Referat de aprobare Nr. 19273/21.09. 2023

privind aprobarea majoririi valorilor de inventar a unor mijloace fixe, strizi, Calea Armatei
Roméne si Calea Mihai Viteazul, apartinind patrimoniului Municipiului Carei — domeniul
public

Ing. Eugen KOVACS, Primar al Municipiului Carei,

Avind in vedere

— Necesitatea unei mai bune administrari si cvidente a patrimoniului Municipiului Carei,

Féizdnd prevederile:

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

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

- In temeiul art.129 alin2 lit.c, art. 139 alin.3 lit.g din OUG nr 57/2019 privind Codul
administrativ,

Initiez Proiectul de hotardre privind aprobarea majoririi valorilor de inventar a unor mijloace
fixe, strzi, Calea Armatei Roméne si Calea Mihai Viteazul, apartindnd patrimoniului Municipiului
Carei — domeniul public §i propun Consiliului local aprobarea acestuia.
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ROMANIA Avizeazi:

JUDETUL SATU MARE Secretar General al Municipiului Carei
CONSILIUL LOCAL al
MUNICIPIULUI CAREI cj. Adela-Crina OPRITOIU

PROIECT DE HOTARARE Nr. 270 /21.09.2023

privind aprobarea majorarii valorilor de inventar a unor mijloace fixe, strizi, Calea Armatei Romine
si Calea Mihai Viteazul, apartinind patrimoniului Municipiului Carei — domeninl public

Consiliul local al Municipinlui Carei judetul Satu Mare, intrunit in sedintd ordinard, la data de
26.09.2023.

Vazand :
Referatul de aprobare nr. 19273/21.09.2023 inifiat de Primarul Municipiului Carel prin care propune

aprobarea majoriri valorilor de inventar a unor mijloace fixe, strazi, Calea Armatei Roméne si Calea Mihai
Viteazul, aparfindnd patrimoniului Municipiului Carei — domeniul public,

Avand in vedere :

Raportul de specialitate nr. 19286/21.09.2023 al Serviciului Patrimoniu Administrarea Domeniului
Public, Privat s1 Agricol.

Raportul de evaluare nr. 9/27.07.2023 a unor mijloace fixe, strizi, Calea Armatei Romane si Calea
Mihai Viteazul, apartinind patrimoniului Municipiului Carei — domeniul public, inscrise in CF nr 114336
Carei si CF nr. 114464 Carei, inregistrat la Primaria Carei nr 17060/23.08.2023,

0.G. nr 81/2003 privind recvaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul institutiilor
publice, cu modificirile si completarile ulterioare.

O.MF. nr 3471/2008 pentru aprobarea Normelor metodologice privind reevaluarea i amortizarea
activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institugiilor publice, cu modificarile si completirile ulterioare.

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba valoarea cuprinsi in nr. 9/27.07.2023 a unor mijloace fixe, strizi, Calea Armatei
Romane si Calea Mihai Viteazul, apartinind patrimoniului Municipiului Carei — domeniul public, inscrise in
CF nr 114336 Care1 $1 CF nr. 114464 Carei, inregistrat la Priméria Carei nr 17060/23.08.2023, conform Anexei
1 care face parte integranta din prezenta hotérare.

Art.2. Se aprobd inregistrarea noilor valori in evidentele tehnico-operative ale U.A.T. Municipiul
Carei, conform Anexei 2 care face parte integranta din prezenta hotfirire.

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

Art.4. Prezenta hotérire se comunica:
Primarului Municipiului Carei
Serviciului Patrimoniu Administrarea Domeniului Public, Privat si Agricol
Serviciului Contabilitate Buget
Institutiei Prefectului judetului Satn Mare

Art.5. Prezenta hotérare se aduce la cunostinld publicd prin afisare pe site-ul Primariei Municipiului
Carel.
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UNITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA
A MUNICIPIULUI CAREI
SERVICIU PA.D.P.PA

NR, Q?.{’Lifﬁ’@/ 0, 09 ND22

Raport
privind majorarea valorilor de inventar a mijloacelor fixe apartinind
patrimoniului UAT Municipiul Carei — Strazi

in conformitate cu:

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

— OM.F, nr.3471/2008 pentru aprobarea Normelor metodologice privind reevaluarea si
amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice, care
precizeaza, citim: ,. Jncepdnd cu data de 1 ianuarie 2008, activele fixe corporale de
natura constructilor si terenurilor aflate in patrimoniul institutiilor publice vor fi
reevaluate cel pujin o data la 3 ani de o comisie numitd de conducdtorul institugiei
publice sau de evaluatori autorizafi conform rveglementdrilor legale in vigoare,
rezultatele reevaludrii wmdnd a fi inregistrate in contabilitate pdnd la finele anului in
care s-d efectuat reevaluarea”.

S-a efectuat reevaluarea patrimoniuluil unitiii — ,.Strazi-Calea Armatei Roméne si
Calea Mihai Viteazul” din domeniul public prin Raportul de evaluare nr.9/27.07.2023
inregistrat la Primaria Carei cu nr.17060/23.08.2023, de citre evaluator autorizat Poosz
Szabolcs Istvan, membru titular ANEVAR, autorizatia nr.19353. Conform acestui Raport de
evaluare, se majoreazd valoarea de inventar a mijloacelor fixe Striazi din patrimoniul UAT
Municipiul Carei domeniul public cu valoarea de +4.242.173,38 RON dupi cum urmeaza:

- Calea Armatei Romane — Val.initiali 0,00 RON — Val.reevaluata 538.755,36 RON
- Calea Mihai Viteazul — Val.initiald 0,00 RON - Val.reevaluata 3.703.418,02 RON

Propunem Consiliului Local al Municipiului Carel spre analizd si dezbaterc
oportunitatea de a lua act asupra noilor valori rezultate conform Raportului de evaluare
nr.9/27.07.2023 (Anexa nr.1) atasat si posibilitatea de inregistrare a noilor valori in evidentele
tehnico operative conform Anexei nr 2.

Anexdm Raportul de evaluare nr.%/27.07.2023 (Anexa nr.1) a bunurilor care apartin
domeniul public al Municipiului Carei §i Anexa nr.2.
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e
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Kaport de evaluare

PADPORT DE EVAILUADKE

CONSILIUL LOCAL CAREI

NR._______[foce
DATA S of 7072
lmmﬂnzm

Nr. 9/27.07.2023

Privind strada domeniul public

Calea Armatei Romane si Calea Mihai Viteazul

Situat in
Intravilamad UAT Municipiwlui Carer

Jucleiud Sate Mare

Proprietar imobil :  UAT Municipiul Carei
Bengficiarul lucrari : UAT Municipiul Carei

Utilizator desemnat : UAT Municipiul Carei

Diatele, informatiile 51 continutul prezentalui raport fiind confidential, nu vor putea fi copiate, in parte sau in totalitate sinu vor §i
transmise unor terti fara acordul seris si prealabil al evaluatorului si al beneficiaralui raportului de evaluare.
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I INTRODUCERE

1.1 Sintera

Client :

Utilizator desemnat:

Proprietar ;
Adresa

Tipul Proprietatii;

UAT Municipiul Carei

UAT Municipiul Carei

UAT Municipiul Carei

Caret, jud, Satu Mare, intravilan
Strazi asfaltate

Mumar de inregistrare: ]

Curs de schimb let/euro @

4.9285

Tabel centralizalor Valaoare justa

s | | Valoare | Valoare | Valoare totala
. ' | -
Nr.ort | Nr, Inv, Denumira NrCF !h.lr. to.l':zd.§5uprafata mp plirices Dnmemul_l WS i |
1 Cales Armatei Romane 114336 | 114183 4323 000 public _ 283.084,50 53B.755,36( |
2 Calea Mihal Viteazul 114641 114186 28072 0,000 public | 1.660.234.22) 204318380 3.703.418,00
Abordari utilizate
Teren : Metoda comparatiei directe : CF 114338 255.670,86 lei
CF 114464 1.660.234,22 lei
Construetii © - Abordarea prin piata : nu 4 fost aplicata
Abordarea prin venit : nu a fost aplicata
Abordarea prin cost: CF 114336 283.084.50 lei
CF 114464 2.043.183,801let

Drept de proprietate evaluat : deplin

Evaluator autorizat

Data inspectiei
Data evaluarii
Data redactarii raportului

27.07.2023

27.07.2023
28.07.2023
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1.2, Certificarea

Referitor la imobilele strazi domeniul public, situat in intravilanul Municipiul Carei, judetul Satu
Mare:

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile prezentate si

sustinute in 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 numat 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 vreunel cerinte de a ajunge la concluziil predeterminate.

Evaluatorul nu are nici un interes actual sau de perspectiva referitor la bunul care face obiectivul
evaluarii 51 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.

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

Onorariul ce ne revine drept plata peniru 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 Nationala 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 vigeare editia 2022,

Inspectia bunului evaluat a fost realizat de catre avaluator subsemnat.

La 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 acestul
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.

Poasz Szaboles lstven — evaluator cutorizal |, Tel: 0723-282619, e-mail: novecomgroup@yahoo.com
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2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARIT

2.1. Kdentificarea evaluatoruliti

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, oblinind si diploma de Master in
Administrarca 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 , esic evaluatorul titular semnatar
al prezentei raport de evaluare . Este membru titular (cu nr. Legitimatie 19333) al ANEVAR (Asociatia
Mationala 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 recunoasterea intrnationala prin statutul de
membru asociat al Grupului European al Asociatilor de Evaluatori Tegova si al ISVC. Din anul 2004
ANEWVAR 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 evaluarii.

2.2, fdentificarea clientului si a ericaror alti utilizatori 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

2.3.85copul evaluarii

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

2. 4. Monedua evaluarii

Valoarea exprimata a imobilului in cauza este exprimata in lei, cursul de schimb la data evaluarii este
1 euro = 49285 lei.

2.5, Mentificarea activalui supus evaluarii. Drepturi de proprietate
Obiectivul evaluarii pentru estimarea valorii juste se refera la terenul si constructiile aferente strazilor

domeniul public , conform datelor furnizate de client.
Proprietate imobiliara : strazi domeniul public Calea Armatei Romane si Calea Mihai Viteazul.

Poosz Szabolcs Istvon — evaluator gutorizat |, Tel: 0723-282612, e-mail: novecomgroup@yahoo.com
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Drept de proprietate asupra imobilelor strazi domeniul public Calea Armatei Romane si Calea Mihai
Viteazul o are Municipiul Carei cu cota de 1/1, dobandit prin lege .
Nu sunt inregistrate sarcini

2.6. Tipud valorii

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

Alte tipuri ale valorii — Valoarea justa

(Standardele Internationale de Raportare Financiari)

IFRS 13 defineste valoarea justi ea fiind pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ sau
plitit pentru transferul unei datoriiintr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, la
data evaludirii.

2.7. Data evaluarii, data inspectiei, data raportului

Dala inspectiei este 27.07.2023.

Data evaluarii este 27.07.2023, data la care sunt valabile informatiile privind nivelul preturilor §i
documentele furnizate de client si la care se considera valabile ipotezele si ipotezele speciale luate in
considerare precum §i valorile estimate de citre evaluator.

Data redactarii raportului esle 28.02.2023

2.8. Natura si amploarea activitatii evaluatorului si oricare limitari ale acestora
Precizam urmatoarele informatii ¢

Anexa 1 a fost fumizata 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 locului.

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

Existenta oricarzi informatii privind starea solului : nu sunt

Responsabililatea pentru identificarea riscurilor de mediu inconjurator, reale sau potentiale : nu sunt.
Autorizatiile sau restrictiile legale referitoare la utilizarea proprietatii imohiliare : 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 existents 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 Corneliu Schiopu si “Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire, Cladin pe
structure pe cadre, anexe gospadaresti, structure Mitek si constructii speciale” aparuta la IROVAL 2014,
autor Corneliu Schiopu, toate cu indici de actualizarela nuvelul anului curent , correlate si/sau completate
cu costurile cunoscute de catre evaluator pentru cladiri si constructii similar, caleulate 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 IROVAL.

2.9. Natura si sursa informatiifor wilizate de evaluator

Informatiile wilizate au fost:
¥» Informatii primite de la client:
Referitor 1a proprietate:
» Situatia juridicd a proprietdjilor imobiliare (extras CF, acte dobindire,
plan de situatie, plan de amplasament, relevee, certificate energetic, autorizatia
de construire, deviz general) .
= Istoricul utilizarii proprietayii imobiliare §i alte informatii puse la dispozitie de
proprietar in cadrul inspectici.
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 semnificative si ipoteze special semnificative

4 Ipoteze referitor la identificarea fizica

s Localizare
™u sunt

s Dimensiuni, planur
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.

