ROMANIA
JUDETUL SATU MARE
CONSILIUL LOCAL al
MUNICIPIULUI CAREI

HOTARAREA Nr. 137/09.05.2023

privind aprobarea majoririi valorilor de inventar a unui mijloc fix, constructie (casi de locuit cu
4 apartamente) , apartinind patrimoniului Municipiului Carei — domeniul privat

Consiliul local al Municipiului Carei judetul Satu Mare, intrunit in sedintd ordinard, la data de
09.05.2023.

Vizand :

Releratul de aprobare nr. 9435/04.05.2023 initiat de Primarul Municipiului Carei prin care
propune aprobarea majordrii valorilor de inventar a unui mijloc fix, constructie (casa de locuit cu 4
apartamente) , aparfinind patrimoniului Municipiului Carei — domeniul privat,

Avind In vedere ;

Raportul dec specialitate nr. 9442/04.05.2023 al Serviciului Patrimoniu Administrarca
Domeniului Public, Privat 5i Agricol.

Raportul de evaluare nr. 7511/06.04.2023 a constructie (casi de locuit cu 4 apartamente),
apartinind patrimoniului Municipiului Carel — domeniul privat,

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

OMF. nr 347172008 pentru aprobarea Normelor metodologice privind reevaluarea si
amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice, cu modificarile si
completirile ulterioare.

In temeiul art.129 alin.2 lite, art. 139 alin3 lit.g din OUG nr 57/2019 privind Codul
administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba valoarea cuprinsd in Raportul de evaluare nr 7511/06.04.2023, a constructie
(casd de locuit cu 4 apartamente) , apartindnd patrimoniului Municipiului Carei — domeniul privat,
inscrise in CF ne 109298 Carei, nr Cad 109298, conform Anexei 1 care face parte integrantd din
prezenta hotérire.

Art.2. S¢ aprobd inregistrarea noli valori in evidentele tehnico-operative ale U.A.T. Municipiul
Carei, conform Anexei 2 care face parte integranti din prezenta hotérire.

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

Prezenta hotficire @ fost adoptatd cu respectarca prevederilor are, 139 ale QUG nr. 5772019 privind Codul Administrativ
M. total al comsilierlor in functie — 18

Mr. tatal al consilierilor prazenti — 15

HMr. total al consilieritor absent — 3

“ptur pentr - 15

Worri Impotrivy

Abliner



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

Art.5. Prezenta hotirdre se aduce la cunostintd publicd prin afisare pe site-ul Primdriei
Municipiului Carei.

Contrascmneazi
Presedinte de sedinga Secretar General al Municipiului Carei
Zoltan FAZAKAS T ¢j. Adela-Crina OPRITOIU

Carer, (0320023
Bed./Dact, ACOSGMT

Prezenta hotirire a fost sdoptati co respectarca prevederilor art.139 ale OLUG nr. 5772019 privind Coduol Administrativ
Mr. todal al consilienilor in funcfic — 1§

M weial al consilierilor prezenti - 15

Nrtetal al constlierilor absent: — 3

Neturd pentog =15

Soelur Tmpoelnva -

Ahrineri -
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RAPORT DE EVALUARE

BUNURI IMOBILE- CONSTRUCTII DIN PATRIMONIUL DOMENIULUI PRIVAT
AL MUNICIPIULUI CAREI, jud. SATU-MARE

LUCRARE EFECUATA CONFORM ACHIZITIEI SEAP :DA32794827.

SOLICITANT — BENEFICIAR- DESTINATAR :
UAT MUNICIPIUL CAREI
Datele, informatiile §i continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in

parte sau in totalitate gi nu vor fi transmise unor terti fird acordul scris si prealabil al
evaluatorului si al destinatarului

EXECUTANT

EC FOGAS EMILIAN HORATIU
Membru titular ANEVAR

LEG: 12609

R LEALE R

APRILIE 2023




1. SINTEZA EVALUARII
Obiectul evaludrii

il reprezinti proprietatile imobiliare construetii din patrimoniul §i privat al municipiului
CAREI.- {conform listei)

EVALUARE CONSTRUCTII DOMENIUL

PRIVAT
Suprafata Evaluare /
Nr.lnv. | Denumire constructie Adresa Nr.CF mp Valoare | Reevaluare | Don
Casa de locuit cu 4 ap.
= C1 Str.Campului nr.35 109298 244 Evaluare Privi

Scopul evaluarii.

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

»Valoarea justd este preful care ar fi primit pentru a vinde un activ sau platit pentru a
transfera o datorie intr-o tranzactie normali intre participantii pe piatd la data evaludrii.”
Valoarea justii este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunogtin{a de cauzi §i hotirite, care reflecti interesele acelor pirti.
Definifia si aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentati in SEV 300 Evaludri
pentru raportarea financiard. —

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

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

Descrierea proprietatii

Conform inspectiei efectuate de evaluatori, in baza documentelor atagate la Raport si
conform discutiilor purtate cu reprezentantul Primariei MUNICIPIULUI CAREI , obiectivul
raportului de evaluare este reprezentat de strizi din patrimonial domeniului public si privat al
Municipiului Carei

Accesul
Accesul la activ evaluate se poate face cu mijloace auto din arterele rutiere locale.



