Referat de aprobare Nr. 16053/07.08.2023

privind aprobarea majoririi valorilor de inventar a unor mijloace fixe, apartinind
patrimoniului Municipiului Carei, domeniul public — Statia de pompare/gospodiirire de api

ing. Eugen KOVACS, Primar al Municipiului Carei,

Aviind in vedere

— Necesitalea unei mai bune administriri si evidente a patrimoniului Municipiului Carei,

Vazand prevederile:

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

- OMF. nr 3471/2008 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 litc, art. 139 alin.3 litg din OUG nr 57/2019 privind Codul
administrativ,

Initiez Proiectul de hotarére privind aprobarea majorarii valorilor de inventar a unor mijloace
fixe, apartinind patrimoniului Municipiului Carei, domeniul public — Statia de pompare/gospodirire
de apa si propun Consiliului local aprobarea acestuia.

PRIMAR
ing, Frean KOVACS
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ROMANIA Avizeazi:

JUDETUL SATU MARE Secretar € inlui Carei
CONSILIUL LOCAL al

MUNICIPIULUI CAREI cj. [TOLU

W

PROIECT DE HOTARARE Nr.223/07.08.2023

privind aprobarea majoririi valorilor de inventar a unor mijloace fixe, apartinind patrimoniului
Municipivlui Carei, domeniul public — Statia de pompare/gospodirire de apa

Consiliul local al Municipiului Carei judetul Satu Mare, intrunit in sedinid ordinard, la data de
11.08.2023.

Vizind :

Referatul de aprobare nr. 16053/07.08.2023 initiat de Primarul Municipiului Carei prin care propune
aprobarea majorarii valorilor de inventar a unor mijloace fixe, apartinidnd patrimoniului Municipiului Carei,
domeniul public — Stajia de pompare/gospodarire de apa,

Avind in vedere :

Raportul de specialitate nr. 16058/07.08.2023 al Serviciului Patrimoniu Administrarea Domeniului
Public. Privat si Agricol.

Raportul dc evalvare nr. 6/25.07.2023 Inregistrat la Primiria Municipiului Carei cu nr
15571/31.07.2023 a unor mijloace fixe, apartinind patrimoniului Municipiului Carei, domeniul public — Statia
de pompare/gospodarire de api situatd in Carei str Constantin Mille, CF nr 114440 Carei,

0.G. nr 8172003 privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul institutiilor
publice, cu modificirile si completarile ulterioare.

OMF. nr 3471/2008 pentru aprobarea Normelor metodologice privind reevaluarea s1 amortizarea
activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice, cu modificarile §1 completirile ultericare.

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

HOTARASTE:

Art.1, Se aproba valoarea cuprinsd in Raportul de evaluare nr 6/25.07.2023 inregistrat la Primiria
Municipivlui Carel cu nr 15571/31.07.2023 a unor mijloace fixe, apartinind patrimoniulwi Municipiului
Carei, domeniul public — Statia de pompare/gospodarire de api situatad in Carei str Constantin Mille, CF nr
114440 Carei, conform Anexei 1 care face parte integranti din prezenta hotarire.

Art.2. Se aproba inregistrarea noilor valor in evidentele tehnico-operative ale U.A.T. Municipiul
Carei, conform Anexei 2 care face parte integrantd din prezenta hotirare.

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

Art4. Prezenta hotarire se comunica:
Primarului Municipiului Carei
Serviciulu Patrimoniu Administrarea Domeniului Public, Privat si Agricol
Serviciului Contabilitate Buget
Institupier Prefectului judetului Satu Mare

Art.5, Prezenta hotérdre se aduce la cunostintéd publica prin afisare pe site-ul Primériei Municipiului
Carei,

INITIATOR=";
PRI?
ing. Euger

Carei, 05,05 2023






Poserg non 1.
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PADODRT DE EVAILUALKE

Nr. 6/25.07.2023

Privind Statia de pompare /Gospadarire de apa

Situat in
Intravilanul UAT Municipiului Carel, str C. Mille,

Judetul Saiu Mare

Proprictar imobil : UAT Municipiul Carei
Beneficiarul lucrarii : UAT Municipiul Carei

tilizator desemnat @ UAT Municipiul Carei

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidential, nu vor putea fi copiate, in parte sau in totalitate st nu var i
transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al beneficiarului reportului de evaluare.

Poosz Szobolcs Istvan — evaluator outorizat |, Tel: 0723-282619 , e-mail: novecomgroup@yohoo.com
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1. INTRODUCERE

Raport de evaluare

1.1, Sinteza
Client :

Utilizator desemnat:

Proprietar :
Adresa :

Tipul Proprietatii:

UAT Municipiul Carei

TAT Municipiul Carei

UAT Municipiul Carei
Carei, Str Constantin Mille |, jud. Satu Mare

MNumar de inregistrare: 6

Curs de schimb lei/euro :

4.9245

Tabel centralizator Valaoare justa

Statie de pompare /Gospodarite de apa

Nr.crt. | Nk inv. Denumire WrCF | Nr.io/cad. | Suprafata mp |Valoare contabila] Dameniul Valoare justa
1 Teren aferent statia depompare | 114440 114440 10213 2,00 public e03.527
2 1506|Cladire statia de pompare 114440 | 114440-C1 L] 5354400  public 328.478,74
3 2247 [Rezervor 114440 | 114440-C2 428 36.807,30]  public 1.278.477,56|
4 2461|Rezervor 114440 | 114440-C3 428 64.654,27| _public 1.743.378,89|
5 2555| Cladire retele tehnologice 114440 | 1314440-C4 91 162.436,46| public 279.123,00
& 2554(Rezervor 114440 | 114440-C5 428 632.010,67(  public 1.743.378,49
7 1507| Post transformateare 114440 | 134440-C6 52 45.576,39]  pubilic 127.025,35/

Abordari utilizate
Teren :

Constructii ;

Metoda comparatiei directe

Abordarea prin piata :

Abordarea prin venit :
Abordarea prin cost:

Drept de proprictate evaluat : deplin

Evaluator autorizat

Data inspectie
Data evaluarii
Data redactarii raportului

Cladire statia de pompare

603.527,02 lei

nu a fost aplicata
nu a fost aplicata

328.478,74 lei

Bezervor (1978 ) : 1.278.477,56 lei
Rezervor (1998) 1 1.743.378,49 lei
Cladire retele tehnologice 279.123,00 lei
Rezervor (1998) 1.743.378,49 lel

Cladire post Trasnformare

127.025,25 lei

25.07.2023
25,07.2023
28.07.2023

Poosz Szabales Istvan — evolugtor outorizat |, Tel: 0723-282619, e-mail: novecomgroup@yahoo.com
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Rat _ craluare

1.2, Certificarea

Referitor la imobilul Statie de pompare / Gaspadarire de apa, situat in Municipiul Carei, Str. C.
Mille, 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 numai de
ipotezele si ipotezele speciale si sunt analizele, opiniile si concluziile mele personale, fiind nepartinitoare
din punct de vedere professional, opinie care nu afost influentata de terte parti si nu este in niciun mod
supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate.

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

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

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

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

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre Asociatia 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 vigoare 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 acestui
raport .

De asemenea, evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul de etica al profesiei de

evaluator autorizat. Evaluatorul are incheiat asigurare de raspundere profesionala.

Poasz Szabolcs Istvan — evaluotor gutorizat |, Tel: 0723-282619, e-mail: novecomgroup@yahoao.com -
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Raport de evafuare

2. TERMENII DE REFERINTA AT EVALUARIT

2.1, Identificarea evaluaiorului

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

Poosz Szabolcs Istvan a terminat Facultatea de Siinte Economice Babes Bolyai Cluj Napoca si
este licentiat in stiinte economice cu specializarea Management, obtinind si diploma de Master in
Administrarea Afacerilor, are curs de perfectionare THR Bucuresti (Turism Hotel Restaurant) , cu o
experienta de 20 de ani pe piata imobiliara din Carei, coordonator si responsabil a mai multor proiecte
imobiliare cu finantare din Fonduri Europene implementate cu succes , este evaluatorul titular semnatar
al prezentei raport de evaluare . Este membru titular (cu nr. Legitimatie 19353) al ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania), organizatie profesionala care in anul 2004 a adoptat
Standardele Internationale de Evaluare elaborate de IVSC (Comitetul International de Standardizare in
Evaluare) ca si standardele nationale. ANEVAR se bucura de recunoasterea intrnationala prin statutul de
membru asociat al Grupului European al Asociatilor de Evaluatori Tegova si al ISVC. Din anul 2004
ANEVAR a alaborat Standardele de Evaluare , lucrarile efectuate de mine indeplinind cerintele si
prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2020, aflate in vigoare la data evaluarii.

2.2, Identificarea clientulni si a oricaror alfi wtilizatori desemnati

Client: UAT Municipiului Carei — proprietarul Statiei de pompare / Gospadarire de apa

Utilizator desemnat: UAT Carei

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

2.3.8copul evaluarii

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

2.4.Moneda evaluarii

Valoarea exprimata a imobilului in cauza este exprimata in lei, cursul de schimb la data evaluarii este
1 euro = 4.9245 lei.

2.5. Identificarea activului supus evaluarii. Drepturi de proprietate
Obiectivul evaluarii pentru estimarea valorii juste se refera la terenul si cladirile prezentate in anexa |-

“Declaratia contribuabilului privind cladirile supuse evaluarii” anexa intoemita si semnata de client.
Proprietate imobiliara : Statie de pompare /Gospadarire de apa.

Poosz Szabolcs Istvan — evoluotor gutorizot |, Tel: 0723-282619 , e-mail: novecomgroup@yehoo.com




Faport de evaliare

Drept de proprietate asupra imobilului compus din teren aferent Statie de pompare / Gospadarire de apa,
cladire static de pompare rezewrvoare 3 buc, cladire retele tehnologice si post transformare

o are Municipiul Carei cu cota de 1/1, dobandit prin lege .