% Ipoteze referitor la identificarea juridica, drepturi
»  Transferabilitatea dreptuluil de proprietate

Evaluatorul, prin reglementarile profesionale cirora se supune, nu are calitatea
juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor
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mengionate §i nici & dreptului deplin de proprietate asupra bunului imobil evaluat,
considerat existent in prezenta lucrare, ca ipotezd de tucru,

Direptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usuringd, fird nicio
restrictie nejustificatd, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

o Awtenticitatea 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, conditie sau circurnstante care pot sa afecteazi valoarea
proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei de evaluare mentionata in acest
raport, fie datei inspectied, oricare ar fi ordinea.

= Conformitatea constructiei si a wtilizarii cu legisiatia
Se presupune ¢ proprietatea este in deplind conformitate cu toate codurile,
legile, consimjimintele, licentele sau reglementarile relevante la nivel national,
orasenese, local sau privat, si cd toate autorizatiile, permisele, certificatele,
francisele 51 asa mai departe pot fi reinoite si / sau transferate citre un eventual
cumpdritor sau alt ocupant;

= Concordante cu eventuale restrictit (zonare, wrbanism utilizave, mediu)
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 cd nu existi abuzuri sau incilcari ale legii,
care sa afecteze proprietatea evaluata.

++ Referitor la starea constructiei

v Starea partilor nevizibile
MNu 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. Mu 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
Mu imi asum nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii
neconcludente a structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta valoarea
imobilului. Mai mult, nu fac investigatii pentru a le descoperii.
Mu 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.

= MNecesitatea experiizarii tehnice
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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 loe dupa data evaluarii sau data
inspectiei si care nu au Tost indicate.

s dhsenta unor documente
MNu sunt,

= [nspectic partial / neinspeciare
Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau
acoperile, necxpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt
fara deficiente care ar limita folosinta terenului in cauza.

= Prezenta comtaminatilor
Nu s-a efectuat nicio investigatic referitoare la prezenta sau absenta substantelor
poluante si, prin urmare, nu s¢ 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 proprictatea si diminua valoarea acesteia. Orice
identificare ulterioara nu este imputabila.

v Credibilitatea surselor de informatii
Am considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte.
Toate informatiile obfinute de la pirli neangajate de mine se presupun a fi
adevarate si 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
pra prop _ .
Daca nu este precizat, se presupune ci nu existd alta grevare de sarcini decat cele
care apar in documente, care sa afecteze proprietatea evaluata.

< Alleipoteze
- 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 tara acordul prealabil
al evaluatorului, i nici nu poate fi distribuita in raport prin publicitate, relatii publice,
stiri, de viinzare sau de alte mijloace media. Dreptul de autor al raportului este refinuta 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, si are orice nelamurire in ceea ce priveste continutul
material al acestui raport, se recomanda contactarea evaluatorului.

- Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeaza pe o evaluare a economiei
actuale la nivel national si local, fara a exclude niciun element si fara a face previziuni cu
privire la efectele de crestere sau scadere brusca, in conditiile economice locale. Nu pot si
i garantez cii estimarile vor fi atinse, insa acestea au fost intocmite pe baza informatiilor
oblinute in cursul acestul studiy, si sunt destinate sa {ina seama de experienta
investitorilor.

- Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate si fi fost generate de modele
financiare, ficind calcule bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din motive
de claritate i simplificare, cele mai multe cifre prezentate Tn acest raport au fost

rotunjite 51 pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori de rotunjire, in anumite cazuri.

- Evaluarea proprietatilor imobiliare trebuie sa fie considerate ca fiind in acelasi timp o
stiintd si o artd. Desi aceastd evaluare utilizeaza diferite calcule matematice pentru a oferi
indicatii de valoare, decizia finala a valorii este subiectiva 3i poate 11 influentata de
experienta anterioard a evaluatorului 51 de alfi 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 s3 fie
interpretatd ca o garantie de orice fel.

- Nu s-au ficut verificari in ceea ce priveste probleme legate de buges, de sarcini 5i
monitorizari 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
extrajudiciari.

- 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 pozitiel mele.
- Desigur ca proprietarul respectiv un potential cumparator, pot avea, argumentat, alle
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 evaluata.
Proprietatea imobiliara a fost ocupata la momentul inspectiei de persoana beneficiar/proprietar al

imobilulul .

Avand in vedere ca ny avem dote certe despre data receptiei drumurilor ca si modernizate  nu
am cafewlal wzura fizfca
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2,11, Restrictii de wiilizare, 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 s¢ accepta nicio responsabilitate daca este transmis
altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt 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 proprictatea imobiliara care face obicctul prezentului raport de evaluare, decat in baza unui
angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontelogice si de conduita
ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisvare, 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 poale folosi pentru alt bun . chiar daca este identic cu bunul evaluat
in aceasta evaluare. Prezentul raport nu poate fi [olosita de alta persoana decat utilizatorul desemnat,

precum nici de un alt evaluator , iar pentru validitatca raportului este necesar semnatura originala,
2.12. Declararea conformitatii cu SEV sau explicarea cauzei neconformitatii,

Evaluatorul care semneaza mal 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
asemenea, evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat.
Eveluatorul inca are incheiat asigurare de raspundere profesionala.( acceplat 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 & 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 situatiel 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
- conchuzii privind analiza pietei specific
- analiza celel mai bune utilizari
- evaluarea proprietatii - abordare prin piata
- abordare prin cost
- analiza rezultatelor
- concluzia asupra valorii
= dnexe
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3. PREZENTAREA DATELOR

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

Proprietatile imobiliare evaluate sunt drumuri si drumuri de exploatare situat in intravilanul si extravilanul
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 punctu! de trecere a frontierei Urziceni-Vallaj ( granita de vest a tarii), in nord vestul tarii, 37
km de aeroportul international Satu Mare.
Qrasul are o populatie de 20.000 de locuitori, aprox jumtatate din fodul locativ sunt blocuri de locuinte si
jumatate sunt case individuale,
Imobilele strazi domeniul public situat in intravilanul municipiul Carei, judetul Satu Mare in diferite zone
ale orasului astfel :
1. Calea Armatei Romane - in partea de sud a orasului pc marginea zonei mixte residential
— industrial.
2. Calea Mihai Viteazul - in partea de est a orasului in dreptul zonei industrial, artera
principal de intrare din directia Satu Mare.

3.2. Descrierea situatiet juridice

Proprietatile imobiliare evaluate sunt Drumuri si Drumuri de axploatare, situate intravilanul si
extravilanul municipiul Carei, judetul Satu Mare, cod postal 445100,

Proprietar: UAT Municipiul Carei.

Este supus evaluarii dreptul de proprietate a UAT Municipiul Carei asupra proprictatii 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. Calea Armatei Romane : CF 114336, nr. cad 114336

inregistrarea nr.14543 / 24/04/2023 , Cota de 1/1 dobandit prin lege , act normativ
o967 din 05.09.2002 emis de Guvernul Romaniei , act Administrativ nr. 6208 din
23.03.2023 emis de Primaria Carei, act adminstrativ nr.5941 din 21.03.2023 emis de
Primaria Carei.

2. Calea Mihai Viteazul : CF 114464, nr, cad. 114464

inregistrarea nr.23821 / 07.07.2023 , Cota de 1/1 dobandit prin lege , act normativ
nr.967 din 05.09.2002 emis de Guvernul Romaniei , act Administrativ nr. 13836 din
06.07.2023 emis de Primaria Carel, act adminstrativ nr.13949 din 07.07.2023 emis de
Primaria Carei.

Sarcini:
Imobilele sunt sunt liber de sarcini.

3.3. Descrierea avizelor urbanistice si a restrictiilor de degvoliare

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 .
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3.4. Descrierea terenului

Caracteristicil fizice ale terenului , utilitatile disponibile si amenajarile amplasamentului afecteaza
utilizarea si valoarea terenului .
Proprietatile imobiliare nerezidentiale supuse descrierii sunt drumuri si drumuri de access i se afla in

intravilanul / extravilanul localitatii Carei, judetul Satu Mare unde gradul de intensitate seismic este 8 si
este compusa din ( cu urmatorale descrieri ):

1. Calea Armatei Romane : CF 114336, nr. cad 114336 in suprafata de 4,323 mp

s Marimea : 4.323 mp

s Forma : dreptunghiulara

Deschidere : 6.3 -21.16m

Solul : nuavem informatii

Localizarea : - in partea de sud a orasului in zona mixta residential - industrial
Orientarea : orientarea terenului vest

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

® Amanajari: tercnul este folosit ca si strada , este amenajata — asfaltata fara
haordure .

2. Calea Mihai Viteazul : CF 114464, nr. cad. 114464 in supralata de 2B.072 mp

e  Marimea : 28.072 mp

L}

Forma : dreptunghiulara

Deschiderea — latimea drumului 11.68 - 17.66 m

e« Solul : nuavem informatii

s Localizarea : se afla la partea de est a municipiului Carei , este artera principal de
intrare in oras din directia Satu Mare , drum national 19 drum European E671

e (rientarea : orientarea terenului est

« Caracteristicile topografice : teren plat

e« Amanajari: terenul este folosit ca si strada principal modernizat , asfaltat fara bordure

cu acostament pietruit.

Eventuale contaminar ale terenuiui/amplasamentulul analizat @ nu avem cunostiinte.

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

3.5, Istoricul proprietatii subiect.

Nu avem informatii

Poosz Szabolcs Istvan — evaluator gutorizat | Tel: 0723-282619 , e-mail: novecomgroup@yahoo.com




Raport de evaluare

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 piata a unui gcfiv 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 maximizeazi potengialul gi care este
posibili fizic, permisa legal si fezabild financiar. Cea mai buni utilizare poate fi continuarea utilizarii
curente a activilui sau poate fi o alid utilizare, Aceasta este determinati de utilizarea pe care un
participant de pe piatd ar intenfiona sa o dea unui active atunci cénd stabileste prejul pe care ar fi dispus
54 1l 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
1, Fezabilitatea 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
CMBU a sa, sunt necesare ambele opinii cu privire la :
e teren, analizat ca fiind liber
e 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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S 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 utilizeazd metode de evaluare specifice, care sunt derivate din cele trei aborddri Tn evaluare:
abordarea prin piatii; abordarea prin venit; abordarea prin cost.

Metodele de evaluare a unui teren sunt :

s  Metoda comparatiei directe: GEV 630 parag. 80. Comparatia directi este cea mai utilizata
metodd pentru evaluarea terenului si cea mail adecvatd atunci cénd existd informatii disponibile
despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

¢ Metode alternative;

Extractia de pe piata : paragr.89. Extractia de pe piati este o metodi prin care

valoarea terenulul estc extrasd din pretulB de vénzare al unei proprieti

construite, prin sciderea valorii contributiei constructiilor, estimatd prin metoda
costului de inlocuire net,

Alocarea (proportia) : paragr.90. Metoda alocdrii, cunoscutd si ca metoda

proportiel, se bazeazi pe principiul echilibrului si pe principiul contributiei, care

afirma ci existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite calegorii de proprietdti imobiliare, din
anumite localiziri.

Metode de capitalizare a venitului:

Capiatlizarea directa : metoda reziduala : paragr.94. Metoda
reziduald, prezentati in SEV 233 Praprictatea In curs de
construire, poate fi utilizata In estimarea valorii terenului atunci
ciind sunt indeplinite cumulativ urmétoarele conditii:
a) valparea constructiei existente sau ipotetice,
reprezentiind CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscutd sau poate fi estimata cu precizie;
by venitul net din exploatare dintr-un singur an, generat
de proprietatea imobiliard, este stabilizat si este cunoscut
sau poate fi estimat;
¢) pot {i identificate pe piatd ratele de
capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate;
d) existd autorizalie de construire.
Capitalizarea rentei funciare : paragr96 : Metoda
capitalizirii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta
funciard este capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatd
extrasi de pe piajii pentru a estima valoarea de piatd a dreptului
de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adic a dreptului
de proprietate afectat de locatiune.
Metoda actualizarii : Analiza fluxului de numerer/ analiza
parcelarii si dezvoltarii : paragr.98 : Analiza parcelarii si
dezvoltiirii este o metodi foarte specializatd, utildi numai in
anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de
mari pentru a fi divizate in parcele mai mici §5i vindute
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cumpdratorilor 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 comparatiei directe

Comparatia directa este metoda recomandata , in primul rand pentru evaluarca 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 existi suficiente informatii, aplicabilitatea acestei motede poate fi limilald, Neaplicarea
acestei metode nu poate fi insé justificata prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in condifiile In care
acestea puteau fi obfinute de catre evaluator printr-o documentare corespunzatoare.

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezintd diferente semnificative {cantitative
sifsau calitative) fafi de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietiji
comparabile din cauza ajustdrilor prea mari, necesare a fi aplicale. Metoda comparafiei véinzarilor
utilizeazi informatii despre vanzarile unor gctive identice sau asemanatoare cu activi! subiect, pentru
obtinerea unai indicatii asupra valorii.