Asigurarea cu retilitati

Amplasamentele, sunt dotate cu utilitati(energie electrica , apa. gaz,canal pluvial).

Abordarea evaluarii proprietatii este conform prevederilor Standardelor

SEV — 100 “Cadru general” — Standardele de Evalure;
SEV 101- “Termenii de referinta ai evaluarii”- Siandardele de Evaluare;
SEV 102-* Implementarea”- Standardele de Evaluare;

SEV 103-“ Raportarea evaluarii”- Standardele de Evaluare;

SEV 105 Aborddri §i metode de evaluare;

SEV 230 — “Drepturi asupra proprietatii imobiliare”- Standardele de Evaluare;
GME 630 Ghidul metodologic de Evaluarea bunurilor imobile. §i cadrul legal conform
legislatiei in vigoare.

STANDARDELE DE EVALUARE a BUNURILOR EDITLA 2021

Cadrul legislative reprezentat de:

#  0.G.nr.81/2003 actualizati—privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate npatrimoniul
institutiilor publice modificirile si completirile ulterioare .

& H.G.nr.1553/2003-privind recvaluarea jmobilizirilor corporale §i stabilirea valorii de intrared
mijloacelor fixe.

&  OrdinulMF3471/2008 - pri\rindrewa'iunreaactivelor fixe din patrimonial institufiilor publice.

of» ORDONANTA nr. 3 din 13 ianuarie 2005; ORDONANTA DE URGENTA nr. 103 din 4 octombrie
2007; LEGEA nr. 79 din 8 aprilie 2008.

Raportul a fost structural dupii cum urmeazd:

(1) Partea introductivé

(2) Premisele evaluarii -in care se gasesc principalele elemente cu caracter specific care
delimiteazi modul de abordare al evaluarii

(3) Prezentarea datelor - in care sunt prezentate atat proprietatea imobiliara analizata cét i
informatii de pe piata imobiliara locala

(4) Analiza datelor - contine aplicarea metodelor de evaluare, rezultatele obtinute,
reconcilierea rezultatelor si sustinerea opiniel evaluatorului

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



Rezultatele evaluarii sunt prezentate in tabelul urmator:
EVALUARE CONSTRUCTI DOMENIUL

PRIVAT
r R
Suprafata | Valoare Evaluare /
Irnv. | Denumire constructie Adresa Nr.CF mp lei | euro Dom¢
Casa de locuit cu 4 ap.
C1 Str.Campului nr.35 109298 244 | 351447 71072 Privat

Pentru structurile constructive ale constructiilor sau utilizat—
Datele tehnice din fisele de calcul anexate la prezentul raport: fige realizate in baza Cataloagelor IROVAL

autor ing CORNELIU SCHIOPU - COSTURI DE RECONSTRUIRE - COSTURIDE

iNLOCUIRE- CLADIRI REZIDENTIALE ADNHNISTRATIVE,INVATAMINT 11

CONSTRUCTII SPECIALE SUPRATERANE
din lucrarea Costuri de Reconstructie- Costuri de inlocuire, autor ing.Corneliu $chiopu, Editura

[ROVAL, Bucuresti.2018- cu indicii de actualizare pe perioada 2021-2022.

PROGRAMUL KOST.

Evaluator autorizat
Membru titular ANEVAR:
ec. Fogas Emilian Horatiu
LEG. 12609

APRILIE 2023



Certificare

Prin prezenta, in limita cunostingelor §i informatiilor detinute, certificam ca:
v afirmatiile prezentate $i sustinute in acest raport sunt adevarate §i corecte.

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

punct de vedere profesional.

v pu avem nici un interes prezent sau de perspectivi in proprietatea care face obiectul prezentului

raport de evaluare i nici un interes sau influenta legatdl de partile implicate.

v suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze

clientul si nu este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior.

<,

recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR
evaluatorii au respectat codul deontologic al ANEVAR

reprezentantului legal din Primariei MUNICIPTULUI CAREI

. ¥ -

W OAR%

persoane in afara evaluatorii care semneazi mai jos.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR.

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

Evaluatorul care semneazi prezentul raport de evaluare are incheiati asigurarea de
raspundere profesionald Ta ALLIANZ - TIRIAC ASIGURARI S.A.

Raportul de evaluare cuprinde 15 pagini ( fird anexe), la care se adaugd anexele:
«  ANEXA NR.1-FISE DE CALCUL

Evaluator autor
Membru titular
ec. Fogas Emili
Leg 12609

Mg g —

= =

analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,

proprietatea a fost inspectatd personal de catre evaluator Fogas Emilian Horatiu, in prezen{a

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici unei alte



CUPRINS

1. SINTEZA EVALUARII
Certificare

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

3. PREZENTAREA DATELOR
3.1 Identificarea proprietitii. Descrierea amplasamentului
3.2. Analiza pietei imobiliare — piata specificé,

4. EVALUAREA PROPRIETATII
4.1. Procedura de evaluare — etape-surse
4.1.2 Abordarea prin Metoda costului de reconstructive sau inlocuire net
4.1.3 Estimarea deprecierii
4.2. Estimarea valorii ramase prin metoda costului de inlocuire net -STRUCTURA