Nu sunt inregistrate sarcini

2.6, Tipul valorii

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

Alte tipuri ale valorii — Valoarea justi

(Standardele Internationale de Raportare Financiard)

IFRS 13 definegte valoarea justd ca fiind preful care ar fi ineasat pentru viinzarea unui activ sau
plitit pentru transferul unei datoriiintr-o tranzactie reglementati intre participantii de pe piata, la
data evaludrii.

2. 7. Data evaluarii, data inspectiei, duta raportului

Data inspectiei este 25.07.2023.

Data evaluarii este 25.07.2023, data la care sunt valabile informatiile privind nivelul preturilor si
documentele furnizate de client si la care se considerd valabile ipotezele si ipotezele speciale luate in
considerare precum §i valorile estimate de catre evaluator.

Data redactarii raportului este 28.02.2023

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

Anexa 1 a fost furnizata de catre proprietar/client

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

Amploarea inspectiei realizate: inspectie integrala la proprietate.

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

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

Existenta oricarei informatii privind starea solului : nu sunt

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

Documentarea realizata penttru cfectuarea evaluarii a fost suficienta pentru a emite o opinie asupra
valorii,

Costul de inlocuire este determinat pentru fiecare cladire , pe baza cataloagelor MatrixRom aferente sifsau
a fiselor de lucru existente in cataloagele “ Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire, Cladiri
rezidentiale” aparuta la editura IROVAL 2012 autor Corneliu Schiopu, * Costuri de reconstructie -

Poosz Szaboles Istvan — evoluator autorizat |, Tel: 0723-282619 , e-mail: novecomgroup@yahoo.com




Rapart de evaluare

Costuri de inlocuire, Cladiri industrial, comercialesi agricole, constructii special” aparuta la editura
TROVAL 2012 autor Corneliu Schiopu si *Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire, Cladiri pe
structure pe cadre, anexe gospadaresti, structure Mitek si constructii speciale” aparuta la IROVAL 2014,
autor Corneliu Schiopu, toate cu indici de actualizarela nuvelul anului curent , correlate sifsau completate
cu costurile cunoscute de catre evaluator pentru cladiri si constructii similar, calculate prin programul
Kostplus.

Standardele de evaluare a bunurilor, valabile la data evaluarii.

Revista VALOAREA publicata periodic de ANEVAR.

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

2.9, Natura si sursa informatiilor wilizate de evaluator

Informatiile utilizate au fost:
¥ Informatii primite de la client:
Referitor 1a proprietate:
= Situatia juridici a proprietdgii imobiliare (extras CF, acte dobindire,
plan de situatie, plan de amplasament, relevee, certificate energetic, autorizatia
de construire, deviz gencral) .
« Istoricul utilizirii proprietatii imobiliare i alte informatil puse la dispozitie de
proprietar in cadrul inspectiei.
Referitor la exploatare : terenul intravilan este folosit ca teren si constructie cu
destinatie industriala 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,

2.140. Ipoteze semnificative si ipoteze special semnificative

o

% Ipoteze referitor la identificarea fizica

s Localizare
Mu sunt

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

v Limife granife
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
s Transferabilitatea dreptului de proprietate

Evaluatorul, prin reglementarile profesionale cirora se supune, nu are calitatea
juridicd de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor

Poosz Szabolcs Istvan = evaluator gutorizat |, Tel: 0723-282619, e-mail: novecomgroup@ yahno.mnr_




Haport de evaluare

mentionate §i nici a dreptului deplin de proprietate asupra bunului imobil evaluat,
considerat existent in prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru,

Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu ugurintd, fard nicio
restrictie nejustificatd, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

Autenticitatea documentelor

Nu imi asum nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii

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

Conformitatea constructiei si a wtilizarii cu legisiatia

Sc presupune cd proprietatea este in deplind conformitate cu toate codurile,
legile, consim{fimintele, licentele sau reglementarile relevante la nivel national,
oragenesc, local sau privat, si ci toate autorizatiile, permisele, certificatele,
francisele §i aga mai departe pot fi reinoite §i / sau transferate citre un eventual
cumpdarator sau alt ocupant;

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

Evemtuale itigii cunoscute
Daca nu este precizat, se presupune ¢i nu existd abuzuri sau Tncileiri ale legii,
care sa afecteze proprietatea evaluata.

*+ Referitor la starea constructiei

Starea partilor nevizibile

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

Integritatea structurii de rezistenta , absenta unor defecte nevizibile

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

Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a imbunatatirilor sau la
dimensiunea si adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente precum
incalzire, canalizare, sistemul electric, etc. Valotile estimate in raportul de fata au
plecat de la premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in concordanta
cu toate autorizatiile de constructie, neexistand nicio disputa cu vecinii, ocupantii
spatiilor invecinate sau administratia locala.

Necesitatea expertizarii tehnice
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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

s Diferenta intre data inspectiei si data evaluarii
Evaluatorii nu isi asuma nicio responsabilitate peniru evenimentele ce
influenteaza valoarea proprictatii care au avut loc dupa data evaluarii sau data
inspectiei si care nu au fost indicate.

s dhsenta unor documente
Mu sunt.

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

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

s Credibilitatea surselor de informatii
Am considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte.
Toate informatiile obfinute de la pirfi neangajate de mine se presupun a fi
adevarate si corecte. Nu imi asuma nicio responsabilitate pentru neconcordantele
generate de informatil eronate oferite de client.
% Finantarea normal
Mu sunt

%+ Absenta grevarilor de sarcini asupra proprietatii
Daca nu este precizat, se presupune ci nu existd alta grevare de sarcini decat cele
care apar in documente, care sa afecteze proprietatea evaluata.

< Alte ipoteze
- 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 prezentala
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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e e s o S e

- Nici o parte a acestui raport nu poate fi reprodusa sub nicio forma fird acordul prealahil
al evaluatorului, si nici nu poate fi distribuita in raport prin publicitate, relatii publice,
stiri, de vinzare 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, i are orice nelamurire in ceea ce priveste continutul
material al acestui raport, se recomandi contactarea evaluatorului,

- Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeazi pe o evaluare a economiei
actuale la nivel national 5i 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
nu garantez ¢i estimarile vor fi atinse, insa acestea au fost intocmite pe baza informatiilor
abtinute in cursul acestui studiw, si sunt destinate s3 {ind seama de experienia
investitorilor.

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

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

- Evaluarea proprietéiilor imobiliare trebuie 53 fie considerate ca fiind in acelasi timp o
stiin{d §i o artd. Desi aceastd evaluare utilizeaza diferite calcule matematice pentru a oferi
indicatii de valoare, decizia finala a valorii este subiectivi si poate fi influenjat de
experienja anterioard a evaluatorului i de al{i factori care sunt sau my, 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 si fie
interpretatd ca o garantie de orice fel.

- Nu s-au ficut verificari in ceea ce priveste probleme legate de buget, de sarcini si
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 probi in instanti fiind o expertiza
extrajudiciard.

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

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

Ipoteze special semnificative

- Evaluatorul nu are interes prezent si de viitor in legatura cu proprietatea evaluatj.
Proprietatea imobiliara a fost ocupata la momentul inspectiei de persoana beneficiar/proprietar al

imobilului .

2.11. Restrictli de wtilizare, difizare sau publicare
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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-l publica.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil
numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daca este transmis
altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare 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 proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza unui
angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de conduita
ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiel in vigoare.

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

precum nici de un alt evaluator , iar pentru validitatea raportului este necesar semnatura ariginala.

2.12. Declararea conformitatii cu SEV sau explicarea cauzel neconformitatii,

Evaluatorul care scmneaza mai jos este membru stagiar al Asociatiei Wationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania — ANEVAR, a indeplinit cerintele programulul 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 profesiel de evaluator autorizat.
Evaluatorul inca are incheiat asigurare de raspundere profesionala.{ acceptat in scop didactic)

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre Asociatia Nationala a
FEvaluatorilor Autorizati din Romania — ANEVAR:

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

+ SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii

» SEV 102 Documentare si conformare

= SEV 103 Raportare

« SEV 104 Tipuri ale valorii

+» SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare

= GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

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

2.13. Descrierea raportului

Poasz Szabalcs Istvan — evaluator outorizat , Tel: 0723-282619, e-mail: novecomgroup@yohog.com




Haport de evaluare

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

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

Proprictatea imobiliara evaluata este o Statie de epurare / Gospodarire de apa cu teren, situat in
municipiul Carei, str. Constantin Mille, judetul Satu Mare.
Municipiul Carei este situate in judetul Satu Mare, la 36 km de municipiul resedinta de judet Satu Mare,
10 km de punctul de trecere a frontierei Urziceni-Vallaj ( granita de vest a tarii), in nord vestul tarii, 37
km de aeroportul international Satu Mare.
Orasul are o populatie de 20.000 de locuitori, aprox jumtatate din fodul locativ sunt blocuri de locuinte si
jumatate sunt case individuale.
Imobilui Statie de epurare / Gospodarire de apa si teren intravilan analizat se afla intr-o lacatie periferica
al orasului, pe partea dreapta , pe la mijlocul strazii C. Mille imediat dupa treve de cale ferata directia
Centru ( Carei) — Comuna Camin si Berveni . Accessul se face pe un drum asfaltat pe C. Mille.
Zona din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata de indistriala si Agricola Retelele
publice de utilitati se prezinta in stare satisfacatoare/bune si sunt urmatoarcle :

s Retea de energie electrica — exista

¢ Retea de apa — exista

s Reteade apa uzata - exista

» Reatea de gaz natural — exista

# Retea de telefonic fixa si mobile — exista

e Retea de TV cablu si internet de mare viteza — exista

Accesul se poate face din directia str C. Mille .
Proprietatile din vecinatati sunt utilizate ca destinatie industrial, Agricola . In zona sunt mai multe firme
inregisirate.

3.2. Descrierea situatiei juridice

Proprietatea imobiliara evaluate este Statie de epurare / Gospodarire de apa cu un teren intravilan , situat
in municipiul Carei, str. Constantin Mille, judetul Satu Mare, cod postal 445100.

Proprietar; UAT Municipiul Carei.