Daci existi putine vinzari finalizate recente sau cénd accesul evaluatorilor la viinzari recente
finalizate este restrictionat prin diverse prevederi specifice cadrului legal sau cdnd sunt putine 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 s3
fie stabilita clar, analizatd critic si argumentatd.

in cazul in care se utilizeazi prefurile de listare sau ofertele de vinzare sau cumpdrare, importanja
acordata prefului de listare/ofertd ar trebui s se bazeze pe nivelul de angajament intrinsec al pretului
si pe timpul de expunere pe piatd a listirii‘ofertei. De exemplu, unei oferte care reprezint un angajament
obligatoriu de a cumpdéra sau a vinde un activ la un anumit pret poate 5 i se acorde o incredere/
importan{d mai mare decAt unui pref cotat, care nu reprezinta un angajament obligatoriu.

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

Evaluatorul 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 subiecl 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
[.ocalizarea
»  Caracteristicile fizice
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o Utilitatile disponibile
s+ Zonarca

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 [aptul 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 /tipul acesteia”

Tehnicile recunoscute in cadrul comparatiei directe sunt :

a) Tehnicile cantitative:
s  Analiza perechi de date

Analiza pe grupe de date
Analiza datelor secundare
Analiza statistica
Analiza costurilor

e Capitalizarea diferentelor de venit
b) Tehnici calitative

*  Analiza comparatiilor relative

e Analiza tendinteloranaliza clasamentului

» [nterviuri

Selectarea concluziei asupra valorii este determinatd de proprietatea imobiliard comparabild care
gste cea mal apropiatd din punct de vedere fizic, juridic de proprictatea imobiliard subiect si
asupra prefului ciireia s-au efectuat cele mai mici ajustari. In aceastd etapi, evaluatorul trebuie si
considere urmiitoarele:
intervalul de valori rezultate,
numirul de ajustari aplicate pretului de vanzare al fiecirei proprietd|i comparabile,
totalul ajustarilor aplicate pretului de vénzare al fiecirei proprietafi comparabile, calculat ca suma
absoluta (adicd ajustare brutd - valoric si procentual),
totalul ajustérilor aplicate pretului de vanzare al fiecrei proprietiti comparabile, calculat ca suma
algebrica (adici ajustare netd - valoric i procentual),
alte tehnici de estimare a diferentelor dintre proprietatea subiect si proprietitile comparabile
orice ajustare deosebit de mare aplicatd preturilor proprietatilor comparabile ce ar putea
descalifica proprietatea ca fiind comparabila.
Toate ajustirile aplicate preturilor proprietatilor comparabile trebuie argumentate in raportul de evaluare.
Nu este permisi utilizarea niciunei ajustiri fard prezentarea modului de estimare a acesteia.

Y'Y ¥ YYY

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 obting o indicatic despre marimea unei singure ajustari aferente unei singure
caracteristicl. Ideal , vanzarile/ofertele comparate ar trebui sa fie identice sub toate aspectele | cu exceptia
caracteristicii znalizate. Dar in realitate nu gasim (este forte rar) astfel de situatil. 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
imohiliara si sunt de obicei colectate de firme ce activeaza in domeniul cercetarii sau de diferite institutii
ale statului.

Poos? Szabofes Istvan = evoluator gutorizot |, Tel: 0723-282619, e-mail: novecomgroup@yahoo.com




Rapeort de evaluare
e e e T e T e e e R e

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
¥ localizarea
¥ caracteristicele fizice : suprafata , destinatia, amenajari exterioare topografie
utilitati disponibile, forma in plan si deschidere

AR R

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

La data evaluarii nu a fost identificate tranzactii cu amplasamente similare , in schimb a fost identificate o
vanzare si oferte de terenuri intravilane in municipiul Carel. Din datele extrase de pe piata am identificat
urmatearele terenuri comparabile verificate si verificabile cu date de contact in Anexe comparabile:

i, Proprietatea comparabila A - teren intravilan situat in municipiul Carei:
- Suprafat teren: 22.0 ha
- Localizare : intravilan
- Destinatia : arabil- industrial
- Amenajari externe: nu sunt
- Amenajari interne: nu sunt
- Topografie : plata
- Forma in plan : dreptunghiulara
- Pret tranzaclionare : 13 eure/mp

2. Proprietatea comparabila B : teren intravilan situat in municipiul Carer:
- Suprafat teren:; 2,16 ha
- Localizare : intravilan
- Destinatia : arabil-industrial
- Amenajari externe: nu sunt
- Amenajari interne: nu sumnt
- Topografie : plata
- Forma in plan : dreptunghiulara
- Pretoferta : 14 euro/mp

3 Proprietatea comparabila C . teren intravilan situat in municipiul Carei
- Suprafat teren: 0.95 ha
- Localizare : intravilan
- Destinatia : industrial
- Amenajari externe: nu sunt
- Amenajari interne: nu sunt
- Topografie: plata
- Forma in plan : dreptunghiulara
- Prettranzactionare : 7 euro / mp
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Din datele prezentate mai sus am realizat grila datelor de piata :

Subiect Copmarabilas | Comparabila B Comparabila €
Suprafata ZB072 220.000 21,600 3,500
eres ofertafvanzare (eura/mo) 13 14 7
Tipul comparabilel (tranz./oferta) oferta oferta tranzactie
Drept de proprietate transmis drept absalut drept absclut drept absolut drept absalut
Restrictii legale nusunt Nl sunt nu sunt nu sunt
| Conditii de finantare __numerar numerar ___numerar numerar

|_Cenditil de vanzare

_nepartinitacare

nepartinitacare

nepartinitapare

| nepartinitapare

Cenditil de plata curents curente curante curente
Carei Carei Carei Carei
Lecalizare Intravi'an } intravilan intravilan intravilan
jud SatuMare | jud SatuMare | jud Sat Mare jud Satu Mare
suprafata 2B.072 220.000 21600 2.500
Cestinatia industrial Industrial __industrial Industrial
Amenajari exlericars strada asfaltats | strada asfaltata | stradaasfaltata | strada asfaltata
Topografie/relief drept drept drept drept
H_Lllilltatl disponibile Ny sunt Mu sunt Musunt s sunt
| persoana ce contact OLX OLx MWevecom
Analiza pe grupe de date si perechi de date:
[ - I
i Grila detelor de piata Subiect Comp.A Comp.B Comp. ©
Suprafata mp 23.072 220000 21600 9500
Pref vanzare parcela eurg & AR
pret vanzare eurofmp 13 15 7
Tipul Comparabilei X aferta oferta tranzactie |
| marja negociere % - b 10,00% 13,00% 0,00%
marja negociere Euro X 1.3 1,95 4]
Pret vanzare/mp X | 12 13 i 7
| Ajustari specifice tranzactionari|
Drept de proprietate transmis deplin deplin deplin __deplin
ajustare % D% 0% 0%
ajustare euro . 0 0 0
pret ajustat evro 12 13 7
Restrictii legale nu sunt similar sirmilar similar
ajustare % B 0% 0% 0%
ajustare euro 0 4] 0
pret ajustat euro 12 13 7
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
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ajustare % ~ 0% | 0% 0%
gustaregwre s o 0 I§ 0
pret ajustat euro i 12 13 |
Conditii de vanzare ; nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare |

ajustare % O 0% 0%
ajustare euro } 0 0 0 |
pret ajustat aurg 12 ] 13 i

| Conditii de piata_ data evaluarii curent cuent lan

_mjustare % 0% 0% 40%
ajustare eura I Q o LT

L pret ajustat euro - 12 13 10

i Ajustari specifice proprietatii
Locallzare 4 la fel | la fel la fel
ajustare % 0% 0% 0% i
ajustare euro S| 0 0 0 .,_:
Suprafata | 28072 220000 21600 8500
gjustare % L 0% 0% 0%
ajustare eura n a a
Destinatie utilizare teren industrial | industrial industrial ] industrial

| ajustare % : 0% 0% 0%
ajustare euro . 1] _0 [+
Amenajar] exterioare nu_ nu nu nu
ajustare % 0% | e 0%
gjustareewro0 0 0 a AL
Dimensiunea parcelei s asemanator | asemanator asemanatar |

j; ajustare % T 0% 0% 0%
ajustare eurg o g __ a 4]
Topografie relief drapt drept drept drept
ajustare % Sk 0% 0% 0%

| ajustare euro Q 1] _ 0
Ltilitati disponibile s similar similar E similar
ajustare % s 0% 0% 0% |
ajustare eurg i . 1 0 o
Forma in plan si deschidere regulata regulata regulata regulata |
ajustare % O : 0% 0%
ajustare euro 0 { 0 a
Ajustare neta pentru - o .
caracteristici fizice o Tk
Pret ajustat euro | 12 i 13 | 10 _
Ajustare totala neta absoluta . 0 9 3 -

! Ajustare totala neta procentuala 0% 0% 25% |
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Ajustare totala bruta absoluta 0 I ] 0 3
Ajustare totala bruta :lru_:lie_-ntuala 0% 0% 29%
i Mumar ajustari o g =

Avand in vedere ca Comparabila C a fost tranzactionat pretul Iui de vanzare putem lua ca atare in
considerare. Insa pentru proprietatile A si B oferta este facuta de proprietari, cu care am luat legatura
telefonic si am reusit sa obtinem reduceri de 10 respectiv 13 %.

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.

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

Afustari 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.

Dupa aplicarea tuturor ajustarilor prezentate anterior a rezultat un interval de valorl pentru
amplasamentul evaluat 10 — 13 euro/mp. Dar analizand proprietatile comparabile precum si ajustarile
aplicate, pretul/mp a acestora, se constata ca comparabila A 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
esle mai mare.

Prin urmare se poate concluziona ca aplicand metoda comparatiei directe ,valoarea de piata
estimata a amplasamentului analizat este de 12 euro/mp :

o Calea Armatei Romane —4.323 mp x 12 euro = 51.876euro, adica 255.670.86 lei

o Caleg Mihai Viteazul - 28.072 mp x 12 euro = 336.864 euro, adica 1.660.234,22 Iei

Poosz Szaboles stvan — evaluator auterizat |, Tel: 0723-282615 , e-mail: novecomgroup@yahoo.com Rk




Rapori de evaluare

5.2, Evaluarea constructiilor

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietiti imobiliare, evaluatorii utilizeazd metode
de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trel abordiri in evaluare:

a) abordarea prin piali;

b} abordarea prin venit,

c} abordarea prin cost.
In estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari.
Aleperea lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evalugrii, de termenii de referinjd ai
evaluirii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.
Toate cele trei abordari in evaluare se bazeazi pe date de piatd.

Abordarea prin piati

Abordarea prin piatd este procesul de obfinere a unel indicatii asupra valorii proprietdiii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietiti similare carc au fost vindute recent sau care sunt oferite
pentru vanzare.

Abaordarea prin piata este cunoscuta st sub denumirea de comparatia directd sau comparatia vénzirilor.
Abordarea prin piatd este aplicabila tuturor tipurilor de proprictati imobiliare, atunci cind existd suficiente
informatii credibile privind tranzactii si/sau oferie recente de proprietiti similare cu proprietatea subiect.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietdfii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazi pentru a analiza capacitalea proprietatii
subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicajie asupra valorii
proprietitii prin metode de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabild oricarei proprietdli imobiliare care genereazi venit la data evaludrii
sau care are acest potential in contextul pietel (proprietafi vacante sau ocupate de proprietar).

Abardarea prin cost
Abaordarea prin cost este procesul de objinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect
prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate §i adiugarea la
acest rezultat a valorii terenului estimatd la data evalufrii.
Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvatd atunci ¢ind proprietatea imobiliard include:

v constructii noi sau constructii relativ nou construite;

¥ constructii vechi, cu conditfia si existe date suficiente si adecvate

pentru estimarea deprecierii acestora;
¥ constructii aflate in faza de proiect;
v" constructii care fac parte din proprietatea imaobiliara specializata.

Abordarea prin piata — tehnici cantitative

Prin informatii recente, in contextul aborddrii prin piatd, se inleleg acele informatii referitoare la
prefuri care nu sunt afectate semnificativ de modificarile intervenite in evolutia pietei specifice sau la
oferte care mai sunt valabile la data evaluirii (mentionate pe piata imobiliarii sub termenul de .oferte
active™).

Atunci ¢dnd existd informatii disponibile privind prefurile bunurilor comparabile. abordarea prin piatd
este cea mai directd si adecvata abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piafé.

Dacd nu existd suficients informatii, aplicabilitatea abordirii prin piatid poate fi limitatd. Neaplicarea
acestel abordiri nu poate fi insd justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile in
care acestea puteau fi obtinute de catre evaluator printr-o documnentare corespunzitoare.
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Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se injeleg informatii privind prefurile activelor
similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vinzare pe piati, cu condifia ca relevanta acestor
informatii si fie clar stabilitd si analizatd critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald
sau exclusivd a ofertelor de piatd, avind ca obiect bunuri immobile comparabile, este conformi cu
prezentele Standarde de evaluare.
Evaluatorul trebuie s3 se asigure ¢i proprietdtile comparabile sunt reale (adici pot fi identificate) si cd au
caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie si se indice
sursele de informatii, datele utilizate si rationamentul pe baza cirora evaluatorul a selectat proprietatile
comparabile,
Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piatd sunt:
a) tehnicile cantitative:

e analiza pe perechi de date;

* analiza pe grupe de date;

e analiza datelor secundare;

s analiza statistici,

= analiza costurilor;

# capitalizarea diferenjelor de venit;
b) tehnicile calitative:

»  analiza comparatiilor relative;

»  analiza tendintelor;

= apaliza clasamentulul;

®  interviurl.