5. REZULTATELE EVALUARIIL OPINIA EVALUATORULUL
5.1. ANEXE: fise de calcul,schite cadastrale, extrase de carte funciard



2. PREMISELE EVALUARII
2.1. Obiectul evaluirii. Drepturi de proprietate evaluate
Obiectul evaluirii fi reprezintd proprietafile imobiliare constructii din patrimoniul domeniului

privat al municipiului CAREL- (conform listei)
EVALUARE CONSTRUCTI DOMENIUL

PRIVAT
Suprafata Evaluare /
Nr.Inv. | Denumire constructie Adresa Nr.CF mp Valoare | Reevaluare | Don
Casa de locuit cu 4 ap.
C1 Str.Campuiui nr.35 108298 244 Evaluare Priv:

2.2. Scopul si instructiunile evalugrii:

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

Valoarea justi este pretul care ar St primit pentru a vinde un activ sau pliitit pentru a transfera o datorie
intr-o tranzactie normali intre participantii pe piati la data evaludrii,”

Valoarea justd este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pérti
identificate, aflate in cunogtingi de cauzi i hotirite, care reflects interesele acelor pirti.

Definitia §i aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentati in SEV 300 Evaludri pentru
raportarea financiard. -,

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

Pentru alte scopuri decit cel de utilizare in situatii financiare, valogreq Justd poate fi diferiti de
valoarea de piati. Valoarea justicere estimarea pretului care este just pentru ambele parti
identificate, lufind in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va ob{ine din
tranzactie

Conform definirilor si cerintelor:

0.G.nr.81/2003  actualizati—privind reevaluarea §i amortizarea activelor fixe aflate inpatrimoniul
institutiilor publice modificirile §i completirile ulterioare .

H.G.nr.1553/2003-privind reevaluarea imobilizirilor corporale si stabilirea valorii de intrarea
mijloacelor fixe.

OrdinulMF3471/2008 - privindreevaluareaactivelor fixe din patrimonial institufiilor publice.
ORDONANTA nr. 3 din 13 ianuarie 2005 ; ORDONANTA DE URGENTA nr. 103 din 4 octombrie 2007;
LEGEA nr. 79 din 8 aprilie 2008.

STANDARDELE DE EVALUARE edifia2020 SEV-100-Cadrul general, SEV300 Evaluiri pentru
raportarea financiari- Evaluarea imobilizarilor corporale din sectorul public. :

Evaluarea s-a efectuat cu respectarea normelor i a metodologiei de lucru recomandate decitre ANEVAR
(AsociatiaNationalidaEvaluatorilor din Romiénia).

Abordirile folosite pentru obtinerea valorii juste au fost:




- Abordarea prin cost constructii

2.3, Destinatar si solicitant :

Destinatarul raportului de evaluare este UAT MUNICIPIUL CAREI prin d1 KOVACS
EUGEN- primarul MUNICIPIULUL
Solicitant este UAT MUNICIPIUL CAREL

Avénd in vedere Statutul ANEVAR si codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-
si asumd raspunderea decét fa{i de client si destinatar.

2.4. Bazele evaluarii

in cele ce urmeaza, sunt prezentate o serie de ipoteze si condifii limitative ce stau la baza
evaluarii.Opinia evaluatorilor este exprimata in concordantii cu aceste ipoteze si concluzii, precum i cu
celelalte aprecieri din acest raport.

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

Ipoteze:

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

Ewvaluarea se face in ipoteza ca terenul este liber de constructii,

Nu a fost realizatd nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se

presupune ca nu existi conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau structurii care sa

influenteze valoarea. Evaluatorii nu-gi asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditii san

pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

v" Presupun cd nu existi nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteazd valoarea; nu am fost informafi de nici o inspecijie sau raport care sd indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

o

¥ Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectini
metodelor de evaluare utilizate gi a modalitagilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii
selectate;

v" Evaluatorii se considerd degrevati de raspunderea existentei unor vicii ascunse privind obiectul
evaluarii, factorii de mediu etc., care ar putea influenta in vreun sens valoarea proprietifii in cauzi,
fapt pentru care evaluatorul nu poate da nici o garanfie referitoare la starea tehnmicd sau
economicé a acestora, ulterioard evaluarii.

¥ Valoarea estimati este valabild la data evaluarii intrucét piata, conditiile de piatd se pot schimba,
valoarea estimati poate {1 incorecti sau necorespunzatoare la un alt moment;

v" S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine gi nu au fost luate in calcul eventuale modificiri
care pot sa aparil in perioada urmatoare ;

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

v" Suprafetele mentionate au fost preluate din documentele puse la dispozitie evaluatorului, aga cum
sunt acestea anexate in copie la prezentul raport;

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

]



Evaluatorii au utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-au avut la dispozifie, existind
posibilitatea existentei gi a altor informatii de care evaluatori nu avea cunostintd la data evaluarii ;