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

Dhate privind dobandirea dreptului de proprietate:

Dreptul de proprietate a fost dobandit astfel:

- Asuprateren:

v inregistrarea nr.22104 / 22/06/2023 , Cota de 1/1 dobandit prin lege , act administrativ nr.94
din 31.03.2023 emis de Consiliul Local al Municipiului Carei, act Administrativ nr. 10502 din
16.05.2023 emis de Primaria Carei, act adminstrativ nr. 10503 din 16.05.2023 emis de Primaria
Carei.
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= Asupra constructiilor ;

¥ Drept de proprietate , dobandit prin lege , cota actuala 1/1 , act administrative nr.967 din
05.09.2002 emis de Guvernul Romaniei, act Administrativ nr, 10654 din 18.05.2023 emis de
primaria CareiConstructie proprie conform autorizatiei de construire nr 85/13.07.2016 si
inregistrarea nr.23368 / 14/02/2017, Act Administrativ nr. 15587, din 06/11/2021 emis de
Primaria Carei; Act Administrativ nr. 15925, din 13/11/2017 emis de Primaria Carer; Act
Administrativ nr. 28904, din 09/11/2017 emis de Primaria Carei , Act Administrativ nr. 15914,
din 13/11/2017 emis de Primaria Carei intabulare, drept de PROPRIETATE constructie proprie,
dobandit prin censtruire, cota actuala 1/1.

Date privind intabularea:

Dreptul de proprietate asupra bunului imobil Statie de epurare / Gospodarire de apa si teren intravilan
este inscris in Carte Funciard Nr. 114440, sub nr. Cadastral 114440, 114440-C1, 114440-C2, 114440-C3,
114440-C4, 114440-C5, 114440-C6 , conform Extras de carte funciara nr. 114440 emis de BCPI Carei,

Sarcini:

Imobilul este liber de sarcini.
Proprietalea are intocmita docurnentatia cadastrala din care ne-au fost prezentate: Plan de situatie, plan de

armnplasament,

3.3. Descrierea avizelor urbanistice si a restrictiilor de dezvoltare

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

3.4. Descrieren terenului 5i a constructiei

Proprietatea imobiliara nerezidentiala supusa descrierii se afla pe str. Constantin Mille, in localitatea
Carei, judetul Satu Mare unde gradul de intensitate seismic este 8 si este compusa din:

» Nr.cadastral 114440 - Terenul in suprafata de 10.213 mp

#» Nr.cadastral 111440-C1 - Cladire statie de pompare S+P, S construita la sol 135 mp, S
contruita desfasurata 270 mp, an construire 1978.

# Nr.cadastral 111440-C2 - Rezervor apa , S construita la sol 428 mp, S construita
desfasurata 428 mp , an construire 1978.

¥ Nr.cadastral 111440-C3 - Rezervor apa , S construita la sol 428 mp, S construita
desfasurata 428 mp, an construire 1978,

» Nr.cadastral 111440-C4 — Cladire retele tehnologice tip P, S construita la sol 91 mp, S
desfasurata 91 mp, an construire 1998

¥ Nrcadastral 111440-C5 - Rezervor apa , S construita la sol 428 mp, S construita

desfasurata 428 mp , an construire 1998,
#*  Nr.cadastral 111440-C6 — Post de transformare tip P, § construita desfasurata 52 mp, S
construita desfasurata 52 mp, an construire 1978.
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Descrierea terenuiui

Caracteristicil fizice ale terenului , utilitatile disponibile si amenajarile amplasamentului afecteaza
utilizarea si valoarea terenului . Caracteristicile fizice ale amplasamentului sunt :

o DMarimea: 10.213 mp
e Forma : dreptunghiulara
Deschiderea la accesul principal : 77.89 m
Solul : nu avem informatii
Localizarea : str. Constantin Mille, municipiul Carei, Jud. Satu Mare
Orientarea : orientarea terenului vest
Caracteristicile topografice : teren plat cu usoara inclinatie spre capatul amplasamentului
asigurand un drenaj natural, terenul este nivelat, dimensiunea parcelei prezinta un
echilibry, intre deschidere si lungimea amplasamentului , este un raport de 1 la 2.
o Imprejmuriea : amplasamentul este imprejmuit cu gard.
Amanajarile interne : terenul este partial amenajat , curte si trotuare pietruite. spatiile verzi cu

" & & & @

iarba si pormi.

sumnt :

Amplasamentul dipune de toate utilitatile si sunt realizate si bransamentele la eceste retele, care

¢ Retea de energie electrica

s Retea de apa

= Retea de apa uzata

¢ Reatea de gaz natural

e Retea de telefonie fixa si mobile

s Retea de TV cablu si internet de mare viteza

Amenajari externe : strada unde are deschiderea principala amplasamentul este strada C. Mille

asfaltata cu doua benzi de circulatie, cu latime de 6 m .

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

Teren in surplus sau in exces : avand in vedere dimensiunea parcelei de 10.213 mp si o deschidere de
77.89 m puntem concluziona ca proprietatea in cauza nu are teren in surplus.
Comasarea cu alte terenuri @ nu este cazul,

Descrierea constructitfor:

Cladire statie de pompare :

Regim de inaltime 5+P

Aria construita la sol 1 135 mp

Aria construita desfasurata : 270 mp

Infrastructura : - fundatii continue rigide din beton clasa C8/10 cu cuzinet din beton armat clasa
C12/15 si grinzi de fundare echilibrare cu dimensiuni de 30x40 cm din beton clasa C12/15.
Pardoseala este executata din beton clasa C25/30 armat de 20 cm. Stratul support pentru
pardoseala este din perna de ballast de rau spalat compactat astfel : piatra Sparta 38 cm , pietris
10 cm, strat nisip 2cm, acoperit cu folie PVC.

Suprastructura : este realizata din cadru de beton armat. Planseele sunt din beton armat.
Inchiderile perimetrale si compartimentarile : Inchiderile perimetrale sunt realizate din caramida
de 30 cm grosime. Zidurile de compartimentare sunt realizate tot din caramida, usi si geamuri din
fier cu geam normal. Usile interioare sunt din lemn.
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Din punct de vedere functional cladirea este compusa : sala de pmpe, sala cazane , camera de
comanda, camera cu tablou electric, birow, birow, grup sanitar.

Invelitoarea: Sarpanta de lemn si invelitoare de tigla de beton.

Finisaje : Peretii sunt tencuiti si zugraviti in alb, Grupurile sanitare sunt faiantate si grasiate In
celelalte incaperi pardoseala de gresiata iar in birouri parvhet de lemn masiv. .Finisajele sunt de
calitate inferioara

Instalatia electrica : Obiectivul analizat dispune de transformator proprie , bransamentul la acesta
se face reteaua de energie prin fir suprateran.

La nivelul birourilor instalatia electrica interioara este de tip aparent cu cabluri din cupru si
sigurante automate. Intalatie electrica este monofazat.

La nivelul halei instalatia electrica interioara este de tip aparent in pat cablu cu cabluri din cupru
si sigurante automate, Intalatie electrica este trifazat.

Instalatia sanitara © Bransamentul la reteau de apa se compune din camin PVC cu capac din fonta
s1 beton pentru apometry, teava PE cu diametru nominal de 40 mm.

Canalizarca menajera precum este racordata la reteaua stradala si este realizata din PVC cu
diametry neminal de 110 mm,

Obiectele sanitare sunt din porcelain sanitar cu accesorii cromate de caliatate slaba si consta in,
lavoar, WC, pisuar.

Instalatia de incalzire : este dotata cu un cazan pe combustibil . dar este dezafectata.

Rezervouare :

Regim de inaltime : P
Arig construita la sol - 428 mp
Aria construita desfasurata : 428 mp
Infrastructura : - fundatii continue rigide din beton armat
Suprastructura : este realizata din beton armat cu izolatie din BCA.
Inchiderile perimetrale si compartimentarile : Inchiderile perimetrale sunt realizate din beton
armat cu izolatie din BCA
Invelitoarea: Sarpanta de planseu de beton cu izolatie din bitum.
Finisaje : Peretii exteriori sunt tencuiti si zugraviti
Instalatia electrica © nu este cazul
Instalatia sanitara : nu este cazul
Instalatia de incalzire ; nu este cazul

Cladire retele tehnologice:
Aria construita la sol : 91 mp
Aria construita desfasurata : 91 mp
Infrastructura : - fundatii continue rigide din beton armat
Suprastructura . este realizata din caramida . cu planseu de beton armat
Inchiderile perimetrale si compartimentarile : Inchiderile perimetrale sunt realizate din caramida
de 30 ¢m
Invelitoarea: Sarpanta de planseu de beton cu izolatie din bitum.
Finisgfe : Peretil exteriori sunt tencuiti si zugraviti
Instalatia electrica : trifazat , dezafectat
Instalatia sanitara | nu este cazul
Instalatia de incalzive © nu este cazul

Posi transformatoare :
Aria construita la sol : 52 mp
Aria construlla desfaswrata : 52 mp
Infrastructura - fundatii continue rigide din beton armat
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Suprastructura : este realizata din caramida . cu planseu de beton armat

Inchiderile perimetrale si compartimentarile : Inchiderile perimetrale sunt realizate din caramida

de 30 cm

Invelitoarea: Sarpanta din lemn cu invelitoare de table
Finisaje : Peretii exteriori sunt tencuiti si zugraviti
Instalatia electrica - trifazat

Instalatia sanitara © nu este cazul

Instalatia de incalzire : nu este cazul

3.5. Istoricul proprietatii subiect.

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

Cea mai buna utilizare (CMBU) este definita in SEV 104, paragrafitl 30.4 asifel ;
* 30.4 Valoarea de piafd a unui activ va reflecta cea mai bund utilizare a acestuia (a se vedea paragrafele
140.1-140.5). Cea mai buni utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeazs potentialul si care este
posibili fizic, permisi legal si fezabild financiar, Cea mai buni utilizare poate fi continuarea utilizarii
curente a activului sau poate fi o altd utilizare. Aceasta este determinati de utilizarca pe care un
participant de pe piatd ar intentiona si o dea unui active atunci cind stabileste pretul pe care ar fi dispus
5d il ofere.”
In analiza CMBU , evaluatorul considera mai intai utilizarile probabile in mod rezonabil ale proprietatii
subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind CMBU a proprietatii subiect , evaluatorul aplica patru teste
1. Permisibilitatea legala
2. Posibila fizic
3. 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
CMB1 a sa , sunt necesare ambele opinii cu privire la
e teren, analizat ca fiind liber
® proprietatea construita (teren si constructi), 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 CMBT,
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S.EVALUAREA PROPRIETATII

5.1. Evaluarea terenului considerat a fi liber

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

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietdfi imobiliare, ce consta in teren liber
evaluatorii utilizeazi metode de evaluare specifice, care sunt derivate din cele trei abordéri In evaluare:
abordarea prin piat; abordarea prin venit; abordarea prin cost.