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezind diferene semnificative {cantitative
sifsau calitative) fatd de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informaiii pentru proprietdfi
comparabile din cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate. Metoda comparatiei vénzarilor
utilizeaza informatii despre vinzarile unor actfve identice sau aseminitoare cu actival subiect, pentru
obtinerea unei indicatii asupra valorii.

Daca existd putine vénzari finalizate recente sau cind accesul evaluatorilor la vanzir recente
finalizate este restricfionatl prin diverse prevederi specifice cadrului legal sau cind sunt putine informafii
disponibile publicului larg, evaluatorul poate lua in considerare preturile activelor identice sau similare
care sunt publicate sau oferite spre vinzare (oferte active), cu condifia ca relevanta acestor informatii sa
fie stabilita clar, analizata critic §i argumentati.

in cazul in care se utilizeaza preturile de listare sau ofertele de vinzare sau cumpdrare, importanta
acordatd prefului de listare/ofertd ar trebui sa se bazeze pe nivelul de angajament intrinsec al prefului
si pe timpul de expunere pe piati a listarii/ofertei. De exemplu, unei oferte care reprezinti un angajament
obligatoriu de a cumpdfira sau a vinde un activ 12 un anumit pret poate si i se acorde o Incredere/
importan}d mai mare decat unui pret cotat, care nu reprezintd un angajament obligatoriu,

in abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplicd in funciie de
unititile de comparatie adecvate specificului,

in abordarea prin piatd, se analizeaza asemandrile si diferentele intre caracteristicile propriettilor
comparabile si cele ale proprietitii subiect si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de
comparajie.

In abordarea prin piata, elementele de comparafie recomandate a fi utilizate includ, fird a se
limita la acestea: drepturile de proprictate transmise, conditille de finantare, condifiile de vinzare,
cheltuielile necesare imediat dupd cumpdrare, conditiile de piafd, localizarea. caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, caracteristici juridice, componentele non-imobiliare ale proprietitii.

Selectarea concluziei asupra valorii este delerminatd de proprietatea imobiliard comparabild care
este cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprictatea imobiliard subicet si
asupra pretului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustiri. In aceastd etapd, evaluatorul trebuie si
considere wmitoarele:
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¥ intervalul de valori rezuliate,

¥ numirul de ajustari aplicate pretului de vénzare al fiecdrei proprietifi comparabile,

¥ totalul ajustirilor aplicate prefului de vanzare al fieciirei proprietati comparabile, calculat ca suma
absoluta (adica ajustare bruti - valoric $i procentual),

¥ totalul ajustirilor aplicate prefului de vinzare al fieclirel proprietati comparabile, calculat ca suma
algebricd (adic ajustare neta - valoric si procentual),

¥ alte tehnici de estimare a diferentelor dintre proprietatea subiect §i proprietéjile comparabile

¥ orice ajustare deoschit de mare aplicati preturilor proprietitilor comparabile ce ar putea

descalifica proprietatea ca fiind comparabila.
Toate ajustirile aplicate preturilor proprietatilor comparabile trebuie argumentate in raportul de evaluare.
Nu este permisd utilizarea niciunei ajustiri fard prezentarea modului de estimare a acesteia.

In cazul nostru pe piata locala , chiar si extinsa gasim foarte putine oferte de vanzare IHale industrial
asemanatoare, astfel aceasta metoda nu poate 11 folosita cu incredere de evaluator.

Abordarea prin cost

In Standardele de Evaluare editia 2022 SEV 105 Abordari si metode de evaluare regasim aspcctele
referitoare la abordare prin cost

60.1. Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic
conform ciruia un cumpdrator nu va plati mai mult pentru un activ decit costul necesar obtineril unui
activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire, cu exceptia siluajiei cdnd se interpun
factori precum momente inoportune, inconveniente, riscuri sau alti factori. Abordarea prin cost oferd o
indicatie asupra valorii prin calcularea costului curent de inlocuire sau de reconstruire al unui activ §i
aplicarea unor deduceri pentru deprecierea fizicd a acestuia si pentru alte forme relevante de depreciere.

60.1. Abordarea prin cost ar rebui 53 fie utilizatd si ar trebuwi 53 1 se acorde o importanfd
semnificativd in urmétoarele situatii:

(a) participantii ar putea si recreeze un activ cu o utilitate foarte aseminitoare cu cea a acfivilul subiect,
fara restriciii de reglementare sau juridice, iar actival ar putea fi recreat suficient de repede pentru ca
participantul si nu fie dispus s& plateasca o prima semnificativa pentru posibilitatea de a utiliza imediat
activul subiect,

(b) activid nu genereazi venit in mod direct, iar natura unicl a activului face ca abordarea prin venit §i
abordarea prin piafi sa nu fie aplicabile si‘sau (c) tipul valorii utilizat se fundamenteaza pe costul de
inlocuire, cum ar fi valoarea de inlocuire,

60.3. Desi circumstanele cuprinse in paragraful 60.2 ar indica faptul ca abordarea prin cost ar
trebui sa se aplice si ar frebui si i se atribuie o importantd semnificativd, situafille enumerate in
continuare reprezinta circumstante suplimentare in care evaluatoru! poate aplica abordarea prin cost §i T
poate atribui o importanfd semnificativd. Atunci cdnd utilizeazd abordarea prin cost In situatiile prezentate
mai jos, evaluatorul ar trebui si ia in considerare dacd nu este posibild aplicarea §i a altor abordari
apreciate ca fiind importante pentru confirmarea indicatiei privind valoarea rezultatd din abordarea prin
cost:

(a) participantii ar putea si ia in considerars recrearea unui activ cu o utilitate similard insd existd
obstacole potentiale, de naturd juridica ori de reglementare, sau recrearea activalui ar necesita o perioada
semnificativii de imp,

(b} atunci cind abordarea prin cost se utilizeazd pentru a verifica daci alte abordéri sunt sau nu sunt
adecvate (de exemplu, utilizarea aborddrii prin cost pentru a confirma daci valoarea unel intreprinderi,
evaluati in premisa continuititii activitatii, ar putea fi mai mare in premisa lichidarii sale) si‘sau (¢)
activid a fost creat recent, astfel incat existd un grad mare de credibilitate a ipotezelor utilizate in
abordarea prin cost,

Poosz Szaboles Istvon — evaluator outorizot |, Tel: 0723-282619, e-mail: novecomgroup@yahoo.com §ls




laport de evaluare
R O e

60.4 Valogrea unui activ partial finalizat va reflecta, de reguld, costurile suportate pdnd la data
aferentd stadiului procesului de creare a actividuf (51 dacd acele costuri au contribuit la valoare) si
asteptirile participantilor de pe piafd cu privire la valoarea propriettii la momentul finalizirii sale, insa
va lua in considerare costurile si timpul necesar pentru finalizarea actividui §i ajustérile adecvate ale
profitului §i riscului.

7. Metode din cadrul abordérii prin cost

70.1 in general, existd trei categorii de metode in cadrul abordarii prin cost:
{a)} metoda costului de inlocuire: metodd care indicd vadogrea prin calcularea costului unui activ similar
care oferd o utilitate echivalenta,
{h} metoda costului de reconstruire (reproducere, recreare): metodd din cadrul abordarii prin cost care
indica valoarea prin calcularea costului necesar pentru a recrea o copie a actividul §i
{c) metoda insumdrii: metodd prin care valoarea unui activ se calculeazd prin Insumarea valorilor
individuale ale partilor sale componente.

Metoda costului de inlocuire

70.2. In general, costul de inlocuire este costul relevant pentru determinarea prefului pe care l-ar
pliti un participant de pe piatd, deoarece costul de inlocuire se bazeazi pe o copie a wlilithiil actividu, 5
nu a caracteristicilor fizice exacte ale acestuia.

70.3. De reguld, costul de inlocuire se ajusteaza pentru deprecierea fizica si formele de depreciere
relevante. Dupd aplicarea acestor ajustdiri, accsta este cunoscut sub denumirea de cost de inlocuire
depreciat.

70.4 Etapele principale ale metodei costului de inlocuire sunt:

{a) calcularea tuturor costurilor care ar fi suportate de un participant tipic de pe piatd care urmareste 53
creeze sau sa objind un activ care Ti oferd o utilitate echivalent,

(b) determinarea oriciror forme de depreciere, respectiv, fizicd, funclionald sau externdd ale acrivalui
subiect si

(c) sciderea deprecierii totale din costul total pentru a obtine o valoare a activului subiect.

70.5 Costul de inlocuire este, de obicel, costul unui acriv echivalent modern, cu o functionalitate
aseminitoare si o utilitate echivalenti cu cea a activedul supus evaluarii, dar care are un design modemn si
este construit sau realizat folosind materiale $i tehnici actuale, eficiente din punct de vedere al costurilor.

Metoda costului de reconstruire

70.6 Costul de reconstruire este adecvat in urmdatoarele situatii;
(&) costul unui activ echivalent modern este mai mare decét costul credrii unei replici a activiiui subiect
sau
{b) utilitatea oferitd de activid subicct ar putea fi furnizati mai degrabd de o replicd a activului decét de un
activ echivalent modern.

70.7 Etapele principale ale metodei costului de reconstruire sunt:
{(a) calcularea tuturor costurilor care ar fi suportate de un participant tipic de pe piatd care urmireste s
creeze 0 copie exactd a actividui subiect,
(b) determinarea oricdror forme de depreciere, respectiv, fizicd, functionald sau externi ale activului
subiect si
{c) scaderea deprecierii totale din costul total pentru a obtine
valoarea activului subiect.

Metoda insuririi
70.8 Metoda insumirii, cunoscutd si sub numele de metoda activelor este, de reguld, utilizat
pentru societiti de investitii sau alte tipuri de active sau entititi a cdror valoare este determinati in primul
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tind in functie de valoarea portofoliilor pe care le detin.
70.9 Etapele principale ale metodei insumdrii sunt:
(a) estimarea valorii fiecarui activ component care face parte din activad subiect, utilizind abordari i
metode de evaluare adecvate g1
(b} insumarea valorilor activelor componente pentru a obtine valoarea activului subtect.

Considerente referitoare la cost

70.10 Abordarea prin cost ar trebui sd inglobeze toate costurile care ar fi suportate de un
participant tipic de pe piati.

70.11 Elementele de cost por si difere in functie de tipul actividui §i ar trebuf si includd costurile
directe si indirecte care ar fi necesare pentru a fnlocui/reconstrui aetivid la data evaludni. O parte dintre
elementele uzuale de cost, necesar a fi luate in considerare, includ:

{a) costurile directe:
1. materiale si
2, manopera,
(b} costurile indirecte:
. costurile de transport,
. costurile de instalare,
. onorariile profesionale {proiectare, autorizajii, project arhitectural, asistenta juridica etc.).
. alte onorarii {(comisioane ete.),
. costuri de regie,
. impozite,
. costuri de finantare (de exemplu, dobdnda aferenta creditului) si

8. marja profitului/profitul antreprenorial care revine celui care creeazd activul (de exemplu,
profitul investitoruiui),

70.12 Un activ dobéndit de la o terjd parte se presupune ci ar reflecta costul aferent credirii
activului, precumn $i o forma a marjei profitului care si asigure recuperarea investitiei. Astfel, potrivit
tipurilor valorii care presupun o tranzactie ipoteticd, poate fi adecvat ca pentru anumite costuri si se
includd o marja ipotetica a profitului asupra anumitor costuri, marja care poate fi exprimatd ca un profit
tintd, fie ca o sumi forfetard, fie ca un procentaj din cost sau din valeare. Totusi, dacd costurile de
finantare sunt incluse, acestea po! deja si reflecte rata rentabilitafii capitalului wtilizat, cerutd de
participantii de pe piald, prin urmare, evaluatorii ar trebui si manifeste prudentd atunci cdnd includ si
costurile de finantare 51 marja de profit,

70.13 Atunci cand costurile sunt extrase din preturile curente, publicate sau estimate de terfi,
furnizori sau antreprenori, aceste costuri vor include deja nivelul de profit urmarit de acestia.

70.14 Costurile curente suportale pentru a crea activid subiect (sau un activ de referinfd
comparabil) pot fi disponibile si por reprezenta o indicatie relevanta asupra costului acrividui. Totugi, pot
fi necesare ajustini pentru a reflecta urmatoearele:

(a) fluctuatiile de cost Intre data la care a fost suportat costul si data evaluarii gi

(b} arice cost atipic sau suplimentar, sau economii de costuri, care sunt reflectate in informaiile cu privire
la costuri, dar care nu ar surveni in crearea unui acfiv echivalent.