Ipoteze speciale
—> intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
—> evaluatorii, prin natura muncii lor, nu sunt obligati sa ofere in continuare consultantd sau si depuna
mirturie in instant3 relativ la imobilul supus evaluarii, in afara cazului in care s-au incheiat in prealabil
astfel de intelegeri;
=> nici prezentul raport, nici parti ale sale ( metodologia abordata, identitatea evaluatorului s.a.) nu vor fi
copiate, transmise, publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorilor;
== orice valori estimate in raport s& aplici intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuti in raport.
- G-au utilizat informatii din extrasele de carte funciara, anexe la acestea primite de la 0.C.0.T SRL
CARE]! —privind determinarea lungimii fiecarei strazi.
- la inspeciia in teren s-a pus la dispozitia evaluatorului dimensiunile privind latimile strizilor,
componentele tehnice ale trotuarelor, pistelor de biciclete si dimensiuni ale acestora
De catre reprezentantul Primdriei domnul OSAN IOAN ADRIAN SEF SERVICIU PATRIMONIU
DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT AL MUNICIPIULUI CAREL

. Sa-u aplicat procente de uzura la constructiile catalogate in stare buna, foarte bund sau

satisfacatoare in functie de prezentarea la inspectie , la data raportului, in functie de prevederile
GEV 500.

Figele de calcul cuprind — elemente din cataloagele amintite ,pe tipuri constructive

Baza de evaluare. Tipul si definitia valorii estimate

. VALOAREA DE VALOAREA JUSTA

. Procedura parcursi in prezentul raport a avut drept scop estimarea valorii ramase de
amortizat a dreptului de proprietate supus evaludrii.

Definitia valorii juste: conform standardului SEV 100 are urmitoarea formulare:
., Valoarea justd este pretul care ar fi primit pentru a vinde un activ sau plitit penfri a transfera o
datorie intr-o tranzactie normald intre participantii pe piad la data evaluirii.”

Aceasta definitie tnlocuieste definitiile mai vechi care apar in diverse IFRS-uri. Trebuie avut in vedere

si faptul ca aceastd definitie diferd de aceea carc apare in SEV- Cadrul general si care este utilizati, de
obicei, in alte scopuri, decat pentru raportare financiard. Aceasts definitie 5i comentariul asociat din IFRS
13 indicd in mod clar faptul ca valoarea justd, conform IFRS, este un concept diferit de valoarea justd, aga
cum este aceasta definitd §i comentata in SEV -Cadrul general.
Comentariul din IFRS 13 i, in special referirile la participantii pe piatd, la o tranzactie normald, tranzactie
ce are loc pe piaja principald sau pe cea mai avantajoasd piatd §i pentru cea imai buna utilizare a unui activ,
aratd clar faptul ¢ valoarea justd, conform IFRS-urilor, este similara, in general, cu conceptul de valoare
de piafd, aga cum aceasfa este definitd §i comentatd in SEV — Cadrul general. Astfel, pentru multe scopuri
practice, valoarea de piatd, conform IVS, indeplineste cerinta de evaluare a valorii juste, conform IFRS 13,
supusd unor ipoteze specifice cerute de catre standardul de contabilitate, cum ar fi stipuldrile privind
elementul de inregistrare”’sau ignorarea restrictiilor de vinzare.

2.5. Data evaludrii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii

APRILIE 2023 , data la care s¢ considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de



ciitre evaluatori. Inspectia in teren a fost efectuata in perioada 26.03.-01-04.2023 Evaluarca a fost efectuata
in perioada 01.04702023
Data raportului de evaluare este 02.04.2022.

2.6. Data inspectiei

Inspectia proprietatilor imobiliare a fost efectuati de cétre evaluator Fogas Emilian Horatiu, in perioada
de , identificarea realizindu-se dupa hartile puse la dispozitia evaluatorilor de catre reprezentantii Primariei
MUNICIPTULUI CAREI si dupa reperele indicate prin reprezentanti, care poartl intreaga responsabilitate
pentru veridicitatea informatiilor pe care le-a furnizat MARTIE- APRILIE 2022.

Informatiile au fost culese in limitele legale permise §i cunostintele evaluatorului, existAnd posibilitatea
existentei si a altor informatii de care evaluatorii nu avea cunostintd la data evaluarii. Nu s-au realizat

investigatii privind eventualele contaminiri ale terenului sau amplasamentelor invecinate.

2.7. Moneda Raportului
Opinia finald a evaludrii este prezentatd in RON si in EUR. Deoarece metodele utilizate conduc la

-

exprimarea valoril finale in lei, pentru transpuncrea in valuts, cursul de schimb utilizat este 4,9491 RON
pentru 1 EUR la data de 01,04.2023

Exprimarea in valutd a opiniei finale o consider adecvatd doar atita vreme cét principalele premize care
au stat la baza evaludrii, nu suferd modificiri semnificative(nivelul riscurilor asociate unei investitii
similare, cursul de schimb s§i evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumpdrare $i cu nivelul
tranzactiilor pe piaa imobiliard specific, etc.)

7 8. Sursele de informatii

Sursele de informatii care au stat la baza intoemirii prezentului raport de evaluare, au fost:

v Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare, puse la dispozitie de catre client;

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

v Informafii preluate din baza de date cu caracter confidential a evaluatorului, de la alii participanii pe
piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

v Informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate s.a.