Metodele de evaluare a unui teren sunt :

» Metoda comparatiei directe: GEV 630 parag. 80. Comparatia direct este cea mai utilizatd
metodi pentru evaluarea terenului i cea mai adecvatd atunci cnd existd informatii disponibile
despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

s Metode alternative;

= Extractia de pe piata : paragr.89. Extractia de pe piati este 0 metodi prin care
valoarea terenului este extrasi din pretul8 de vénzare al unei proprietdti
construite, prin scAderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda
costului de inlocuire net.

= Alocarca (proportia) : paragr.90. Metoda alocirii, cunoscutd 51 ca metoda
proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului §i pe principiul contributiei, care
afirma cd existd un raport tipic sau normal Intre valoarea terenului $i valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietdfi imobiliare, din
anumite localizari.

= Metode de capitalizare a venitului:

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

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

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

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

d) existd autorizatie de construire.

- Capitalizarea rentei funciare : paragr9 : Metoda
capitalizirii rentei funciare reprezinti o metoda prin care renta
funciard este capitalizati cu o ratd de capitalizare adecvald
extrasd de pe piatd pentru a estima valoarea de piafd a dreptului
de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adicii a dreptului
de proprietate afectat de locatiune.

- Metoda actualizarii : Analiza fluxului de numerer/ analiza
parcelarii si dezvoltarii : paragr.98 : Analiza parceldrii si
dezvoltirii este o metodd foarte specializatd, utild numai in
anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de
mari pentru a fi divizate in parcele mai mici §i vindute
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cumpdratorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizatd
pentru evaluarea unui teren liber, avind potential de parcelare 5i
(re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF).

Metodn comparatiel directe

Comparatia directa este metoda recomandata . in primul rand pentru evaluarea terenului.
Comparatia dirccta 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,

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

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezintd diferente semnificative (cantitative
§i‘sau calitative) fafd de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietiti
comparabile din cauza ajustdrilor prea mari, necesare a fi aplicate, Metoda comparatiei vinzarilor
utilizeaza informatii despre vénzirile unor acrive identice sau asemanitoare cu activid subiect, pentru
oblinerea unei indicatii asupra valorii.

Dacd existd pufine vanziri finalizate recente sau cind accesul evaluatorilor la vanziri recentc
finalizate este restrictionat prin diverse prevederi specifice cadrului legal sau cdnd sunt putine informatii
disponibile publicului larg, evaluatorul poate lua in considerare prejurile activelor identice sau similare
care sunt publicate sau oferite spre vinzare (oferte active), cu conditia ca relevanta acestor informatii sa
fie stabiliti clar, analizat critic si argumentati.

In cazul in care se utilizeaza prejurile de listare sau ofertele de vanzare sau cumpirare, importanta
acordatd pretului de listare/ofertd ar trebui si se bazeze pe nivelul de angajament intrinsec al pretului
$i pe timpul de expunere pe piatd a listarii/ofertei, De exemplu, unei oferte care reprezintd un angajament
obligatoriu de a cumpdra sau a vinde un activ la un anumit pret poate sa i se acorde o incredere/
importantd mai mare decit unui pre cotat, care nu reprezintd un angajament obligatoriu.

Evaluatorul trebuie sa se asigure ci proprietitile comparabile sunt reale (adici pot f1 identificate)
§i ¢i au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie si se
indice sursele de informatii, datele utilizate §i rationamentul pe baza cdrora evaluatorul a selectat
proprietatile 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 subiect si
formuleaza concluzii asupra valorii de piata a terenului evaluat.

Elementele de comparatie includ:

Drepturile de proprietate

Conditiile de finantare

Conditiile de vanzare

Cheltuieli efectuate imediat dupa cumparare
Conditii de piata

Localizarea

Caracteristicile fizice
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e Utilitatile disponibile
» 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 trebuic neaparat sa aiba in vedere faptul ca conform GEV 630 Evaluarea bunurilar
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:

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

s (Capitalizarea diferentelor de venit
b) Tehnici calitative

»  Analiza comparatiilor relative

s Analiza tendinteloranaliza clasamentului

s Interviur

Selectarea concluziei asupra valorii este determinatd de proprietatea imobiliard comparabild care
este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic de proprietatea imobiliard subiect si
asupra prefului creia s-au efectuat cele mai mici ajustiri. In aceasti etapa, evaluatorul trebuie s3
considere urmitoarele:
# intervalul de valori rezultate,
% numirul de ajustari aplicate prefului de vinzare al fiecarei proprietafi comparabile,
% totalul ajustarilor aplicate pretului de vinzare al fiecirei proprietati comparabile, calculat ca suma
absolutd (adicd ajustare brutd - valoric i procentual),
» totalul ajustdrilor aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietdti comparabile, calculat ca suma
algebrica (adici ajustare netd - valoric §i procentual),
% alte tehnici de estimare a diferenjelor dintre proprietatea subiect si proprietitile comparabile
» orice ajustare deosebit de mare aplicatd prefurilor proprietatilor comparabile ce ar putea
descalifica proprietatea ca fiind comparabila,
Toate ajustarile aplicate prefurilor proprietayilor comparabile trebuie argumentate in raportul de evaluare.
Nu este permis utilizarea niciunei ajustiri fiird prezentarea modului de estimare a acesteia.

Tn 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 tranzacti de piata

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

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

AR NE SENENEY

Unitatea de comparatic care am aplicat este pretul terenului cxprimat in euro/mp.

In continuare prezentam datele proprietatii subiect in format tabelar :

1 | Subiect evaluat Teren intravilan ~

2 | Client Proprietarul terenului

3 | Utilizator UAT Municipiul Carei

] Oferirea de asistent3 clientului in vederea inregistrari in evidentele

4 | Scop de evaluare | contabile

5 | Drept de proprietate transmis Deplin

6 | Restrictii de utilizare . Nu sunt i

7 | Conditii de finantare | Piata

8 | Conditii de vanzare Independent

9 | Adresa Carei str. C Mille, intravilan , judetul Satu Mare

10 | Amplasare . Strada C. Mille , Carei

la cca 36 krn de Satu Mare si 10 km de Frontiera de stat

11 | Suprafata 10.213 mp

12 | Destinatie Industrial — domeniul public
|13 | Topografie Teren plat

14 | Forma Regulata ~

15 | Utiliati Curent, apa canalizare
|16 | Acces Str C. Mille drum asfaltat

17 | Deschidere 7780 m

18 | Situatia actuala a terenului | Teren industrial, statie de pompare apa

19 | Indicatori urbanistici MNu este cazul

20 | Vecinatati Nu sunt cunoscute de evaluator — terenuri agricolefindustriale

21 | Puncte de interes Terenul este amplasat la drumul principal

22 | Artere importante Stada C. Mille Carei — Camin - Berveni
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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 Carei. Din datele extrase de pe piata am identificat
urmatoarele terenuri comparabile verificate si verificabile cu date de contact in Anexe comparabile:

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

2. Proprietatea comparabila B : teren intravilan situat in municipiul Carei:
- Suprafat teren: 2.16 ha
- Localizare : intravilan
- Destinatia : arabil-industrial
- Amenajari externe: nu sunt
- Amenajari interne: nu sunt
- Topografie : plata
- Forma in plan : dreptunghiulara
- Pret oferta : 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
- Pret tranzactionare : 7 euro / mp

Din datele prezentate mai sus am realizat grila datelor de piata :

'._ Subiect ! Copmarabila A | Comparabila B Comparabila €
Luprafata a 10.213 220.000 21,640 5.500
Pret gferta/vanzare [eu rofmpl 13 A 11 7
Tipul comparabilel (tranzfoferta) aferta aferta tranzactie

_Drept de proprietate transmls drept absolut drept ansolut drept absolut drept absolut
Riestrictil legale nu sunt nu sunt nu sent nu sunt
Corditii de finantare numsarar numerar numerar numerar
Conditii devanzare nepartinitagare | nepartinitagare | nepa rtinitapare nepartinitagare
Conditii de piata curente curente curente curente

Carai Carel Carei Carei
Lacalizare Intravilan intravilan intravilan inteavilan
jud Satu Mare jud Satu Mare jud Satufare | jud 5atu Mare
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W

Suprafata 10.213 220000 21,600 3.500
Destinatia Industrial Industrial industrial industrial
Amenajari exterioars strada asfaltata | strada asfaltata | strads asfaltzta strada asfaitata
Topografiefrelief drept drept drept drept
Litllitati disponibile Mu sunt MU sunt Mu sunt M sunit
persoana ce contact OLx oLy | NWowvecom

Analiza pe grupe de date si perechi de date;
Grila detelor de piata Subiect Comp.& ! Comp.B ] Comp.C
Suprafata mp 10213 220000 21600 2500
Pret vanzare parcela euro

|_pret vanzare euro/mp 13 15 7

| Tipul Comparabilei X oferta oferta tranzactie
marja negociere % X 10,00% 13,00% 1,00%
marja negociere Eurg ] 13 i 185 0
Pret vanzare/mp X 12 13 7

Ajustari specifice tranzactionarif :