80. Deprecierea

80,1 Tn contextul abordarii prin cost, ,deprecierea” se refera la ajustirile aplicate costului estimat
pentru a crea un gefiv echivalent ca utilitate, ajustari care reflectd influenta asupra valorii a oricirei forme
de depreciere care afecteaza activid subiect. Sensul termenului este diferit de sensul Tn care este utilizat in
raportarea financiard sau in legislatia fiscald, unde se referd, de regula, la o metodd de amortizare
sistematic, in timp, a cheltuielilor de capital.

§0.2 In mod uzual, ajustarile pentru depreciere se aplicd pentru uwrmétoarele tipuri de depreciere,
care pot fi la randul lor impdrtite in mai multe subcategoril cénd se aplica ajustarile:

(a) Deprecierea fizici: Orice pierdere a utilitifii din cauza deteriordrii fizice a activilui sau a
componentelor sale, ca urmare a vechimii sau a utilizarii sale.
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{b) Deprecierea functicnald: Orice pierdere a utilitdfii rezultata din lipsa de eficientd a activufui subiect in
comparatie cu inlocuitorul sau, cum ar fi proiectul, specificatiile sau tehnologia invechite.

(c) Depreciersa externd sau economicd: Orice pierdere a wtilitdlii cauzatd de factori economici sau de
localizare, independenti de acriv. Acest tip de depreciere poate fi temporard sau permanenta

£0.3 Pentru depreciere ar trebuf luate in considerare duratele de viatd fizicd si economicd ale
activului:

(a) durata de viajd fizici reprezintd perioada de timp n care activel ar putea fi folosit inainte si fie scos
din uz sau dupi repararea sa eficienta din punct de vedere economic, ludnd in considerare

lucrarile de mentenanti periodice, insd nu 51 lucririle de renovare sau reconstruire,

(k) durata de wiatd economicd reprezintd timpul estimat in care, prin utilizarea sa curentd, activil ar putea
genera venituri financiare sau ar putea fumniza beneficii nefinanciare. Durata de viatd economicd va fi
influentatii de gradul de depreciere functionald sau economica la care este expus activil,

80.4 Cu exceptia anumitor tipuri de depreciere economicd sau externd, cea mai mare paric a
tipurilor de depreciere sunt cuantificate prin comparatia intre activul subiect si activul ipotetic
pe care se bazeazii estimarea costului de inlocuire sau reconstruire. Cu toate acestea, atunci cdnd sumt
disponibile date de piaja referitoare la efectul deprecierii asupra valorit, ar trebut
luate Tn considerare astfel de date de piati.

80.5 Deprecierea fizicd se poate cuantifica in doud moduri;

{(a) deprecierea fizicd recuperabild, reprezentatd de costul reparirii/remedierii deprecierii activi/ud sau

(k) deprecierea fizicd nerecuperabild, care ia in considerare vechimea, durata totala de viatd preconizati si
durata de viatd ramasi ale activului, unde ajustarea pentru deprecierea fizicd este echivalentd partii
consumate din durata totald de viatd preconizati, Aceasta poate I exprimatd in orice mod rezonabil,
incluzéngd: durata de viatd preconizatd in ani, distanta parcursd, numirul de unititi produse, numarul de
ore de functionare etc.

80.6 Exista doud forme ale deprecierii functionale, care reflecta:

(a) cheltuielile de capital excedentare ale activului subiect, cauzate de schimbéri in proiect, materiale de
constructii, tehnologie sau tehnici de fabricatie, rezultdnd existenta unor active modern echivalente cu
cheltuieli de capital mai mici decit ale getivului subiect si

{(b) cheltuielile de exploatare excedentare ale activului subiect, cauzate de Tmbunatatiri ale proiectului sau
de capacitatea n exces, conducdnd la existenta unor gctive modeme echivalente, cu cheltuiel de
exploatare mai mici decit cele ale activuluisubiect,

80.7 Deprecierea economicd poate s apard atunci clnd un anumit active sau toate activele
utilizate intr-o intreprindere sunt afectate de factori externi si ar rrebuf dedusd dupd ce se scad deprecierea
fizicd 51 deprecierca functionald. Pentru proprietatea imobiliard. exemplele de depreciere economicd
includ:

(a) modificarea In sens negativ a cererii pentru produsele sau serviciile generate de activ,

(b) supraoferta de pe piatd pentru acel activ,

(c) o intrerupere sau pierdere in procurarea fortei de munca sau a materiilor prime sau

(d) activul este utilizat de o societate care nu-3i poate permite si plateasca o chirie de piajd pentru active
51 incd genereazd o ratd de piald a rentabilitatii.

$0.8 Numerarul sau cchivalentele de numerar nu sunt supuse deprecierii §i nu sunt ajustate.
Activele vandabile nu sunt ajustate sub nivelul valorii de piatd determinat prin utilizarea aborddrii prin

piati.
Trebuie sa atragem atentia ea in cazul imobilului analizat , fiind domeniul public , fara

posihilitati de tranzactionare, abordarea prin cost este indicat, mai ales ca pentru abordarea prin
piata nu avem date suficiente.

Procedura aplicata este:
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. Stabilirea tipului de cost adecvat , respective costul de inlocuire sau costul de reconstruire —in
cazul nostru cost da inlocuire

2. Estimarea costurilor directe si indirect ale cladirilor.

3. Estimarea profitulu sau stimulentului dezvoltatorului

4. Insumarea costurilor rezultate in atapa 3 si in etapa 4 pentru a obline costul nou al
constructiilor

5. Estimarea deprecierii cumulate a fiecarei construcii. Deprecierea cumumulata poate fi estimata
fie in mod defalcat pe cele trei categorii ale sale : deprecierea fizica, deprecierea functional, deprecierea
externa, fie in mod global,

6. Scaderea deprecierii cumulate din costul de nou al cladirilor pentru a obtine o estimare a
costului de inlocuire/Tecontruire net.

7. Atunci cand este cazul , ajustarea valorii estimate. Ajustari ale valorii se pot face cand sunt
evaluate drepturi partiale asupra proprietatii imobilare subiect.

Avand in vedere faptul ca imobilul analizat are o vechime de 45 de ani, si initial a fost construit
¢i material si tehnologii care la momentul de fata nu mai sunt folesite, precum si faptul ca nu avem la
dispozitie date suficiente despre componentel constructive, deviz, lista lucarrari ,necesar material metoda
cea mai buna este Metoda costului de inlocuire.

Estimarea costurilor de construire al cladirilor se pot utilize trei metode:

1. motoda comparatiei unitare: unde costul total este estimate prin compararea
constructiel analizate cu constructii similare, construite recent si pentru care se cunosc preturile.

2. metoda costurilor segregate: aceasta metoda consta intr-o procedura de estimare a
costurilor de construire, conform careia costul total al constructiei se estimeaza prin insumarea costurilor
unitare ale diferitelor elemente ale constructiei. Utilizand aceasta metoda evaluatorul calculeaza un cost
unitar bazat pe totalitatea costurilor necesare (directe si indirecte) pentru realizarea fiecarei unitali
relevante din elementul constructive analizat, pornind de la standardele de cost sau cataloage de preturi.

3. metoda devizelor: se bazeaza pe devize care reflecta cantitatea si calitatea tuturor
materialelor de constructii folosite si toate categoriile de manopera necesare. L. aceste calcule se aplica
costuri unitare pentru a determina un cost total al materialelor de contructiisi manoperei, apoi s¢ adauga o
marja penrtru cheltuieli neprevazute, cheltuili de regie si profit.

Avand in vedere ca in cazul nostru nu sunt constructii identice nou construie , precum si
posibilitatea restransa pentru realizarea unei deviz pe imobilul analizat , aplicam metoda comparatii
unitare, folosind Catalogul de costuri de recontructie - costuri de inlocuire — Cladiri cu structure pe cadre,
anexe gospodaresti, structure MITek si Constructii speciale Corneliu Schiopu, Editura IROVAL 2014 -
costuri actualizate,

Astfel , in cazul nostru_avem de_evaluat doua contructii , adica doug drumuri medernizate cu
strat de asfilt si gcostament amenajarl cu piatra sparia
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5.2.1.Calea Armatei Romane : CF 114336 nr. cad. 114336

In cazul acestui drum partea carosabila este de o banda de circulatie cu aproximativ 3.50 m latime asfaltat
cu acostament amenajat de 0.5-0.6 m latime. Lungimea partii carosabile din datele din CF reiese ca este
aproximativ 341 m, astfel avem o suprafata asfaltata de 1195 mp din total de 4323 mp , cat este
dimensiunea parcelei.

Calculele efective sunt in tabelele de mai jos:

Calea Armatei Romane

. Costuntar Coef.. Coef.
Unitate de . - Costtotal | caorectie ‘ Cost de nou
B Cantitate | indexat g, \ corechs ’
Nr _ =LA (UM (&7 distanta de R =)
G e | Simbo! co transport ., @
E F
A B Cc C=BxC G=DxExF
0,000 0,000
Drumuri, platforme, alel 5i cale ferata industriala
1 DRMASE e 1,195 2818 | 3368705 | 1,000 1,000 336.870,5
2 me 0,0 0,000 0,000 0o
3 me 0.0 0,000 0,000 0,0
4 mp Q.0 0,000 0,000 0,0
5 mo 0.0 0,000 0.000 0.0
8 e 0.0 0,000 0,000 0.0
Cost tatat 336.870,5
TOTAL COST DENOUCUTVA (LB) 336.870,5
TOTAL COST DENOUFARA TVA (LE) 283.084,5

Avand in vedere ¢a nu avem date certe despre data receptiei acestui drum ca si modernizat ,
nu am calculat vzura fizica,

Prin urmare se poate concluziona ca valvarea justa a drumului asfaltat ca si constructie
analizat prin Abordarea prin cost este de 283.084.50 lei fara TVA
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5.2.2.Calea Mihai Viteazul : CF 114464 , nr. cad. 114464

In cazul acestui drum partea carosabila este de doua benzi de circulatie cu aproximativ 7.50 m latime
asfaltat cu acostament amenajat de 0.8-1.0 m latime. Lungimea partii carosabile din datele din CF reiese
ca este aproximativ 1150 m, astfel avem o suprafata asfaltata de 8625 mp din total de 28.072 mp , cat este
dimensiunea parcelei.

Calculele efective sunt in tabelele de mai jos:

Calea Mihal Viteazul

Coef.
[ Unitate da Canfitata ?:;El:;“;r Cost tetal Fnrec_tie uci?:f;.ls Cost de neu
Mr _ masura (UM ; L=10] distantd de ranapers o, e
oot e/ Simbolco tranzport
A B C C=BxC & : G=[xExF
3,000 0,000
Drumuri, platforme, alei 5i cale ferata Industriala
1 DRMASF mp B.625 2819 |2431.3875 1,000 1.000 2431.387 6
2 m 0.0 0,000 0,000 0,0
3 mp 0.0 0,000 0,000 o0
4 mp 0.0 0,coo 0,000 0,0
5 g 0.0 0,000 0,000 0,0
<] mg 0.0 2,000 0,000 0,0
Cost total 2.431.387.5
TOTAL COST DE NOU CU TVA (LB} 2.431.387,5
TOTAL COST DENCU FARA TVA (LB) 2.043.182,8

Avand in vedere ea nu avem date certe despre data receptiei acestui drum ca si modernizat,
nu am calculate uzura fizica.

Prin urmare se poate concluziona ca valoarea justa a drumului asfaltar ca si constructie
analizat prin Abordarea prin cost este de 2,043.183.80 lei fara TVA

Poosz Szabolcs Istvan — evalugtor gutorizat |, Tel: 0723-282619, e-moil; novecomgroup@yahoo.com EEH




Haport de evaliare

6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

6.1. Analiza rezultatelor

Conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile paragrafele 100-106: Analiza rezuoltatelor
si concluzia asupra valorii:
100. In fundamentarea concluziei asupra valorii, in raportul de evaluare se va face referire la abordarea
sau abordirile in evaluare aplicate, la datele de intrare utilizate si la argumentarea concluziilor stabilite.
101. Selectarea si argumentarea abordarilor, metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate depinde de
calitatea, cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, precum si de rationamentul profesional al
evaluatorului, rationament ce trebuie prezentat in raportul de evaluare. In anumite situatii este posibil ca
una sau doua abordari 53 nu fie relevante sau aplicabile, evaluatorul avind obligatia profesionald de a
prezenta in cadrul raportulul de evaluare argumentele si rationamentele care au stat la baza neaplicarii
acestora.
102. Rationamentul profesional al evaluatorului se va concretiza in prezentarca argumentelor care
motiveazd importanta diferitd acordati rezultatelor obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare folosite,
respectiv in sclectarca rezultatului obfinut prin aplicarca uncia dintre metodele de cvaluare, rezultat pe
care evaluatorul il considerd ca fiind cel mai rezonabil.
103. Rationamentul profesional care st la baza selectirii rezultatului final 5i a stabiliti concluziei asupra
valorii trebuie s aiba in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in
considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaludrii.
104, Wu este admisibild stabilirea valorii proprietatii imobiliare prin aplicarea mediei aritmetice sau a
mediei ponderate a doud sau mai multe valeri obtinute din aplicarea unor abordari sau metode diferite de
evaluare.
105. Nu se va aplica o0 a doua abordare in evaluare, numai cu caracter formal, In cazul in care poate fi
aplicatd doar o singurd abordare in evaluare, adecvatd si bazatd pe informatii de piata suficiente,
verificate si credibile.
106. Diferenta de pand la 20% intre doud evaluiri cu aceiasi termeni de referintd, precum si intre
rezuitatul 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. Fird o argumentare conform prezentului standard, nici o diferentd mai mare de 20% nu poate
fi considerati o nerespectare a standardelor de evaluare.