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

2.9, Responsabilitatea fata de terti

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

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

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general in care are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare i scopul prezentului raport. Daci acestea se modificd
semnificativ in viiter evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor valabile §i cunoscute de
acesta la data evaluaril.
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2.10. Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat. Nu accept nici ©
responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici
o circumstantd.

2.11. Declaratie de conformitate

Declaram ¢i prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordan{a cu reglementarile
Standardelor de Evaluare, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate de ANEVAR, sicu
ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Evaluatorul nu are nici o relafie
particulard cu clientul i nici un interes actual sau viitor fatd de proprietatea evaluati. Rezultatele
prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare
venita din partea clientului sau 2 alter persoane care au interese legate de client , iar remunerarea
evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.

3, PREZENTAREA DATELOR
3.1, Identificarea proprietatii
3.1 Identificarea proprietatii
Obiectul evaluiirii il reprezinta proprietitile imobiliare constructii din patrimoniul domeniului

PRIVAT al municipiului CAREI- (conform listei)
EVALUARE CONSTRUCTII DOMENIUL

PRIVAT
Suprafata Evaluare /
Nr.Inv. | Denumire constructie Adresa Nr.CF mp Valoare | Reevaluare | Donr
\ Casa de locuit cu 4 ap. l
C1 Str.Campuluinr.35 | 109298 244 Evaluare Privi

3.2 Descrierea juridica

_1I reprezintd proprietatile imobiliare constructii din patrimoniul domeniului PRIVATal municipiului
CAREIL

Piata privind activele evaluate fac parte din piata imobiliara speciala pentru caré nu exista o piata
in adevaratul sens al cuvantului care sa ofere suficiente informatii in vederca realizarii unei analize
comparative axate pe asemanarile si diferentele dintre proprietati si tranzactii care influenteaza valoarea si
care au drept consecinta variatii ale preturilor platite pe piata imobiliara.
Avand in vedere cele mai sus mentionate precizam faptul ca in aceste conditii nu poate fi stabilit un raport
intre cererea si oferta pentru astfel de active.

4. EVALUAREA PROPRIETATII
4.1. . PROCEDURA DE E VALUARE (Etape parcurse, Surse de informatii)
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Pentru determinarea valorii activelor au fost aplicate metodele de evaluare a caror metodologie de aplicare
va fi prezentata in cadrul lucrarii. Abordarile utilizate sunt:
¢ abordarea prin costuri - metoda costului de inlocuire net (pentru evaluarea strazii);

o metoda valorii statistice a terenurilor intravilane locale (pentru evaluarea terenuluil;

- Etape parcurse -

documentarea, pe baza informatiilor furnizate de catre client;

inspectia amplasamentului §i a Zonel;

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

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii proprietatii
imobiliare.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandirile §i metodologia de lucru
recomandate de catre ANEVAR

Raza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piafd aga cum a fost ea definitd mai sus.

g 0 04508898

4.1.1 Abordarea prin Metoda costului de inlocuire net

Scopul evaluarii patrimoniale este stabilirea valorii ramase actualizate a activelor corespunzatoare lunii
MARTIE 2023
Aplicarea acestei metode implica urmatorii pasi:

1. Determinarea valorii actualizate;

2. Estimarea deprecierii;

3. Determinarea valorii ramase actualizate a mijloacelor fixe aferente activelor prin scaderea deprecierii
din valoarea de reconstructie.

Evaluarea activelor s-a realizat conform Metodologiei pentru evaluarea cladivilor si constructor speciale din
grupele 1 5i 2 - indicativ GV-0001/0-95 - aprobat M.L.P.A.T. cu ordinul 32/N/16.10.1995, de asemenea s-a avut in
vedere HG nr. 2139/2004 (in care s-a facut o unificare a grupelor 1 cladiri si 2 constructi speciale) si in care se
prevede ca in lipsa documentatiei tehmico-economice de executie, evaluarea prin valoarea de reconstructie
determinate pe baza Cataloagelor de reevaluare editia 1964 - este cea mai indicata metoda.

Pe baza acestei metodologii, trebuie parcurse urmatoarele etape:

1. Stabilirea valorii de reconstructie a fiecarui activ cu ajutorul Cataloagelor de reevaluare la nivelul
preturilor din 01.01.1965;

2. Actualizarea valorii de reconstructie la pretul zilei cu ajutorul sistemului de coeficienti de indexare
elaborat de Corpul Expertilor Tehnici in colaborare cu M.L.P.A.T.

In cazul de fata avand de evaluat strazile evaluatorul a ales ca pentru estimarea costului de inlocuire net s-a
folosit Fisa nr. 5 din Catalogul de reevaluare nr. 133 editura Matrix Rom 1996.

Abordarea prin cost este utila pentru estimarea valorii unei proprietati de tip special cum este cea supusa
evaluarii in prezentul raport de evaluare, proprietati care nu se tranzactioneaza in mod frecvent (sau niciodata) pe
piata si pentru care evaluatorul nu are la dispozitie comparabile de piata. Metoda uzuala inscrisa in abordarea prin
cost se numeste costul de inlocuire net si se aplica conform Standardului International de Evaluare.

