprietari ,;I aet§

Inscrier! privitoare la dreptul de. @pnatéte si alte dreptun'}gl g
14846 / 29/06/2018 N

Act Notanial nr. 2851, din 28/06/20 5 de Hatvani a_;nalkﬂ.ﬁ Administrativ nr. 10154, din 24/07/2018
emis de PRIMARIA CAREI; Act Adﬁmg tiv_nr. 9369, difi 26/04/2018 emis de OCPI SATU MARE;

Se infiinteaza cf. 111398 & imobilulul cu nr. cad, illﬁBBICarm ca
urmare a alipirii urma r'=elc: 2 imobile:
~-nr.cad.111344\cf{Tn134
~- nr.cad.111369\cf. 111369

=
Act Normativ _ nr. 967, dm 415:’[]9!2002 emis de Guvernul Romaniei; Act Administrativ  nr. 4384, din
29/03f2018 emis de Pr arJa Carei; Act Administrativ nr. 3740, din 19/03/2018 emis de Primaria Carei; Act
Administrativ nr, 22 wmgmmma emis de Primaria Carei; Act Administrativ nr. 3738, din 19/03/2018

Referinte

Al

El
|

emis de F‘rlmana Da.rer'n
B2

. 9369, din 25;[14;2013 emis de ocm SATU MAHE

v 5

B3

Act
emis

ntanal nr. 1569 dm 12;’04!2018 emis de HEII:'I.I'EII'II Hamal Act ﬂdmrmsrratlu nr., ?351 din 05154!2{}18
de ﬂ'EH SATLJ MARE

Document care canting date cu caracter persanal, protejate de prevederile Lagii Nr. 677/2001.

lemis de PRIMARIA CAREI; Act Administrativ nr. 9369, din 26/04/2018 emis de OCPl SATU MARE;

utanar nr. 2851 din 28.-’06.-’21313 emis de Hatvanl Hajnal .-"-".L‘t Admlnmtratw nr, 10154 d|r| 24;’0?!2&18

Pagina 1 din4

Extrase pantru Informare on-ling la adresa epay.ancpl.ro

Formular versiures 1.1



Carte Funciard Nr. 111398 Comuna/Oras/Municipiu: Carei

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte dreptur reale Referinte
B6 |se radiaza notarea de sub B3, siB S ,f’f:__' ‘M A3 fded
| [Intabulare, drept de PROPRIETATEIn baza Hotarani de Guvern nr. - ‘.MfAll A1Z i
87 967/2002 in seria rang. inch. 5447/2004 cf., inch.10879/2011 cf.si h“*

inch.16121/2011,inch. cf. 8203/2018,si inch.cf. 6369/2018, dobandit| ».
prin Lege, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1 b N ’!
1) DOMENIUL PUBLIC AL MUNICIPIULUI CAREI L &

C. Partea Iil. SARCINI . O S

b

‘(A.,

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi rea‘l’eh hy
de garantie sl sarcini S k"';" Referinte
NUO SUNT n
'f‘}‘ T
AN
) ,: -:_';f
N
i ¥
gy, W
7
{ Tl
— -“\‘- -'¥
Ko, AN
M NN = "jf
iy, Y y W
Y A
¥ y
A e
3 o
P SN
A ?L.- ﬁ)* l{ B J
L X
A \J) o
{ . A ./

R
.}-\‘ W
() -
: "::. “-vrj
L - ¥

. ‘.. -
"
e

Decument care contine date cu caracter personal, protejate de pravederile Legii Nr. 67 7/2001. Pagina 2 din 4

Exlrase pentru infarmare 2nding la adresa epay.ancpl.re Farmular varsiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 111398 Comuna/Oras/Municipiu: Carei
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren :
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii .FReferFFfte._ ;
111398 3.404 LY
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Sterec 70. ;.-. “y
DETALII LINIARE IMOBIL :
S
4

101344

.!3

M3ve

P M348
/ 2124 14
/-"" 17
15
A :
N 1 i' \
F o™
Date referitoare |ateren
nr | Categorie e . - .
erel e ognté b 55 F;féaﬁ Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| <ot |pal % 188 . 1729 -
constructii | &
A :1 216 - 104255 -
constructii
Date reterl&;r%la constructli
Ry, s Destinatie Situatje " .
Crt hqﬁﬁf constructie Supraf. {(mp) iuridica Observatii f Referinte
Flo constructil Nr. niveluri:1; 5. construita la sol:212 mp; S,
o a administrative si construita desfasurata:212 mp; cladire
Al.1 1;[:}1,,393 C1 Sl CulfEs s 212 Cu acte| i inistrativa tip P construita inalnte de anul
1990
b Mr. mivelur:l, 5. construita la solbs mp: 5.
Al.Z 111398-C2 CORSHCTI Sdiexd 68 Cu acte|construita desfasurata:68 mp; sala cazane tip
P construita inainte de anul 1990
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Document care confine date cu caractar personal, protejate de prevederile Legii Nr, 877/2001. FPagina 3 din 4

Exlrigge pentru infarmars on-ling la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciara Nr. 111388 Comuna/Oras/Municipiu: Carei

Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit t= (m} -
1 2 1.971 A
2 3 5.714 ™
3 4 7.743 R 4
4 5 7.854 ;
5 6 37.708 S 1
5 7 17.851 ) s
7 8 12.46 o
8 9 13.054 A "'_--Jf
9 10 5.038 T8
10 11 10.067 ~ -~
11 12 19.98 AN
12 13 0.352 K
13 14 54200 QA ™NY
14 15 7011 AN
15 16 2551 )"
16 17 46.161
17 1 38.871|
** Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de p reo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*+* Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 milimetru.
ey
;i.;;:h E ’ F Sy
"‘:..x_ 'y ™ 1
N g b4
A g
— ) F
A e 1%

e T N
i"-.;"\_ “‘1;'
i;:r N
A |
Ny
s
)+
AN
b g
F 8 < - 73

Document care contine date cu caracler personal, protejata de prevederile Legli Nr, 87 7/2001.
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