6.2. Concluzia asupra valorii
Concluzia asupra valorii proprietatii Constructii si Teren

Pentru analiza rezultatelor s-a procedat la revederea Intregli lucrdri, pentru a putea avea sigurania
ca datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul 51 logica au condus la judecati corecte.
Datele utilizate sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse considerate de Tneredere,
In analiza rezultatelor s-au avut in vedere faptul ca valoarsa este o predictie; valoarea este subiectiva;
valoarea este o comparare; tinandu-se cont de orientarea spre piata.

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

e Calea Armatei Romane : CF 114336, nr. cad 114336

Teren - abordarea prin comparatia directa :  255.670,86 lei
Constrictie drim — abordareq prin cost ! 283.084.50 lei
Total : 538.755,36 Iei
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¢ Calea Mihai Viteazul : CF 114464, nr. cad. 114464
Teren - abordarea prin comparatia directa :  1.660.234,22 lei

Constructie drum - abardarea prin cost : 2.043. 18380 lei
Total : 3.703.418,02 =i

la un curs de 4,9285 lei/euro,

In procesul de analiza se cantareste semnificatia relativa, aplicabilitatea si argumentarca fiecarul
rezultat al valorii si se bazeaza mai mult pe metoda cea mai adecvata cu natura proprietatii evaluate.
Decizia privind declararea valorii necesila ¢ analiza atenta a logicii, critreriile fiind adecvarea, precizia st
cantitarea infarmatiilor,

Din punct de vedere al adecvarii abordarca 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 ¢ 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 adecvate 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:

s  (Calea Armatei Romane : CF 114336, nr, cad 114336

Teren - abordarea prin comparatia directa : 255.670,86 lei
Constrictic drim — abordurea prin cost : 283.084,.50 lei
Total ; 338.755,36 lei

s Calea Mihai Viteazul : CF 114464, nr. cad, 114464

Teren - abordarea prin comparatia directa :  1.660.234,22 lei
Constructie drum - abordarea prin cost : 2.043.183,80 lei
Total : 3.703.418,02 lei
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Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:
e Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile 51 prevederile prezentului raport;
*  VYaloarea opinata include constructia si terenul;
*  Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale:
Valoarea este o estimare,
Valoarca de piata estimate nu include si TVA
Waloarea este subiectiva;
Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Poosz Szabolcs Istvon — evaluator gutorizat | Tel: 0723-282618 , e-mail. novecomgroup @ yahoo.com




Raport de evaluare

Anexa 1 - Acte de proprietate : extrase CF

Calea Armatei Eomane

S T
i
Oficiel de Cadastru 51 PUblicitate Imoblliara SATU MARE [(hrcereré | 14343
Bliowd de Cadastru 5| Publicitate Imabliara Care: [ qwa [ _ a7
Lura ! L
[ Ao | 2023
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Eug varkcme
donbegiss prnii g
Carte Funciard Ne. 114336 Cared
A. Partea |. Descrierea Imobilulul
TEREN intrawvilan
Adresa: Loc. Carei, Calea Armatei Romine, jud. Salu Mare 5
I oy, Nr. cadasral Nl supratata® (mp) Observatil { Refarinte
&1 114336 i4.323 Teren nelmpreymult;
B. Partex I, Proprietari sl acte
Inscriar privitoare la dreptul de propristate 5l akte drepturd reale Referinpe
o s e e e
14543 f 2770472023
h 7ot Hormativ  nr. G67, din O8/00/ 2002 emis de Guvernul Romaniel, SCC Adminisiraty  nr. G208, din|
231_-’;_;1? 3 emis de Primaria Carel; Act Adminlstratlynr. 5941, dim 21/03/2023 emis de Primagia Carel;
B1 n[la JEuFare. drept de PAOPAIETATE, Eaﬁanﬁi v prin Lege, cota aciuala A
111 i e —
1} MUNICIPIVL CAREI CIF: 4481160, darmenlul public
C. Partea lil. SARCIMI .
Ins=rerd privind dezmembramintele dreptulyl de proprietate, dreptun reale
de garantle 5l sarcinl Refarinte
R SUNT = o~
i
Clacurmsear arg COALNE dale € carectes persmial waleute de pevedoiile Legl M eI 0], Famuna ! o 3
Folrane penthy Infgrmane ar-Tes ks adress apeyancpl foe Furmaded verglungs 5.1
(==
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RS S g i s K s SEE e
—"" - Carte Funciard Nr, 114336 CorpunafQrasSdunicipin Carej
Anexa Nr, 1 La Partea |
Teren
MNr cadastral  |Suprafats (mpge Dbzervatil § Acferinie

114336 4,393

e i)

* suprafala esie detorminaty ir plani de proieche Steren Fo,
D-TAEIR EIREARE iMCBIL A 1.

Lmf

1374%3
_ 3

N27o4

Tines

4084 112637

b,
¢ 2
' i .'-.
. ey X 107384
iz W3 :
nae ;,*I I ol
| I

s

197347
113334

121942

Date referitoare la teren

br | Categorie |rere | Suprafata ! ! - -
ot Felosinta sl (g Tarla Parceld Nr. topo Obsarvatli} Referinte
1| drum |DA| 4323 | - E488fstr | 6ABB/str

Lunglme Segmente
1) Valorile lunglmior segracntelor sunt abfinute din profectia In plan,

Punct Punct

o] b Lunglme mg:l{ef:} Tn:::fl‘tt g;ﬁ Lungime :.eqr?rm:

1 2 35173 2 E] 26.752

3 4 7.107 4 ] 21.169

o 5 Gl ~ shoe4 I 0.563
T i I I B 19.783
L I I T 11 2068

[ 11 2 10.142| EEE 12 3 15, 242]

Drocummend Cac@ Copne dale £ Caracter pesanal, arotejate de prevedels Legs Nr. 62 7520850

Pagira 2 olin 3

Entran grrdis Infarmnare pe bra |2 adeess agay sapd

Fourmudas verseces 1.5
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o R R e B R e (T L P e e i S R e L

—— Carte Funciard Mr. 1143236 Comuna/OragMunicipia: Carei
Punct
tnceput ;::';E Lungime seqrﬁnm !‘nze“;ﬁ ;::;tlt Lungime seg{:lu:ﬂt
T 14 5400 14 15 0.750
13 L 24217 16 17 0,97
17 16 44,082 18 18 16.07
T 20 23966 20 21 24 289
' -2 22 21405 2z 23] _ 5305
= 23 24 18,505! 2 25 6637
25 26 17.828 26 27 24,054
£ 28 17.571 z8 28 3.243
__ 30 ) 13.402 a0 31 13.601
L. 31 32 oore| [ a2 33 25,168
- 34 7.B18 3 a5 25842
a5 3G 13013 35 ar &.606
ay a8 39,606 ET: T 7 BE2
3a] an 12 966 40 1 3B.EET

= Lungimile segmantelor sunt detenminate in planul de protectis T 5l sunt rotenite B 1 milimesy.
== Dlstants dintre puncte este formatd din segmente curmulate ca sunt mal micl decit valoarea 1 mibimeony.

Cartific ¢d prozentul extras corespunde cu pozitille in vigoare din cartea funciard originala, pastrald de acest
birou,

Frezentul extras de carte funclard este valabll la autentificarea de c&tre notarul public a actelor juridice prin
carz e sting drepturile regle precum §0 pentru dezbateres succesiunilor, lar Informatile prezentate sunt
suscepliblle de aree modificare, In conditlile legil,

S-a mehitat tariful de D RON, -, pentru serviciul de publicitate Imobitlzra cu codul nr, 214,

Data solutioninl, Asistent Reglstrator, Referent,
03-07-2023 MaRLA BERES
Dats ellberdi,
e S Toarara s semnatural Tparafa gl semndlural
L el Ce COmie Bal Vi Carscler peraonal guatelate di pirvederile Legll e 8 TR T Pagina 3 oin 3
Foliaps famed infuimare L0 ling 16 s0ires Bpay ancpd m Wi G A b Pl 0
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Calea Mihai Viteazul

[ LAl B Tt e IR ey iy P et ot T oy S
—
."" Qfchul de Cagdastru 51 Publicetate mobifiard SATU MARE | egrara | TAS43
r " Rirowl de Cadastru gl Publiciile ImoblBard Carel 1 Zrud 27
| e R
F Ar 17 "Zoza
. Ex I MS DE CAR‘I-E FUHCW il werHoare
Thad FENTRU INFORMARE Iﬂﬁm“"
Carte Fupeiand Me 114336 Cared |II
A, Partea |, Descrierea Imab!lulul
TEREN Intravilan
Adresa: Loc, Carel, Calea Armatel Romane, Jud. Satu Mare
Nr. Wir. cadastl Nrd <0 fapae ¢ Obzervetii / Refarl
Crt|  topografic prafata® (mgp) arvatll f nie
I Al 114336 I! 4323 Teren nefmprejmult;
B. Partea Il. Proprietari 5l acte
I inscHad privitoars la dreptul de propretate gl atte drepturt reale Referinte
14543 F 2770472023
ACE Normatle  nr. n o r20 emls de Guyernul Romaniel; minktratl  nr. in
23032023 emis de Primaria Carel; Act Admlinlstratly  nr. 5941, din 21,'03.!‘21}23 emis de Primaria Cnr,g_h
Bl Intabulare, drept de PHOFR'IEI’ATE dobandlt prin Lege, cota ad:ualn1
11 §
1}y MUNICIPIUL CAREI, CIF:4481160, domeniul public ]
C. Partea [il. SARCINI .
Inzerer privind dezmembriirnintz=le dreptulul de propristats, drepturi reale Referin
Ldk de garantie §l sarcinl te
U SURT . R N
Cocument Care cangine dade ca dara Tes porsinal Betejale G pheiedie e edle Leyh N 8700, Pagina 1 in 3
Frirase penbiu Bfonmace arine s sdicss sy 900 Fo Finlar werslunes 1,8
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| e TR i I T e T T T T S e B L e A ]
— ] Carte Funciard Nr. 114336 Comuna/OrasMunicipiv: Carei
Anexa Nr, 1 La Partea |
Teren
| Mrcadastral  [su prafata (rmppe Observakil | Referinie
114336 4323
" Suprafala este determinats in planil de proieclle Sieren 70, - N
- 2 L LETALN LINIASE IMOS1L
i} i 1
4! id
137450 b f
Tgeas
o
2%
ey Rt i
i = 1 3s?
123344
- "-'.
s 13052
il __\'. ' F
3343
s %E]
F 112254
HIER
" N4ged Hpesd
Date referitoare |a taren
i E'.;::ﬁ:{? I.-rlllta‘: 5“?:;?53 Tarla Parceld Nr. topo Ohservatii f Referine
1 drum D&y 4.323 - BaRafLtr BaBA/ St
Lunglme Segmente
1) Valarile lunglmllor segmentalor sunt obfinute din prolecte In plan.
Punct] Puncl Lungime sagment Punct Punct Lumgime segment
Inceput sfarglt = () Inceput sFArsit = {rm)
35173 2 3 25.752
! .07 4 5 211649
j 56064 [ ke ) 0.563
1705y a9 19 743
40) 455 0] 11 2 065
10,142 12 13 16242
Dapanenl celg CEnfne dale (U calaer prisunal profeare Joopcweienin fega We 07l Pagina & din 3
Letrane prndrd bnforengse 6n Lae 1 edre 53 ppap snond m Forrn @l enibwrsa b b
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i e s Carte Funciard Nr, 114336 [‘gmun.:y'ﬂm;mfunfcfpﬁﬁ Carei
Punct
tepit ;F:nr&ﬁ'tt Lungime seg'rme:é h:g;s: ;:nr-ﬁ Lunglma sﬂg{r_n'nnr;:
13 14 5.400, 1 5 0.758
15 18 2a.217 18 7 997
i 18 44,082 KL 15 1807
’ L 20 23.966 20 21 __24.280]
21 22 21.405 22 73 6.305
23 24 18,506 34 75 6537
25 26 17.028 28 27 24,054
L 27 28 7971 28 =6 3,243
29 30 13,497 I 30 a1 13,801
31 az Y 32 a3 25 168
il 33 34 7.818 T a5 25942 '
35 36 13073 36 a7 8608 5
ar EE] 38606 38 L] 7.862 !
L 39 4 12,956 40 1 38581
** Lungimile sagmentelar sunt determinate In planul 98 profectie Stares 70 51 sunt rotun|ie @ 1 millmetns,

== Digtarta dintre puncte este formatd din seprments cumulabe oo sunt mal mic decdt valoares 1 milmstry,

Cartific ca prezentul extras corespende cu pozitiile in vigoare din cartes funciard originald, pistrots de acest
Eirow.