Costul de inlocuire nef este considerat o metoda acceptabila pentru obtinerea unui surogat pentru valoarea de
piata a proprietatilor specializate, pentru care informatiile relevante sunt rare sau inexistente.

Pentru estimarea costului de inlocuire se poate aplica una din urmatoarele metode:

» Metoda comparatiilor unitare, metoda ce estimeaza costul sub forma de cost unitar pe unitate de suprafata sau de
volum, utilizand costuri cunoscute ale unor structuri similare, ajustate prin conditii ale pietei sau eventual pentru
diferente fizice.

«  Metoda costurilor segregate, metoda ce utilizeaza costuri unitare pentru diferite substructuri §i exprimate in
unitati de masura adecvate. Metoda se bazeaza pe costuri normate pentru diferite parti componente ale bunului
imobil, costuri care apoi sunt asamblate §i combinate intr-o estimare de cost finala.



*  Metoda devizelor, metoda considerata a fi cea mai completa §i mai precisa in care se face un calcul in care se
reflects cantitatea §i calitatea materialelor utilizate §i categoriile de manopera necesara, la care se adauga
cheltuielile conexe.

Dupa calcularea costului de inlocuire a intregii structuri a strazilor se va aplica un coeficient de depreciere,
apreciata de evaluator cu ocazia inspectiei in teren pentru evaluarea activului.

Evaluarea CLADIRE s-a realizat conform Metodologiei pentru evaluarea cladirilor si constructor speciale din
grupele 1 si 2 - indicativ GV-0001/0-95 - aprobat M.L.P.A.T. cu ordinul 32/N/16.10.1995, de asemenea s-a avut in
vedere HG nr. 2139/2004 (in care s-a facut o unificare a grupelor 1 cladiri si 2 constructii speciale) si in care se
prevede ca in lipsa documentatiei tehnico-economice de executie, evaluarea prin valoarea de reconstructie
determinate in baza Cataloagelor IROVAL autor ing CORNELIU SCHIOPU - COSTURI DE
RECONSTRUIRE - COSTURI DE iINLOCUIRE- CLADIRI REZIDENTIALE
ADMINISTRATIVE,INVATAMINT SI CONSTRUCTII SPECIALE SUPRATERANE

din lucrarea Costuri de Reconstructie- Costuri de inlocuire, autor ing.Corneliu Schiopu, Editura
IROV AL, Bucuresti.2018- cu indicii de actualizare pe perioada 2021-2022.

PROGRAMUL KOST.

Determinarea valorii de reconstructive

Vialoarea de reconstructie - reprezinta costul estimat pentru a construi la preturile curente de la data
evaluarii o copie, o replica exacta a cladirii evaluate, folosind aceka si materiale, normative de constructii,
arhitectura, planuri de calitate manopera ingloband toate deficientele, supradimensionarile deprecierea activelor
evaluale.

Aceasta valoare s-a stabilit pe baza documentatiei pusa la dispozitie de catre beneficiar si
a inspectiei si masuratorilor facute pe teren.

Pentru determinarea valorilor unitare si totale a fiecarui activ ce se evalueaza s-au parcurs
urmatoarele etape:

= documentare privind fiecare obiectiv care urmeaza a fi evaluat prin stabilirea caracteristicilor tehnico-
constructive ale activelor;

» cercetarea obiectului la fata locului prin efectuarea de masuratori pe teren si stabilirea starii tehnice a
activelor;

» se efectueaza incadrarea activelor intr-unul din cataloagele de reevaluare;

* se elaboreaza faza de evaluare si se determina valorile unitare de reconstructie, pe total si pe categorii de
lucrari precum si corectiile datorate abaterilor fata de prevederile din fisele catalogului;

* se calculeaza valoarea tehnica unitara si totala Ia nivelul de preturi de catalog din 01.01.1965 se actualizeaza
la valoarea de reconstructie cu coeficienti M.L.P.A.T. ,din care a fost extrasa cota aferenta TVA.

4.1.2 Estimarea deprecierii
Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoave fata de costul de reconstructie ce poate apare din cauze
[fizice, functionale sau externe,
Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se analizeaza separat fiecare cauza a
deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma globala. Principalele tipuri de depreciere utilizate in cazul
activelor evaluat:
. uzura fizica - PROCENT IN ANEXA este evidential de crapaturi, fisuri, defecte de structura etc.;
= depreciere din cauze externe - se datorcaza unor factori externi proprietatii imobiliare, cum ar fi
utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul ete.
In situatia activului care face obiectul prezentei evaluari au fost estimate tipurile de depreciere care afecteaza
valoarea sa, respectiv uzura fizica.

4.1.3 Estimarea valorii ramase prin metoda costulul de inlocuire net

L



Valparea ramasa actualizata pentru activul evaluat s-a obtinut prin aplicarea deprecierii reale constatate la
valoarea de reconstructie.

Valoarea obtinuta prin metoda costului de inlocuire net este data de valoarea ramasa actualizata a activului
gvaluat

In anexe se gaseste fisele tehnice a activelor evaluate, in care sunt prezentats descrierea, valoarea de
reconstructie, uzura fizica si valoarea rezultata prin metoda costului, consideratii privind starea fizica actuala a
activalui, precum si fisa de evaluare a terenului. Evidentierea acestora s-a facut in tabelul ,TABEL
CENTRALIZATOR - abordarea prin costuri".