Drept de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
ajustare % 0% 1 0%
ajustare aurg 0 0 0
pret ajustat euro ~ 12 13 7

| Restrictii legale nu sunt similar similar similar
ajustare % ] 0% 0% 0%
ajustare eurg o o 0
pret ajustat euro 12 13 7
Conditii de finantara numerar numerar numerar numerar

| ajustare % 0% ' 0% 0%

_djustare eurg L | 0 0 0
pret ajustat euro 12 13 7
Conditl] de vanzare nepartinitoare | nepartinitoare nepartinitoare | nepartinitoare
ajustare % 0% 0% 0%
djustare euro o0 0 0
pret ajustat suro 12 13 7

| Conditii de piata data evaluarii curent cuent lan

| ajustare % 0% 0% A40%
ajustare euro 0 0 3
pret ajustat euro 12 13 10

Ajustari specifice proprietati

Localizare la fel la fel lafel |
ajustare % L 0% 0% e |
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. ajustare eurg l [} 0 L]
Suprafata 10213 220000 21600 9500
ajustare % 0% 0% %
ajustare euro 0 0 0

| Destinatie utilizare teren industrial industrial industrial industrial
ajustare % 0% 0% 0% v
ajustare euro 4] i 0
Amenajari exterloare nu nu i mu

| ajustare ¥ 0% 0% 0%
ajustare euro 0 0 ]
Dimensiunea parcelei asemanator asemanator asemanator

' ajustare ¥ 0% 0% 0%
ajustare euro 0 4] 0
Topografie relief 5 drept drept drept drept
ajustare % 0% 0% 0%
ajustare euro 1] 0 a

|_Utilitati disponibile similar similar similar
ajustare % 0% 0% [
ajustare eurg 0 o 0
Forma in plan si deschidere regulata regulata regulata regulata
ajustare ¥ 0% 0% D%
ajustare eurg 1] 0 0
Ajustare neta pentru o 0 o
caracteristici fizice
Pret ajustat euro 5 12 13 !.ﬂ
Ajustare totala neta ahsoluta 1 1] 3
Ajustare totala neta procentuala 0% 0% 29%
Ajustare totala bruta absoluta 0 0 3
Ajustare totala bruta procentuaia 0% 0% 29%
Mumar ajustari i 0 1

Avand in vedere ca Comparabila C a fost tranzactionat pretul lui 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 %o

Afustari specifice tranzactionarii

Pentru elementele de comparatie specifie tranzactionarii : drept de proprigtate transmis, restrictii
legale , coditii de finantare, conditii de vanzare nu au fost aplicate ajustari pentru niciuna din cele trei
proprietati comparabile utilizate, decarece acestea sunt similare cu proprictatea de evaluat din punct de
vedere al celor patru elemente de comparatie enumerate mai sus.
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Pentru elementul conditii de piata am facut o ajustare pozitiva de 40% din motivul ca tranzactia a
are o vechime de 1 an.

Ajustari specifice proprietatii

Referitor la clementele 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 valori 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
este mai mare,

Prin urmare se poate concluziona ca aplicand metoda comparatiei directe ,valoarea de piata
estimata a amplasamentului { terenuluiextravilan arabil) analizat este de 12 euro/mp , adica
10.213mp x 12 euro = 122.556 euro/ proprictate, adica 603.527,02 lei
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5.2. Evaluarea constructiilor

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietti imobiliare, evaluatorii utilizeaza metode
de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordiiri in evaluare:

a) abordarea prin piati;

b} abordarea prin venit;
i ¢} abordarea prin cost.
fn estimarea valorii unei proprietdti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaluirii, de termenii de referintd ai
evaluiirii, de calitatea i cantitatea datelor disponibile pentru analizi.
Toate cele trel abordari in evaluare se bazeazi pe date de piata.

Abordarea prin piati

Abardarea prin piald este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietdti similare care au fost vindute recent sau care sunt oferite
pentru vinzare,

Abordarea prin piati este cunoscutd si sub denumirea de comparatia directd sau comparatia vinzarilor.
Abordarea prin piata este aplicabild tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci cénd exista suficiente
informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente de proprietifi similare cu proprietatea subiect.

Abardarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdyii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietatii
subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii
proprietitii prin metode de actualizare,

Abordarea prin venit este aplicabila oricirei proprietd}i imobiliare care genereaza venit la data evaludrii
sau care are acest potential in contextul pietei (proprietiili vacante sau ocupate de proprietar).

Abaordarea prin cost
Abordarea prin cost este procesul de obfinere 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 estimata la data evaludrii.
Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvatd atunci cind proprietatea imobiliara include:

¥ constructli noi sau constructii relativ nou construite;

¥"  constructii vechi, cu conditia sd existe date suficiente 5i adecvate

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

Abordarea prin piata — tehnici cantitative

Prin informatii recente, in contextul aborddrii prin piatd, se inteleg acele informatii referitoare la
preturi care nu sunt afectate semnificativ de modificdrile intervenite in evolutia pietei specifice sau la
oferte care mai sunt valabile la data evaluarii (mentionate pe piata imobiliard sub termenul de ,oferte
active™).

Atunci cind existd informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piald
este cea mai directa si adecvati abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.

Daca nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea abordirii prin piatd poate fi limitatd. Neaplicarea
acestei abordiri nu poate fi insd justificatd prin invocarea lipsei informaiilor suficiente in conditiile in
care acestea puteau fi obtinute de ciitre evaluator printr-o documnentare corespunzitoare.
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Prin informatii despre prejurile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturile activelor
similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vinzare pe piatd, cu conditia ca relevanta acestor
informatii sa fie clar stabilitd si analizata critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald
sau exclusivil a ofertelor de piafd, avind ca obiect bunuri immobile comparabile, este conformi cu
prezentele Standarde de evaluare.
Evaluatorul trebuie sa se asigure ci proprietatile comparabile sunt reale (adicd pot fi identificate) si ¢4 au
caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie si se indice
sursele de informatii, datele utilizate i rafionamentul pe baza cirora evaluatorul a selectat proprietifile
comparabile.
Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piatd sunt:
a) tehnicile cantitative:

s analiza pe perechi de date;

¢ analiza pe grupe de date:

e analiza datelor secundare;

» analiza statistic#;

e analiza costurilor;

e capitalizarea diferentelor de venit;
b} tehnicile calitative:

* analiza comparaiilor relative;

* analiza tendintelor;

* analiza clasamentului;

= interviur.

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinti diferente semnificative {cantitative
sifsau calitative) fatd de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietiti
comparabile din cauza ajustirilor prea mari, necesare a fi aplicate. Metoda comparatiei vinzérilor
utilizeaza informatii despre vinzirile unor active identice sau asemanitoare cu activid subicct, pentru
obtinerea unei indicatii asupra valorii.

Daca exista putine vanzari finalizate recente sau cdnd accesul evaluatorilor la vinziri recente
finalizate este restrictionat prin diverse prevederi specifice cadrului legal sau cind sunt putine informaii
disponibile publicului larg, evaluatorul poate lua in considerare prejurile activelor identice sau similare
care sunt publicate sau oferite spre viinzare (oferte active), cu condilia ca relevanta acestor informatii si
fie stabilitd clar, analizatd critic 51 argumentati.

In cazul in care se utilizeaz prejurile de listare sau ofertele de vinzare sau cumpérare, importanta
acordata prefului de listare/ofertd ar trebui si se bazeze pe nivelul de angajament intrinsec al prefului
$i pe timpul de expunere pe piata a listarii/ofertel. De exemplu, unei oferte care reprezinta un angajament
obligatoriu de a cumpira sau a vinde un activ la un anumit pret poate s i se acorde o incredere/
importantd mai mare decat unui pref cotat, care nu reprezintd un angajament obligatoriu.

in abordarea prin piafd, analiza prefurilor proprietdfilor comparabile se aplicd in functie de
unititile de comparatie adecvate specificului.

In abordarea prin piata, se analizeazi asemanarile si diferentele Tntre caracteristicile proprietatilor
comparabile §i cele ale proprietdjii subiect si se fac ajustirile necesare in functie de clementele de
comparagie.

In abordarea prin piatd, clementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fira a se
limita la acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finanjare, conditiile de vanzare,
cheltuielile necesare imediat dupd cumpirare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, caracteristici juridice, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinati de proprietatea imobiliari comparabild care
este cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si
asupra prefului clreia s-au efectuat cele mai mici ajustdri. in aceasta etapa, evaluatorul trebuie si
considere urmdatoarele:
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7 intervalul de valori rezultate,

% numirul de ajustdri aplicate pretului de vinzare al fiecdrei proprietdfi comparabile,

% totalul ajustirilor aplicate prefului de vanzare al fiecirei proprietli comparabile, calculat ca sumi
absoluta (adica ajustare brut - valoric i procentual),

» totalul ajustirilor aplicate prejului de vinzare al fieclirei proprietifi comparabile, calculat ca suma
algebricd (adic ajustare netd - valoric si procentual),

% alte tehnici de estimare a diferentelor dintre proprietatea subiect si proprietdtile comparabile

» orice ajustare deosebit de mare aplicatd prefurilor proprietatilor comparabile ce ar putea

descalifica proprietatea ca fiind comparabild.
Toate ajustdrile aplicate prefurilor proprietatilor comparabile trebuie argumentate in raportul de evaluare.
Nu este permisa utilizarea niciunei ajustiri far3 prezentarea modului de estimare a acesteia.

Tn cazul nostru pe piata locala , chiar si extinsa gasim foarte putine oferte de vanzare Hale industrial
asemanatoare, astfel aceasta metoda nu poate fi folosita cu incredere de evaluator,

Abordarea prin cost

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

60.1. Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului BCONOMIC
conform ciruia un cumparitor nu va plati mai mult pentru un acriv decdt costul necesar obtinerii unui
activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire, cu exceplia situatiel céind se interpun
factori precum momente inoportune, inconveniente, riscuri sau alfi factori. Abordarea prin cost oferd o
indicatie asupra valorii prin calcularea costului curent de inlocuire sau de reconstruire al unui activ 51
aplicarea unor deduceri pentru deprecierea fizica a acestuia §i pentru alte forme relevante de depreciere.