Prezentul extras da carte funciard este valabil 1a autentificarea de citre natarsl public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum § pentru dezbaterea sueccesiunilor, far informatille prezentale sunt
susceptinile de orice modificare, in conditiile legil.

5-a achitat tariful de O RON, -, pentru serviciul de publiciate mobiliark cu codul nr. 214.

Data solulionkril, Asistent Registrator, Referent,

03-07-2023 MARLA BERES

Data ellbardri,

I S pErafa gi sempdtura) Toarata st semnatura)
Placumient care eanluwe dale <o atacie? personal preteiele de prevededle Legit 8 6 FFp000, Fagirt 3 chrl 3
Eatrmge periis ot emare anline la sdiecs dpay wedplis Tormylss vargdicms 1 1
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Anexa 2 : Plan de incadrare in zona @

Calea Armatei Romane
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Anexa 3 : Poze immobile subiect:

Calea Armatei Romane
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Calea Mihai Viteazul
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Anexa 4, Comparabile teren :

Teren intravilan — industrial

m—— e T, = Il B i ST —

' - — oy
i CUELICAT
Urlunea Hationald a Motardlor Publlei
Socletate Frofesionald Nolarald ,,CHERESTESIU-HATY Ak|®
Licania de functlonare nr. 7/03.01.2022
Sadlul: mun. Carel, str, Doina, nr, 7, jud. Satu Mare
Tel/Fax: «4-0251-856-344
e-mall: chergstasiu@yshoo.com

5.C. NOVECOM S.A., cu sediul soclal in mun. Carei, B-dul 25 Octombrie, nr.1, judetul
Satu Mare, inregistrata |la Registrul comertulul sub nr. J30/183/23.04.1991, avand cod de
inregistrare fiscala Rwcovuwsd, reprezentatd prin director executiv NAGHI VALENTIN,
CNP *4=  domiciliat Tn mun. Carei, str.Cpt.Zégénescu, nr.1, ap.1, jud. Satu
Mare, identificAndu-se prin cartea de identitate seria SM, nr. }, eliberat de SPCLEF
Carei la data de 03.02.2015, in baza Hotar&ri nr. 1/12.07.2021 a Adunarii Generale
Extracrdinare Actionarilor a Societéfii NOVECOM S.A.;

In calitate de vanzatori;

iar pe de altd parte:

5.C. PREG 5.R.L., cu sediul social in mun, Carei, B-dul 25 Octombrie, nr. 83, jud. Satu
Mare, avénd codul unic de fnregistrare (C.U.I.): 5736670 si nr. de ordine in registrul
comertului (O.R.C.); J30/863/21.06.1993, reprezentatd prin administratorul PREG TIBOR,
CHNFP ', domiciliat Tn mun. Carei, str. Vasile Lucaciu, nr. 26/A, jud. Satu Mare,
posesorul carlii de identitate seria S.M. nr, =777 "7 . misd de SPCLEP Carei la data de
10.11.2014, Tn baza Hotdr&rii nr. 241/29.08.2022 a Adunérii Generale a Asocialilor a
Societatii 8.C. PREG S.R.L.;

in calitate de cump&rator;
Tn urmétoarels conditji.

Il. OBIECTUL CONTRACTULLI

Subsemnatul vanzdtor vand, iar cumpérétorul cumpdir prin semnarea prezentului
intract Tnireg dreptul de proprietate asupra terenului intravilan, cu categoria de folosinta
rabil” in suprafafé totald de 9.500m?, situat in mun. Carei, jud. Satu Mare, inscris in C.F.
- 103251 Carel, nr. cad. 103251, de sub B.8.1.. Subsemnatul vanzator totodata mentionez
pe terenul descris mai sus se afls edificat o constructie sala de cazane cu o suprafatd de
m? i un sopron deschis, cu o suprafata de 72m?, respectiv statie transformator cu o
tere de 250kva; actualmente extratabulare, propristatea deplind carora transmit
nparatorulul Tmpreuna cu terenul descris mai sus si contravaloarea crora sunt incluse
yreful stabilit mai jos, generic denumit in continuare In cuprinsul prezentului act _imebilul’.
Sybsemnatul vanzator, declar c imobilul ce face obiectul prazentului "act asta
Prietatea mea, dobandit cu titlu de cumpdrare in baza Confractului de vanzare-

MMErara s demdld o
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iv iul 1 i, jud. Satu Mare,
Notariald ,Cheresteslu-Cherestesiu-Hatvani” cu sediul Tn mun. Caret, ]

inch. C.F. 21328/20.10.2017. , g
Subsemnatul cumpdrator 8.C. PREG S.R.L., declar ca am luat la cunogtintd de existen:

dreptului de servitute de trecere cu piciorul si cu toate mijloacel'elde frﬂﬂﬁpﬂﬁ aEUPF.
parcelei cu nr, cad. 103252 in suprafafa de 2.686m?, in favoarea proprietarilor de totdsaur?.
apacelei cu nr. cad. 103251, Intabulat de sub B.6. cuinch. c.f. 2488/28.02 2011, respecti
declar c& sunt de acord $i solicit mentinerea acestuia in continuare., \

Subsemnatul cump&rator S.C. PREG §.R.L., declar ¢4 am luat la cunogtint4 de existenta
dreptului de superficie pe o perioada de 30 de ani, intabulat In favoarea societafii EASTERN
DIES SERVICE SRL. CIF 2B5B5860, de sub C.1.1., cu Inch. of 28170/12.10.2020,
"éspectiv declar c& sunt de acord §i solicit menfinerea acestuia in continuare.

. PRETUL
Freful de Vanzare-cumpdrare al imobilului s-a stabilit de comun acord al partilor la suma
de 65.000€ + TVA, adica saizeci-gi-cincl-mii EURO + TVA, echivalent cu 321,449,50 RON
+ TVA, adica traf-suta-dnuﬁzeciﬁf—unu-mii-patru-sute-patruzeni-;i-nau&-RON-
cincizeci-BAN| + TVA, Gperafiune cu taxare inversa conform notificarii ANAF nr. 25601 din
data de 30.05.2017 operatiunea este supusd masuriior de simplificare TVA, in sensul ¢4,
aceasta vénzare reprezints o operatiune pentru care se aplica taxarea inversa conform
art.331 alin. 2 1it. G din Codul Fiscal art.292 alin.2 litF, suma care s-a achitat de cétre
cumpdrator prin mai multe frange In felul urmator:
= suma de 15.000 €, adica cincisprezece-mii-EURD, echivalent cu 74.170,50 RON,
adica $aptezanf-;f—patru-de-miI-una-suI.‘i-qaptezaci-RDN-cfncizeci-BAN! {calculat la
curs BNR din ziua platii de 1€ = 4,8447 RON), s-a achitat de citre cumpdritor In data de
01.02.2022 prin virament bancar si s-a virat Tn contul nr. RD1BWBAN2511ﬂDDD$E£ﬂﬂﬂ42
deschis pe numele vanzatorului 5.C. NOVECOM S.A la BANCA INTESA SANPAOLO
CARE!, conform facturi seria NOV nr. 9269 din data de 19.01.2022
- suma de 15.000 € adica cincisprezece-mii-EUROD, echivalent cu 74.220 RON,
adica $aptezeci-gi-patru-de-mii-doud-sute-douszeci-RON (caleulat la curs BNR din ziya
Jatii de 1€ = 4,9480 RON), s-a achitat de cétre cumpdrator in data de 22.03.2022 prin
firament bancar si s-a virat n contul nr. RO18WBAN2511000056500042 deschis pe
lumele vanzétorului 5.C. NOVECOM S.A la BANCA INTESA SANPAOLO CAREI
onform facturii seria NOV nr. 8311 din data de 28.02.2022:
=~ &uma de 15.000 € adica cinnFsprezeca-mfl-EURD, echivalent cu 74.199 RON,
dics 5aptezeci-gi-patru-de-mii-lma-sutﬁ~nuuﬁzeni-al-nuuﬁ-RDN (calculat 1a curs BNR
In ziua platii de 1€ = 4,0468 RON), s-a achitat de catre cumpérétor in data de 03.05.2022
: rin virament bancar 5l g-a virat In contul nr. RO BWBAN2511000056500042 deschis pe
umele vénzatorului 8.C, NOVECOM S.A Ia BANCA INTESA SANPAOLO CAREI,
anform facturii seria NOV nr. 9395 din data de 31.03.2022

= suma de 20,000 €, adicy douazeci-mi-EURO, echivalent cu 58.860, adics l
5Ui29ﬂ|-$f-npt-m[i-gnt.gufn_uni,m,._ﬂn” S A =
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tﬂ-.:' 35;5;};'3&]3:2!@ de catre cumpérator azi, data autentificarii prezentului act, prin
. oua transe, in felul urmétor:
t:i.z;ci,.;u:;: de 93-T05.5_ﬂ RON, adica noudzeci-gi-opt-mii-gapte-sute-cinci-RON-
. s-a virat in contul nr. RO18WBAN2511000056500042 deschis pe
mele v&nzitorului S.C. NOVECOM S.A la BANCA INTESA SANPAOLO CARE,
conform facturii seria NOV nr. 8484 din data de 31.06.2022;
* suma de 154,60 RON, adic una-suti-cincizeci-gi-patru-RON-cincizeci-

BANI, s-a virat in contul nr. RO18WBAN2511000056500042 deschis pe numele
vanzatorului 5.C. NOVECOM S.A la BANCA INTESA SANPAOLO CAREI, conform
facturii seria NOV nr. 9613 din data de 23.09.2022.

Subsemnatul vanzator, declar ca am incasat preful n intregime in modalitatea
mentionatd mai sus, cumparatorul indeplinindu-si obligafia de platd a pretului, astfel
subsemnatul vanzator nemaiavand nicio pretentie de nicio naturd cu privire la plata pretulul.

Partile declard cd preful convenit este sincer si serios i ca notarul public le-a adus |a
cunostinta dispozitiile art. 1660 Cod civil cu privire la pretul fictiv si pretul derizariu.

Parile declard ca au luat la cunostin{d continutul Dispoziiilor art.6. din Ordonania
Guvernului nr. 12/1998 si al art. 12. din Legea 87/1994, in sensul ca este nul actul juridic,
daca pretul declarat nu este real, respectiv se pedepsesc penal persoanele, care fac arice
operatii cu scopul de a sustrage de la plata taxelor datorate Statulul.

Iv. PREDAREA POSESIEI

Partile convin ca dreptul de proprietate asupra imobilului se transmite de drept
carii prezentului contract, iar predarea imabilului constand
aratorului, impreund cu tot ceea ce este necesar pentru
posesiei va opera azi, data semnarii prezentului act.
roprietatii imobilului ce face obiectul prezentului
de subsemnatul vanzator pand inclusiv

cumparatorului azi, data autentifi
in punerea lui la dispozifia cump
exercitarea liberd §i neingraditd a
Cheltuielile datarate folosintei i detineril p
contract, inclusiv taxe si impozite, vor fi achitate la zi
in ziva predari.

gubsemnatul cumparator, declar ca am cunostinta de situatia de drept i de fapt al
imobilului cumparat, infelegand a-l dobandi pe riscul meu, respectiv am verificat starea

acesiuia, care corespunde destinatiei sale.

v. GARANTIISI DECLARATI
gubsemnatul vanzator, declar ci imobilul mai sus descris ce reprezintd obiectul

ntului act este proprictatea mea, nu am vandut, donat sau instrainat sub nicio forma

preze
act normativ,

imobilul mai sus aratat, cAacestanua fost scos din circuitul civil in baza vreunui
nu a trecut in patrimoniul statului sau al unel persoane fizice sau juridice Tn niclun mod, nu
este inchiriat, arendat gi nici nu am promis Inchirierea sau constituirea vreunui drept asupra

acestuia, nu face obiectul vreunui litigiv sau al yreunei cereri formulate in temelul Legii
o i — Gt mdue ~a anntd 1A C—Eﬂitﬂlul SGCial al
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nefiind grevat de sareini, cu exceplia dreptului de superficie pe o pericada de 30 de :i}ﬂf‘.
intabulat in favoarea societdtii EASTERN DIES SERVICE SRL, de sub C.'T'i' ICE‘FI'E Fém'?’_lﬂ
in continuare valabil. Totodata 1 garantez pe susnumitul cumpdrator de S evicliune iDlE[fﬁ
sau parfiald, conform prevederilor art. 1695 Cod civil, precum i de viciile ascunse ale,
bunului, conform prevederilar art. 1707 Cod civil. x i

Subsemnatuyl vanzator, declar ca nu am datoril neachitate faié de Statul Roman, care sa
greveze acest imobil, dups cum rezultd din Extrasul de carte funciara pentru autentificare
nr. 33021 din data de 22.09.2022 eliberat de Oficiul de Cadasiry §i Publicitate Imobiliarg
Satu Mare - Birou| de Cadastru i Publicitate Imobiliara Carei, imobilul nu este afectat de
niciun fel de pretentii actuale sau iminente ale tertilor, nu existd nici o procedurs de
executare silitd sau vreo aliy procedurd legald declansati in legéturd cu proprietatea,
Fosesia zay folosinta imobilului, glta procedura administrativa in leg#turd cu acest imabil si
nu este sechestrat, iar subsemnaty] sunt cu plata taxelor si impozitelor achitate la 2i astfel
dupd cum rezults din Certificatul de atestare fiscald nr. 38182 din data de 14.00.2022
eliberat de Primaria myn, Carei - Dirgctia ge Impozite si Taxe Locale.