In situatia activulelor care fac obiectul prezentei evaluari au fost estimate tipurile de depreciere care afecteaza
valoarea sa, respectiv uzura fizica.

S-a stabilit valoarea ramasa prin diminuarea valorii de reconstructie cu pierderea de valoare datorita uzurii fizice
- stabilita de Normativul P 135/1999 elaborat de M.L.P.A.T. si pe baza observatiilor facute pe teren de caire
evaluator.

Gradul de uzura fizica pentru constructie s-a stabilit pe elemente componente astfel: structura de rezistenta,
anvelopa (inchideri, compartimentari si invelitoare), finisaje si instalatii, gradul de uzura total fiind obtinut prin
ponderea uzurii fiecarei componente in functie de ponderea valorica a fiecareia in valoarea totala, conform
Normativului P 135/1999 (avizat de M.L.P.A.T. cu Ordinul or. 85/N/1999).

Uzurile pe componente au fost estimate tinand seama de urmatoarele aspecte de ordin general:

«  durata de viata consumata pentru structura de rezistenta;
« starea finisajelor, data ultimei refaceri a acestora si durata de viata normata a lor;

. starea instalatiilor, durata de viafd, nivelul de roparatii sau inlocuire, datele executarii acestor lucrari.
Deprecierea rezultata a fost determinata prin aplicarea coeficientului global de uzura rezultat din ponderarea
elementelor componente la valoarea de reconstructie a cladiri

4.2, Estimarea valorii ramase prin metoda costului de inlocuire net —
In anexe Se gasesc figele tehnice , in care sunt prezentale descrierea, valoarea de inlocuire si
reconstructie, uzura fizich si valoarea rezultati prin metoda costului de inlocuire net, consideratii privind
starea fizica actual

5, REZULTATELE EVALUARIL OPINIA EVALUATORULUL
In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate anterior au fost obtinute urmatoarele valori:

Valoarea urmarita a activelor, adica estimarea valorii activelor asa cum 2 fost aceasta defmita in cadrul
lucrarii, este data de valoarea de reconstructie (care indica costul estimat pentru a construi la preturile curente de la
data evaluarii o copie exacta a activulut evaluat) si care tine scama de deprecierile din cauze exteme.

Tn aceste ipoteze, opinia evaluatorului este ca, la data efectuarii lucrarii si in conditiile

prezentate si analizate, valoarea strazilor este de:
EVALUARE CONSTRUCTII DOMENIUL

PRIVAT
—
Suprafata | Valoare Evaluare /
t | Nr.Inv. | Denumire constructie Adresa Nr.CF mp lei euro Do
Casa de locuit cu 4 ap. \
C1 Str.Campului nr.35 109298 244 | 351447 | 71072 Pri

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum «i considerentele privind valoarea sunt:

. valoarea include terenul aferent activului;
. valoarea este o predictie;
. valoarea este subiectiva;

. evaluarea este 0 opinie asupra unei valori;
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"F Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliard SATU MARE
pr :

-4 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Care] F
.r-_'r ur

uﬂﬂﬂl’l CARTE FUNCIARA NR, 109298
T COPIE

Carte Funciard Nr. 109298 Caref

O ;
A. Partea |. Descrierea imaobi
TEREN Intravilan ;

Adresa: Loc. Carei, Str Campului, Nr. 35, Jud. Satu Mare
Nr. |Nr. cadastral Nr.

crt| topografic | SuPrefata* (mp)

rvatil / Referinte

Al 109298 1.871 vezi cf. 6878 Carei

Constructil
Nr cadastral
Crt Nr. topografic Adresa Observatii f Referinte
Loc. Carei, Str Campulul, B, . construlta la solZ4d mp, Casa de locuit Gp P oo &
R 1goaH-S Satu Mare ES apartamente edificata inainte de anul 1990,
= construita desfasurata= 244 mp
B. prietari slacte
Inscrier privitoare la dreptul de alte drepturirg \'V Referinte

27094 / 09/10/2014

PAct Administrativ nr. 149, din 30§41
|3124m4-ﬂs 2011 emis de Instituti

iemis de Primaria Carei: act adroini
\cadastrala);

g1 |Intabulare, drept de PROP

municipiului Carei {act administrativ nr.
ct administrativ nr. 12571/08-10-2014
d emis de Primaria Care; documentatie

LTEIn baza H. 14972010, AL ALT
| dobandit prin _Lege, cgh 1/1, cota initfz 1/1
| 1) DOMENIUL PR%A ICIPII.ILI.II CAREI

_S_“

e dreptulul de proprietate, drepturi reale
garantie si sarcini Referinte

Inscrieri privind dez

MU SUNT

Document care confing date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legii Nr, 67742007, Pagina 1 din 3

Exirase pentruinformare an-line la adresa epay.ancpl.ro

Farmular varsiunea 1.1



Carte Funciara Nr. 1092588 Comuna/Oras/Municipiu: Carei
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Refer'ﬁ,‘;:‘-\
105298 1.871 vezi cf. 6878 Carej
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70, ﬁ%