60.1. Abordarea prin cost ar frebui si fic utilizatd §i ar frebui si i se acorde o importanfd
semnificativd in urmitoarele situatii:

(a) participanfii ar putea si recreeze un activ cu o utilitate foarte asemandtoare cu cea a aerivalui subiect,
fird restrictii de reglementare sau juridice, iar activil ar putea fi recreat suficient de repaede pentru ca
participantul s nu fie dispus s plateascd o primd semnificativd pentru posibilitatea de a utiliza imediat
activid sublect,

(b) activel nu genereazi venit in mod direct, lar natura unicd a acrivului face ca abordarea prin venit si
abordarea prin piata sa nu fie aplicabile si/sau (c) tipul valorii utilizat se fundamenteazd pe costul de
inlocuire, cum ar fi valoarea de inlocuire.

60.3. Desi circumstantele cuprinse in paragraful 60.2 ar indica faptul ca abordarea prin cost ar
trebui si se aplice si ar trebui si i se atribuie o importantd semnificativd, situafiile enumerate in
continuare reprezintd circumstante suplimentare in care evaluatorul poate aplica abordarea prin cost §i ii
poate atribui o importand semnificativd. Atunci cind utilizeazi abordarea prin cost in situaiile prezentate
mai jos, evaluatorul ar trebui sa ia in considerare daci nu este posibild aplicarea si a altor abordéri
apreciate ca fiind importante pentru confirmarea indicatiei privind valoarea rezultatd din abordarea prin
cost:

(a) participanfii ar putea si ia in considerare recrearea unui acfiv cu o utilitate similard, insd exista
obstacole potentiale, de naturd juridica ori de reglementare, sau recrearea activului ar necesita o perioadd
semnificativd de timp,

(b) atunci cind abordarea prin cost se utilizeazi pentru a verifica daca alte abordar sunt sau nu sunt
adecvate (de exemplu, utilizarea abordarii prin cost pentru a confirma dacd valogrea unei intreprinderi,
evaluatd in premisa continuitdtii activitifii, ar putea fi mai mare in premisa lichidarii sale) sifsau (c)
activiil a fost creat recent, astfel incdt existi un grad mare de credibilitate a ipotezelor utilizate in
abordarea prin cost.
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60.4 Valoarea unui activ partial finalizat va reflecta, de regula, costurile suportate pand la data
aferentd stadiului procesului de creare a actividui (51 dacd acele costuri au contribuit la valoare) si
asteptarile participantilor de pe piali cu privire la valoarea proprietdtii la momentul finalizarii sale, insi
va lua in considerare costurile si timpul necesar pentru finalizarea activilui si ajustiirile adecvate ale
profitului si riscului.

70. Metode din cadrul abordirii prin cost

70.1 In general, existd trei categorii de metode in cadrul abordirii prin cost:
{a) metoda costului de inlocuire: metodd care indici valoarea prin calcularea costului unul getiv similar
care oferd o utilitate echivalents,
(b) metoda costului de reconstruire (reproducere, recreare): metoda din cadrul abordarii prin cost care
indicd valoarea prin calcularea costului necesar pentru a recrea o copie a activului si
(c) metoda insumdrii: metodd prin care valogrea unui activ se calculeazs prin insumarea valorifor
individuale ale partilor sale componente,

Metoda costului de inlocuire

70.2. In general, costul de inlocuire este costul relevant pentru determinarea preului pe care l-ar
pléti un participant de pe piatd, deoarece costul de inlocuire se bazeazi pe o copie a utilitdfii activalu, &
nu a caracteristicilor fizice exacte ale acestuia.

70.3. De reguld, costul de inlocuire se ajusteazi pentru deprecierea fizici si formele de depreciera
relevante. Dupi aplicarca acestor ajustdri, acesta 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 piafi care urmireste s3
creeze sau si obfind un acsiv care 1i oferd o utilitate echivalenta,

(b) determinarea oricror forme de depreciere, respectiv, fizica, funclionald sau externd ale actividui
subiect si

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

70.5 Costul de inlocuire este, de obicei, costul unui activ echivalent modern, cu o functionalitate
asemdndtoare si o wtilitate echivalents cu cea a activilui supus evaludrii, dar care are un design modemn si
este construit sau realizat folosind materiale si tehnici actuale, eficiente din punct de vedere al costurilor,

Metoda costului de reconstruire

70.6 Costul de reconstruire este adecvat in urmatoarele situaii:
(a) costul unui activ echivalent modern este mai mare decét costul credrii unei replici & getivilui subiect
5au
(b) utilitatea oferitd de activul subiect ar putea fi furnizatd mai degrabi de o replicd a activulul decét de un
activ echivalent moderm.,

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 urmiireste sa
creeze O copie exactd a activului subiect,
(b) determinarea oriciror forme de depreciere, respectiv, fizicd, functionald sau externd ale activufui
subiect i
(c) sciiderea deprecierii totale din costul total pentru a obtine
valoarea activilul subiect,

Metoda insumirii
70.8 Metoda insumirii, cunoscutd si sub numele de metoda activelor este, de reguld, utilizati
pentru societdti de investitii sau alte tipuri de active sau entitifi a ciror valoare este determinati in primul
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rind in functie de vafoarea portofoliilor pe care le defin.
70.9 Etapele principale ale metodei fnsumdrii sunt:
(a) estimarea valorii fiecdrui activ component care face parte din activul subiect, utilizdnd abordan 5i
metode de evaluare adecvate §i
(b) insumarea valorilor activelor componente pentru a obtine valoarea actividui subiect.

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 pot si difere in funcie de tipul activului $i ar trebui 3 includd costurile
directe i indirecte care ar fi necesare pentru a inlocui/reconstrui activad la data evaludirii. 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, autorizatii, proiect arhitectural, asisten)d juridici ete.),
. alte onorarii (comisioans ete.),
. costuri de regie,
. impozite,
. costuri de finanfare (de exemplu, dobinda aferentd creditului) sl

8. marja profitului/profitul antreprenorial care revine celui care creeazi acti

profitul investitorului}).

70.12 Un activ dobindit de la o tertd parte se presupune cd ar reflecta costul aferent credrii
aetivalui, precum si o formd a marjei profitului care sa asigure recuperarca investifiei. Astfel, potrivit
tipurilor valorii care presupun o tranzaclie ipoteticd, poate fi adecvat ca pentru anumite costuri 33 se
includa o marja ipotetici a profitului asupra anumitor costuri, marja care poate fi exprimatd ca un profit
jintd, fie ca o suma forfetard, fie ca un procentaj din cost sau din valoare. Totusi, dacd costurile de
finantare sunt incluse, acestea pot deja si reflecte rata rentabilitdtii capitalului utilizat, cerutd de
participantii de pe piata, prin urmare, evaluatorii ar trebui si manifeste prudentd atunci cind includ si
costurile de finanjare §i marja de profit.

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

70.14 Costurile curente suportate pentru a crea activul subiect (sau un activ de referintd
comparabil) por fi disponibile si pot reprezenta o indicatie relevantd asupra costului activilui. Totugi, pot
fi necesare ajustari pentru a reflecta urmatoarele:

(a) fluctuatiile de cost intre data la care a fost suportat costul 5i data evaludrii i

(b) orice cost atipic sau suplimentar, sau economii de costuri, care sunt reflectate in informatiile cu privire
la costuri, dar care nu ar surveni in crearea unui activ echivalent.

B0. Deprecierea

80.1 In contextul abordrii prin cost, deprecierea” se referd la ajustarile aplicate costului estimat
pentru a crea un getiv echivalent ca utilitate, ajustiri care reflectd influenta asupra valorii a oricdrei forme
de depreciere care afecteazd activul subiect. Sensul termenului este diferit de sensul Tn care este utilizat in
raportarea financiara sau in legislatia fiscala, unde se referd, de reguld, la o metodd de amortizare
sistematicd, in timp, a cheltuielilor de capital.

80.2 In mod uzual, ajustarile pentru depreciere se aplicd pentru urmdtoarele tipuri de depreciere,
care pot fi la rindul lor impérfite in mai multe subcategorii cind se aplica ajustarile:

(a) Deprecierea fizicd: Orice pierdere a utilitifii din cauza deterioriirii fizice a activului sau a
componentelor sale, ca urmare a vechimii sau a utilizarii sale.

e = e

vul {de exemplu,
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{b) Deprecierea functionald: Orice pierdere a utilitifii rezultatd din lipsa de eficientd a activadui subiect in
comparatie cu inlocuitorul siu, cum ar i proiectul, specificatiile sau tehnologia invechite.

(c) Deprecierea externd sau economicd: Orice pierdere a utilititii cauzatd de factori economici sau de
localizare, independenti de activ. Acest tip de depreciere poate fi temporard sau permanentd

80.3 Pentru depreciere ar trebui luate in considerare duratele de viata fizica si economica ale
activului:

(a) durata de viata fizicd reprezintd pericada de timp in care activil ar putea fi folosit inainte s3 fie scos
din uz sau dupd repararea sa eficientd din punct de vedere economic, lufind in considerare

lucririle de mentenanti periodice, insd nu si lucririle de renovare sau recomstruire,

(b) durata de viajd economica reprezinti timpul estimat in care, prin utilizarea sa curenta, activa! ar putea
genera venituri financiare sau ar putea fumiza beneficii nefinanciare. Durata de viati economici va fi
influentata de gradul de depreciere functionala sau economici la care este expus activul.

80.4 Cu exceptia anumitor tipuri de depreciere economici sau externd, cea mai mare parte a
tipurilor de depreciere sunt cuantificate prin comparatia intre activul subiect si activul ipotetic
pe care se bazeazd estimarea costului de inlocuire sau reconstruire. Cu toate acestea, atunci cind sunt
disponibile date de piata referitoare la efectul deprecierii asupra valorii, ar trebui
luate in considerare astfel de date de piata.