Subsemnatyl vanzator, declar ¢4 imobilyl mai sus deseris, obisct al prezentului contract
de vanza re-Cumpdrare, nu este clasat ca monument istoric §i nu se aflg In zana de protectie

nu este traversat de refele de curent eleclic, gaze say petrol, astfel in vederes Instraingrii
calre cumparator, ny este cerutd nicio procedurs de licitatie si nicio procedyrs administrativa
$i Nu este necesard nicio auterizatie sau aprabare.

Subsemnatul cum pérator, declar o am luat [ cunastinid de prevederils legale in vigoare
privind declararea dobandirii Proprietatii si ma oblig es In termen de 11 de zile de la data
autentificarii 4 depun un exemplar din prezentul contract la Primdria Competents.

VI.  CLAUZA DE INTABULARE

Subsemnatul vanzitor §.C. NOVECOM S.A., declar in mod EXpres cd sunt de acord oy
radierea dreptului de proprietate asupra imobilylyi mai sus descris, concomitent oy
Intabularea Tn cartes funciars a dreptului de propristate asupra imobilului mai sys descris
pe numele 5i n favoarea cumpardtoruty) S.c. PREG S.R.L., cu titiul ge CUmpdrare si bun
propriu,

Subsemnatul cumpérator S.C, PREG S.R.L., solicit Intabularea In cartes funciarg a
dreptului de proprietate asupra imobiluiui mal sus deseris, astiel EUrmpérat, pe numele si
favoarea mea, cu titlul de Cumpdrare si bun propriu,

Périle au luat la cunogtintd ¢4 drepturile dobandite prin prezenul sct vor fi supuse
publicitatii imobiliare = un duplieat din contract fiing trimis la cartea funciarg din oficiu de
cdtre notaru! public instrumentator - Tn conformitate cu prevederile din Legea nr. 7/1898,

«d -
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PREVEDERI FINALE

bsemnatele pari .
el gm::u:ﬁ ‘:Zﬂzufrzjﬂst.mté de actele ce au stat fa baza incheierii
92022 eliverat de Oficiu de Cadastry g prgpe o oIS M- 33021 din data ce
-adastru si Publicitate Imobiliara Carei Cﬂ:t?l jAAEe Trctitard s s - Blcl de
4.00-2022 elibarat 48 Primria o, Garote e e 12 07 3132 din data do
obandire, extrasul o + awad- EfrEI — Directia de Impozite si Taxe Locale, actele de
dunarii Generale R al‘u'lralmentelurl:.-anclellra. Hotardrea nr. 1/12.07.2021 a
41129.08.2022  Agurst =] cllananlnrla Societati NOVECOM S.A., Hotdrarea nr.
* arii Generale a Asociatiicr a Societafii S.C. PREG S.R.L., actele
rmelor si acte de identitate ale parilor.

Subsemnatele pari contractante, declardm ci avem cunostinta de confinutul
ocumentelor enumerate in paragraful anterior.

Toate cheltuiglile privind perfectarea prezentului contract au fost suportate de catre
umpéarator.

Subsemnatele pari, declaram c# am luat la cunostintd faptul c3 notarul public
strumentator al actului este operator de date cu caracter personal §i consimtim la
relucrarea datelor noastre cu caracter personal de cdtre notarul public, precum si la
rhivarea acestora Tn conditile impuse de activitatea notariald si regimul general al arhivarii
ctelor notariale. Totadata, consimtim [a prelucrarea datelar cu caracter parsanal, in limitale
ecesare Tndepliniri de catre notarul public a obligatilor sale legale profesionale, cu
:zpectarea Regulamentului nr.679/2016 privind protecfia persoanelor fizice in ceea ce
riveste prelucrarea datelor cu caracter personal.

Subsemnatele parfi contractante, declardm c¢a Tnaintea semnarii actului am citit personal
1prinsul acestuia, notarul public ne-a explicat confinutul $i conseciniele care decurg din el,
snstatdm ci el corespunde vointel noastre gi a tuturor conditiilor stabilite de noi, drept care

smndm mai jos.

Tehnoredactat si autentificat la Societatea Profesionala Notarialé ,Cherestesiu-Hatvani”
n Carei intr-un exemplar original pastrat In arhiva notarului public si 6 duplicate, din care
exemplar pentru arhiva notarului public, 1 exemplar pentru B.C.P.l. Carei §i 4 exemplare

iberate partilor azi, data autentificarii prezentului inscris.

Vanzator. Cump&rator;
5.C. NOVECOM 5.A. 5.C. PREG S.R.L.
reprezentatd prin directorul reprezentatd prin administratorul
5.5. NAGH| VALENTIN 5.5, PREG TIBOR

Poosz Szabolcs Istvan — evaluetor gutarizat |, Tel: 0723-282619 , e-mall: novecomgroup@yahoo.com m
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Romanla
Uniunea Matfonald a Notarilor Publicl

Soclatate Profeslonald Notarfali , CHERESTESIU-HATYANI®

Lizenta de functionare nr, 7/03.01.2022
Sediul; mun. Carel, str. Dolna, br. 7, Jud, Satu Mara

TelfFax: +4-0261-BE6-344
e-mall: cheresteslu@yahoo.com

iNCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR: 7874

Anul: 2022, luna: septembrie, ziua: 29.

In fata mea, CHERESTESIU DAVID-ZSOLT, notar public, la sediul biroului s-at

arezentat:

i, M mred

Poosr Szabolcs Istvan — evaluator gutorizat , Tel: 0723-282612, e-mail: novecomgroup@yahoo.com
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€ Tnapol labised | Terenun de wdnzare » Satu Mare * Carei » Paccele de vanzare Pars indusirial bard Carel 13 euroimp

Q Cane, Eal Al

. BXS bmoblinrs Eraca vsars assoprls

s estmata: AT
84120 ROM fluna 2723550 RON |15%)
Prezentare generald
By Suprafats 220,000 m®
Locajie urbana
Wizianarg |z distania [RETR LTS L]
Descriere

AXS Impbilars va progune spre vanzane teren ntravilan siuatn Fasoul noasteal Nend Carel

Parsie strategica

L zzo0ame 2860000 €

Perioada Imprumistubil:
30 ani

T Tip e
Dimensiuni

Tip winzhios

Orasul Cared &re 0 pozile srategica, filnd 1a granita oo Ungaria s Lergdna,

Foigseste ca®tulatorul de
credlie

intravilan

agentie

Fromtheravama BoesS3km | 1h 23minvama valea lui Mihei32km @ 28min varma Pelea 45km ; 4Bmin vama Halmey BZom ; 1h
Sl vama Le2icenl Bkm ; SminAercportwriaty Mare2akm : 51minfons de munca

Supraists pare nustrial

Alexis Saveanu
Agertie

TS arflseard numarid

Ay fevnie de mal mulle infoe.. -

Sunt inheresaiid) de acest teren de
wanzane 5 a5 wea 53 fac o Mizhirare.
AStepT U nteres raspunsyl e,
Mutjumese!

Shdf 2N

Rominsrraraed scestnr deos ens S0 0L
Orhertenacas T2 Eers) Mol mulp

G m

I 2 =alvati anuntul l

Raporisazi

Ageriie imebiliard

ARE limatiabiare

45 afiyeazl numirn!

hefma c4 4240272 S5t Mare, Sabu Mare
Aecalitae)

Ve tnale olertele

Poosz Szabolcs Istvan — evaluator auterizat |, Tel: 0723-282613 , e-muail: novecomgroup@yahoo.com
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%’ . Florin Dubovid

Agere
T8 afiseara nemarl

Ammevole de gl multe infon. W

Sund Interesakid) de scesl feren ce
wlrzare 5 ag wrea sh fac o vizionae,
Aslepl o inberes raspurall dvs
Musumesc!

@ Straas Conitarua Kille, Cael, Sate Kare b 20831 319 000 € W Tetwagi m

Mr Excushitate Frember Sate Mare  Arord 10are saur il

Eropune wn oref
E = Salvall anungul i
Rata gstimata: Aunins Perinaka anematuii Faloseste calcubatorel de
5385 ROH /lune 236,858 RON {15%) 30ant credite
Raparieard
Prezentare generala
agenijle imobdiars
’ r . 1 t e R
Ay Suprafath 21,631 m? Tip teren L izt M Erchushitate Poantler Satu Ware
- = b st - i . i (e}
Locajie Coe i L Dirmensiunl iy ¥I8 afiguad
virignase Iz distanga Crrm il nsalil o Tipwanzatar agentie

SaaU Mare, Satu Mare (localilane)

velk wate clertele

Descriere

w3 aler spre wanzare un teren cu frond ce AB.E0 m pe drumal cane Sagl loalitates Caref ce facaitatea Cimin in rana industriald
3 crasulul la aproximativ A00 m de siltosrea canUrl B orasuiul Ca0e) (a2 va #ma legaturs cu Urdlcens-Oradea . terenl este
farmat din deud parcels Fdumand 21631 mp . In vecinatatea terenulia se 2f8 mai multe [sbric de productie avird accesul facil
pentru vehioulete de mare 1ona). Terenud este parkal Impreimuit 50 ctilitstile apa . gaz . curend care necesiti rratslormater sung
existente Lo slradh este iea pantru coasirucyii nal de hale 62 producic, industrie, cepozitare, etz Pentru fnal muite infarmagil
i exilatl 58 md canlacta) la tel. 07a0A23020
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Scrisoare de transmitere

Catre: UAT Municipiul Carei

RE : Raport de evaluare proprictate publica strada, Calea Armatei Romane , Calea Mihai Viteazul
situat in Jud. Satu Mare, Municipiul Carei, CF nr 114336, 114464

Data: 27.07.2023

Contract de prestari servicii : Nr. 8/26.07.2023
Evaluare efectuata conform achizitiei SEAP ( e-licitatie) : DA33706184

Stimata Doamna / Stimate Domn,

In urma solicitarii d-voastra, am demarat procesul de intocmire al raportului de evaluare pentru
proprietatea mentionata mai sus, proprietate a UAT Municipiul Carel .

Pentru intocmirea prezentului raport, ce se axeaza pe standardele actuale de piata, am awvut ca
baza atat informatiile furnizate de proprietar cat si date furnizate de piata de sector. In cazul in care orice
informatie din cele ce urmeaza, se dovedeste a fl incorecta sau incompleta, acuratelea prezentei evaluari
poate fi afectata si, in conformitate, imi rezerv dreptul de a rectifica raportul.

Acest raport explicativ a fost intocmit de catre un Evaluator autorizat sa ofere consultanta in ceea
ce priveste evaluarea unei proprietati de acest tip, in acest amplasament, pentru a asista clientul in vederea
inregistrarii in contabilitate a valorii proprietatii. Acest raport a fost realizat in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor - Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania -~
ANEVAR,

Valoarea obtinuta se supune atat termenilor si conditiilor mele, cat si oricaror ipoteze expuse.
Deasemenea, aceasta valoare este valida la data intocmirii prezentului raport . Trebuie subliniat faptul ca
aceasta evaluare este furnizata exclusiv destinatarului prezentei scrisori si nu se accepta nicio
responsabilitate transmisa unei terte parti. Se interzice publicarea sau expunerea, in totalitate sau partial,
fara acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori.

In plus, certific ca Evaluatorul nu are niciun interes direct cu privire la imobilul care face obiectul
aporl de evaluare si nicio influenta legata de partile implicate, asadar, avand aptitudinea de a

Cu stima
Poosz Sz
Evaluato

Fonsz Szoboics Istvan = evaluator autarizat |, Tel: 0723-282619, e-mail; novecomgroug@pahoo.com
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