DETALI LINIARE IMOBIL

/
10

2

"
b
9
“3F
_r’
.-fl :
Y
; \y Z
Date referitoare |
gl_'t Eglt:gﬁg‘? L’Eﬂ : Tarla Parcel Mr. topo Ohbservatii / Referinte
1] curti DA 1 - 378 - vezi cf. 6878 Carei
construckii
Date refeﬁtu@ onstructii
e
Destinatie Situatie _ " :
Crt N@' constructie Supraf. (mp) Juridica Observatii f Referinte
i constructii de 5. construita |a sol:244 mp; Casa de locuit tp
: locuinte F cu 4 apartamente edificata inainte de anul
Al.lﬁ Cl 244 Cu acte 1900,
S construits desfasurata= 244 mp
Lungime S te
1) Valorile lungimllor segmentelor sunt obtinute din proiectie tn plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit t (m)
1 2 6.431
2 3 12 468
3 4 11.365
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Carte Funciard Nr. 109298 Comuna/Orag/Muricipiu: Carei

Punct Punct Lungime segment
Thceput sfarsit = {m)
4 5 15.03
5 G 29.102
& Fi 26.28
7 8 33.826
8 9 2.752
9 10 36.564 O
10 1 4182
** Lunglmile segmentalor sunt determinate In planul de prolectie Stereo 70 §i la 1 milimetru,
*+= Distan{a dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mal m loarea 1 milimetry,
0 E
Q

0 §
D C

O

&
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Valoarea ramasa actualizata pentru activul evaluat s-a obtinut prin aplicarea deprecierii reale constatate la
valoarea de reconstructie.

Valoarea obtinuta prin metoda costului de inlocuire net este data de valoarea ramasa actualizata a activului
evaluat

In anexe se gaseste fisele tehnice a activelor evaluate, in care sunt prezentats descrierea, valoarea de
reconstructie, uzura fizica si valoarea rezultata prin metoda costului, consideratii privind starea fizica actuala a
activului, precum i fisa de evaluare a terenului. FEvidentierea acestora s-a faeut in tabelul ,TABEL
CENTRALIZATOR - abordarea prin costuri”.

In situatia activulelor care fac obiectul prezentei evaluari au fost estimate tipurile de depreciere care afecteaza
valoarea sa, respectiv uzura fizica.

S.a stabilit valoarea ramasa prin diminuarea valorii de reconstructie cu pierderea de valoare datorita uzurii fizice
. stabilita de Normativul P 135/1999 elaborat de M.LP.AT. si pe baza observatiilor facute pe teren de catre
evaluator.

Gradul de uzura fizica pentru constructie s-a stabilit pe elemente componente astfel: structura de rezistenta,
anvelopa (inchideri, compartimentari si invelitoare), finisaje si instalatii, gradul de uzura total fiind obtinut prin
ponderea uzurii ficcarei componente in functie de ponderca valorica a fiocareia in valoarea totala, conform
Normativului P 135/1999 (avizat de M.L.P.A.T. cu Ordinul nr. 85/N/ 1999).

Uzurile pe componente au fost estimate tinand seama de urmatoarele aspecte de ordin general:
. durata de viata consumata pentru structura de rezistenta; '
« starea finisajelor, data ultimei refaceri a acestora si durata de viata normata a lor;

« starea instalatiilor, durata de viafa, nivelul de reparatii sau inlocuire, datele executarii acestor lucrari.
Deprecicrea rezultata a fost determinata prin aplicarea coeficientului global de uzura rezultat din ponderarea
clementelor componente la valoarea de reconstructie a cladiri

4.2. Estimarea valorii ramase prin metoda costului de inlocuire rel —
In anexe se gasesc figele tehnice , in carc sunt prezentate descrierea, valoarea de inlocuire si
reconstructie, uzura fizicd si valoarea rezultatd prin metoda costului de inlocuire net, consideraii privind
starea fizic actual

5, REZULTATELE EVALUARIL OPINIA EVALUATORULUL
In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate anterior au fost obtinute urmatoarele valori:

Valoarea urmarita a activelor, adica estimarea valorii activelor asa cum a fost aceasta defmita in cadrul
lucrarii, este data de valoarea de reconstructie (care indica costul estimat pentru a construi la preturile curente de la
data evaluarii o copie exacta a activului evaluat) si care tine seama de deprecierile din cauze externe.

In aceste ipoteze, opinia evaluatorului este ca, la data efectuarii lucrarii si in conditiile

prezentate si analizate, valoarea strazilor este de:
EVALUARE CONSTRUCTII DOMENIUL

PRIVAT
Suprafata Valoare Evaluare /
_Nr.Inv. Denumire constructie Adresa Nr.CF mp lei auro Do
Casa de locuit cu 4 ap. \
C1 Str.Campului nr.35 109298 244 | 351447 71072 Pri

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea sunt:

. valoarea include terenul aferent activului;
. valoarea este o predictie;
. valoarea este subiectiva;
. evaluarea este o opinie asupra unei valori;

.q:'lf
a % Contrasemneazi

Presedinte de sedinti Oy
Zoltdr d !LSI . f%?tar General al Municipiului Carei
2 cj. Adela-Crin
‘\}?.///."
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