80.5 Deprecierea fizici se poate cuantifica in doud moduri:

(a) deprecierea fizica recupcrabild, reprezentati de costul reparfrii/remedierii deprecierii actividui sau

(b) deprecierea fizica nerecuperabild, care ia in considerare vechimea, durata totali de viati preconizati si
durata de viald rimasd ale activului, unde ajustarea pentru deprecierea fizica este echivalentd pértii
consumate din durata totald de viatd preconizatd. Aceasta poare fi exprimata in orice mod rezonabil,
incluzind: durata de viafd preconizatii in ani, distanta parcursd, numdrul de unitati produse, numarul de
are de functionare ete.

8(1.6 Existd doud forme ale deprecierii functionale, care reflecta:

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

(b) cheltuielile de exploatare excedentare ale activului subiect, cauzate de imbunitatiri ale projectului sau
de capacitatea in exces, conducind la existenta unor active moderme echivalente, cu cheltuieli de
exploatare mai mici deciit cele ale acfividuisubiect.

80.7 Deprecierea economici poate sd apard atunci cind un anumit active sau toate activele
utilizate intr-o intreprindere sunt afectate de factori externi §i ar trebui dedusi dupd ce se scad deprecierea
fizicd 51 deprecierea functionald. Pentru proprietatea imobiliar, exemplele de depreciere economici
includ:

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

(b) supraoferta de pe piatd pentru acel activ,

{¢) o intrerupere sau pierdere in procurarea fortei de munca sau a materiilor prime sau

{d} activul este utilizat de o societate care nu-si poate permite si plateasca o chirie de piatd pentru active
$1 inca genereazd o ratd de piatd a rentabilitatii.

80.8 Numerarul sau echivalentele de numerar nu sunt supuse depreciedi si nu sunt ajustate.
Activele vandabile nu sunt ajustate sub nivelul valorii de piatd determinat prin utilizarea abordarii prin
piata.

Trebuie sa atragem atentia ca in cazul imobilului analizat , fiind domeniul public , fara

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

Procedura aplicata este:

Poosz Szaboles Istvan — evaluator outorizat |, Tel: 0723-282619, e-moil: novecomgraup@yaohoo.com




Raport de evaluare

1. Stabilirea tipului de cost adecvat , respective costul de inlocuire sau costul de reconstruire — in
cazul nostru cost de inlocuire

2. Estimarea costurilor directe si indirect ale cladirilor.

3. Estimarea profitului sau stimulentului dezvoltatorului

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

5. Estimarea deprecierii cumulate a fiecarei construcii. Deprecierea cumurmnulata 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/recontruire 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
ci 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.

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

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

2. meloda 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 unitati
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 se 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 5
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 Comeliu Schiopu, Editura [ROVAL 2014 -
costuri actualizate.
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3.2.1 Cladire statie de pompare

Calculele efective sunt in tabelele de mai jos:

Fisa nr. | 1 Pazitia pe planul de situatie : ik [ Data : 25.07.2023
Obiectiv Cladire statie de pompare Data PIF 1978
amplasata in Carei, jud 5atu Mare Data renovare 1978
Descriere : Statie de pompare 5+P
Casa de pompe
Regim de inaltime P - parter H soclu Q
Arie desfaurata totala Ad 270
Arie construita Ac 135 H mediu parter 3.5
Arie utila total | ]
Arie construita etaj 0 H mediu etaj 0
Arie utila etaj 0 |
Arie construita mansarda 0 H mediu mansarda 0
Arie utila mansarda 0 [

Structura de rezistenta

Cadru de beton armat

Fundatie din beton armat

Compartimentari

| Caramida

Plansee Beton armat
Acoperis Sarpanta din lem cu tigla de beton
- din beton armat
Pardoseli

acoperit cu gresie si parchet in birou, vestiare si grupuri sociale

Finisaj exterior

Tencuiala obisnuita

Finisaj interior

Tencuit si zugravit.. In bai faianta si gresie,

tamplarie interioara din lemn

tamplaria exterioara din fier cu geam normal

Dotari Instalatii

instalatii electrice de iluminat

instalatii sanitare obisnuite

Stare tehnica

buna

Unitatea de referinta : 1 mp arie desfasurata

Obsarvatii
T ';'-"."-'. e AT g T AT T -'.1..;—__;_ R e ) T ey l"..-i'. P e R T L Bl A
R L i e A R e r E:ABORDAREPRINCOST

Caleul conform Catalog de costuri de recontructie - costuri de inlocuire - Cladiri cu structuri pe cadre,

Autor Corneliu Schiopu, Editura IROVAL 2014 - costuri actualizate
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CLADIRE P+1E, FARA SUBSOL, CU STRUCTURA PE CADRE DIN BETON ARMAT - Scd (mp)= 136
Cost unitar . Cored Cogt de nou
.o, Descriare subsishem Sirhol | LnMetede | Cantheta | ndexat (9) m:u?m d:g:;c;?ﬂ mnprﬁ 19
subsialem TEEUrE (lei'urmg (2 Y]
A ] C=AxE o E FeCxONE
1 nirastruciurd faca subsel ISCADREY1 m 135,00 g41.70 |1z71z50| 1000 10000 | 127.428.50
COST DENGU INFRASTRUCTURA FARA SuBsOL 127 123,60
1 Suprestruziurd pe cadra din belon armat | SECADRE-E1 e 135,00 132430 |178730,50| 1.000 10000 | 78.TEDED
2 nchideri permetrale ZPORMGT mp 135,00 52510 | 70.886,50 1,000 41,0000 T0,628,50
3 Sistom de comparfimentare COMPORD mp 135,00 14590 | 1969650 [ 1,000 10000 | 18.684,50
(COST DE NOU SUPRASTRUCTURA (P15 + INGHIC '.’ﬁﬁuﬂiiﬁméﬁ;; ' f269.3¢
1 Finla ] exlerior {4) FSIMP mw 135 1047 2| 141.37200( 1,000 1,000 141.372,00
3 Sinisal intorior FOBFS mp 135 1432.1| 28083350 1,000 1000 | 26083350
k] Fills g scard SCAMOZ bus 1 GBI 4| 683440 1,000 1,000 A.834,40
4 rvalisaraierasa INVTIG p 135 G47.7| BT.439.50 1,000 1,000 BT 438,30
§ nateatl electrice ELINGR m 135 307 4 4145300 1,000 1,000 41.499,00
ki staiali sanilare DUSLAWE  [buc ansamb 1 5954 8) 599490 1.000 1,000 5.984,90
i) hs1alalp| Incélzire a g
v STALATI FNCTIONALE

|An real de PIF= 19'.-’3 Sdc (mp) =|270,0
ok Denumire suebsistem Cast de nou (lei) Uz'-"i:'z'ﬂﬁ Mk r?rrasﬁ
crt (%) m (i)
1 Infrastructura 127.125,50 45% 608.921.23
2 Suprastructura 178.780,50 45% 8832928
3 Finisaj intarior si exterior 402.203,50 4% 144.793,98
4 Finisaj scard 6.534.40 A5% 3.758,92
5 Tnwelterl si tarase A7.439,50 56% 38 473,38
g Instalati electrice 41.495 00 25% 312425
7 nstalafi santare 5 GR4 50 25% 448865
8 Instalati de incalkzite 0,00 0% 0.0a
Total cost de nou cu 19% TVA (Lei) 849.873,30 g
Total cost de nou cu 183% TVA (Leimp) 3.147,68
Total cost de nou Fard TV A (Lei) 714.179,24
Tatal cost de nou fard TVA (Lelimg) 2.538,45

Prin urmare se poate concluziona ca valoarea justa a cladirii statie de pompare analizat prin
Abordarea prin cost este de 328.478,74 lei fara TVA

AE
i |
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5.2.2. Rezervor de apa ( PIF 1978 )

Calculele efective sunt in tabelele de mai jos:

5. Rezervoare de apa sicasd pompe

Unitate de | o ?;j;:;“ﬁ‘:\r Cost total _c:?rﬂeifﬁe wczfge Cost de rou
M. T mrésura (UM {lefy tdlstan;c’t ::I& e o =]
oot ransport i
A B C C=BxC 1.:113 1,;31] G=CExF
Rezervoare de apa gl casd pompe
1 REZAPASIS00 bue. 4 514.360,7 | 3.251.731,0 1,000 1,000 3.291.731,0
2 buc. 0.0 0,000 0,000 0,0
3 Buc. 0,0 0,004 0,300 0.0
4 bue. 0.0 0,000 0,000 0.0
Cost tatal ] | 3.281.731,0
TOTAL COST DENGU CU TV A (LB) | | 3.291.731,0
TOTAL COST DENOU FARA TVA (LE) 2.766.160,5
An real de PIF= 1978 Sdec (mp) =|428.0
g_rt'_ E:::::;in Cost de nou (lei) m”ri;; icd oy ‘-.Fala;;:e; :1”355
1 Infrastructura 2.766.160,54 45% 1.521.388, 30
2 Suprastructur 0,00 45% 0,00
3 Finisaj interior 0,00 0,00
4 Finisaj scara 0,00 0,00
5 velitori gi ter 0,00 0,00
& Insfalatii ekt 0,00 0,00
T Instalatii sanitg 0,00 0,00
8 Instalatii de ing 0,00 0% 0,00
Total cost de nou cu 19% TVA (L 2.766.160,54 38t
Tatal cost de nou cu 19% TVA (L4 6.462,99
Total cost de nou 18ra TVA [Lei) 2,324.504,66
Total cost de nou férd TWA [Leifm 5.212,09

Prin urmare se poate concluziona ca valoarea justa a rezervorului de apa , pusa in functiune
in anul 1978 analizat prin Abordarea prin cost este de 1.278.477,56 lei fara TVA

8]
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5.2.3. Rezervor de apa ( PIF 1998 )

$M

Calculele efective sunt in tabelele de mai jos:

5. Rezervoara de apd 5i casa pom pe

Unitate l:?e Cartitate T:;:;:ti: Cast tatal c:?rﬂ;;ie I:E;T;:fi:is Cast ne.mu @
W Descriere | Sirbol construstie i {IeVUN) o ;s:;nta %% |manapers o i
Crt, part o
A c O=Bx{ < i G=CwExF
1,000 1,000
Rezervoare de apd i casa pompe
1 REZAPASIS00 buec, 9143697 |3.291.731,0 1,000 1,000 3.291.731,0
2 hue. o0 0,000 0,000 0,0
3 buc. 0.0 0,004 0,000 0,0
4 b, a0 0,000 0,000 0.0
Cost total 3.291.701.0
TOTAL COST DENOUCU TV A (LE) 3.291.731,0
TOTAL COST DENOU FARA TvA (L) 2.766.160,5
An real de PIF= 1888 Sdc (mp) =|428,0
Mo e Gostdenoutd | ™ | ns (o)
1 Infrastructura 2.766.160,54 25% 207462041
2 Suprastructur] 2,00 25% 0,00
3 Finigaj interior 0,00 0,00
4 Finigaj scara 0,00 0,00
5 Invelitari i ter 0,00 0,00
3 Instalatii electr 0,00 0,00
7 Instalatii sanit 0,00 0,00
3] Instalatii de ing 0,00 0% 0,00
Total cost de nou cu 19% TvA (L4 2.766.160,54
Total cost de now cu 19% TVA (L 5.462,95
Tatal cost de nou fard TVA {Lei) 2.324,6504,66
Total cost de nou fard TVA (Laiim 5.212,09

Prin urmare se poate concluziona ca valoarea justa a rezervorului de apa , pusa in functiune
in anul 1998 analizat prin Abordarea prin cost este de 1.743.378,49 lei fara TVA
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5.2.4. Cladire retele tehnologice ( PIF 1998 )

Fisa nr. | 4 Pozitia pe planul de situatie : 1 Data : 25.0?.2[}23:]
Oblectiv Cladire retele tehnologice Data PIF 1938
amplasata in Carei, jud 5atu Mare Data renovare 1938
Descriere : Cladire retele tehnologice 5+P
Cladire aproape dezafectata in intregime
Regim de inaltime ' P - parter H soclu 0
Arie desfaurata totala Ad 91 ]
Arie construita Ac 91 H mediu parter 30 |
Arie utila total [ |
Arie construita etaj 0 H mediu etaj 0
Arie utila etaj o _ |
Arie construita mansarda 0 H mediu mansarda 0
Arie utila mansarda 0 | |
Structura de rezistenta cacr c_ie b_ﬂun La -
Fundatie din beton armat
Compartimentari Caramida
Flansee Beton armat
Acoperis Terasa necirculabila
pardaseli din beton armat
Tencuiala obisnuita
Finisaj exterior |
Tencuit si zugravit ]
Finisaj interior tamplarie intericara din lemn
tamplaria exterioara din fier cu gearn narmal
. - instalatii electrice de iluminat
Dotari Instalatii = i
| instalatii n usunt =
Stare tehnica slaba
Observatii j
Al = B Arar e e N S e Ay ;._..._ = ot
Unitatea de referinta : 1 mp arie desfasurata
Caleul conform Catalog de costuri de recontructie - costurl de inlacuire - Cladiri rezidentiale,

Autor Corneliu Schiopu, Editura IRDVAL 2009 - costuri actualizate

L

Poosz Szabolcs Istvan — evaluator autorizat |, Tel: 0723-282619 , e-rail: novecomgroup@yahoo.com ekel




Raport de evaluare

TABEL PENTRU CALCULUL COSTULUI DE NOU AL UNEI CLADIRI REZIDENTIALE CU STRUCTURA DIN DDARIE PORTANTA

Scimpe 9 Scd (mp) = 91

Cast
Carecia
' unier Caslmtak ; 3 Costde nau g,
UM Canlitataa Indexat i) Coreche disnk man:lpgm flaly
{1alLING :
A B C=ied D E FulaDxE
163420 | 14BT1220 AR 1.(?:}% 14-&.?12 20

Coet
% B
Mr.er. Descriera Subsisbam -5|ﬂ:'lhl'.'ll el Gniaits i“:::;n cn;:;ml Camaya iz " m'::]r:zﬁ Eox ;:ilnuu i
subsistam (eiLin) @
A ] C=hf o E F=ColieE

1 FOBFS MP o 83z 17682150 1.000 1,0000 17542110

Z 0,00 1,000 1,0000 0,00
COST TOTAL ANISAJ PARTER 175.821,10

[ | mrme | we | 9 7795 | T0g4280 | 1000 | 10000 [ 7o.843.80
COSTTOTAL INVELITOARE | TERASA 70.843,60

_To'mL“pgam_- L3 2kt : / = TR T 00

|COSTIMPORCLUSIV A% TV = RIHTL : e e v | AT O
Cost Conechs
unitar Cosd lotal i st Coaslde nou g
| M ; o :
Mr. or. Descriem subsisham i'rfm: o Cantaimd | et g i) Gorecye distanti o man-;para {lei)
subsismm l:|II|H-|M}
2 E Ceadl o E F=CalnE
F Partar ELINGR WP &1 anrT.4 27.BT3 40 %,000 'l.UUUI:I 27 87340
(COST DE HOU INSTALATI ELECTRICE _2TATIAD
2 |Parmr | | [ | oo | 1,000 [ muun a.00
| | | oo | 1.000 1mno 000
i .. ¥ - = '. - B P R .:-- = ‘°'v;__ e r\'-_--hai o _r:-':\"t. - iz

IR T
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An real de PIF= 1938 Sdc (mp) =|91,0
G’:_ SDSS:;:;; Cost de nou (lei) Umi..f i ;::;c;ag :,
(%) {le])
1 Infrastructura 144.089,40 25% 108.067.05
2 Suprastructura 148.712,20 25% 111.534,15
3 Finisaj interior siex| 175.821,10 645 §3.29560
4 Finisaj scard 0,00 0% 0,00
5 Tvelitori 51 terase 70.843 B0 42% 41.147,29
i inztalatil efectrice 2787340 T1% 8.112,29
7 Instalati sanitare 0,00 100% 0,00
a8 Instalati de heilkzing 0,00 100% 0,00
Total cost de nou cu 19% TVA (Lei) 567.539,70 13:
Tetal cost de nou cu 19% TVA (Leimp) 6.236,70
Total cost de nou Fara TVA [Lel) 476.824,12
tTutar cost de nou fard TVA (Laimp) 5.029,60

Prin urmare se poate concluziona ca valoarea justa a cladirii retele tehnologice , pusa in
functiune in anul 1998 analizat prin Abordarea prin cost este de 279.123,00 lei fara TVA
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w

5.2.5. Cladire Post de transformatoare ( PIF 1978

Fisa nr. [ = Pozitia pe planul de situatie : 1 Data . 25.07.2023
Obieckiy Cladire retele tehnologice i Data PIF 1978 |
amplasata in Carei, jud 5atu Mare | Datarenovare 1978
Descriere : Cladira retele tehnologice S+P
Cladire aproape dezafectata in Intregime
Hegim de inaltime P - parter | | H soclu 0
Arie desfaurata totala Ad 52
Arle construita Ac 52 H mediu parter 3.0
Arie utila total |
Arie construita etaj 0 H mediu aetaj 0
Arie utila etaj 0 |
Arie construita mansarda o i H mediu mansarda o
Arie utila mansarda | 0 J ; |

Structura de rezistenta

Cadru de beton armat

Fundatie din beton armat

Compartimentari

Caramida

Flansee Beton armat
Acoperis Terasa necirculabila

. din betan armat
Pardoseli

Finisaj exterior

Tencuiala obisnuita

Finisaj interior

Tencuit si ZUgravit

tamplarie interioara din lemn

tamplaria exterioara din fier cu geam normal

Dotart Instalatii

instalatii electrice de ilurninat
instalatii n u sunt

Stare tehnica

slaha

Ohbservatii

Unitatea de referinta : 1 mp arie desfasurat

 EVL

a

Calcul conform Catalog de costuri de recontructie - costuri de inlocuire - Cladiri rezidentiale,

C

Autor Corneliu Schiopu, Editura IROVAL 2009 - costuri actualizate
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%

TABEL PENTRU CALCULUL COSTULUI DE NOU AL UNE! CLADIR! REZIDENTIALE CU STRUCTURA DIN ZIDARIE FORTANTA

Seimpl= 62 Scd {mp] = 52

Cost B
unltas | Costiois) b i
indeat | fley | SO0 FHENE ) manopers
SN el

A ] C=tofl ] E FeCalE
f 1 TODCARIOPFES MP 52 183420 | ada7840 1,000 1,000 B4.0TE 40
L L ; B i R R : i :

1 FEUBSPAR MP 52 158340 | Bz.338.80 1,000 1,000 82.336,80

- e A e ",'l‘_‘“ PR, s uﬁ;‘{',,em e

Castde now 4
fhai}

Simbol Cantilales

subsisbem

2 5 P W A

R Ry

| TOTAL MP {Sde) 52,00

e ’
unitar | Costtotal GECHE |t de nou i

Simbol SR Canttales

_ indesat fhai) Careclie distanid of manopard
subziziem

{ai /M) i
B Cendl D E FaCoE
1 FORFS NP 52 19321 | 100,469 20 1000 10000 | 100.468,20

z 000 1,000 1 000D 0,00
COST TOTAL AMISAJ PARTER 100.469,20

M. cr Descrisra sunsistem (lal)

s | | TERNE | MR 52 | 7736 | 4053920 #,000 10000 | 40.539.20
COST TOTAL INVELITOARE | TERASA 40.539.10

TOTAL MP [Sdc)

" 82,00
COSTIMP (INCLUSIV 24% TvA}) : 271,70

INSTALATIFUNGTIONALE

e I e AL R A T e W, PR R e Cedeye

e
1 Cast

Corecha
Simba! LLM. Cantigtaa 'llﬂﬂiﬂtf Castictal Coreeye distanid 4 Hianopa Coslde nou g
subalstam Indaxst g flel) {liely

[|ti|lUM] El
& a Cafoll o E FelaDaE
2 Paner ELINGR W 52 3074 | tsma4mp 1,000 15.984,80
COSTDENOUINSTALAMELEGTRICE | : _ | 1sme4pn
2 Partar | | | | 1,000 | 1.0000 0.00
COST DE NOU IRSTALATI SANITARE : P M L RSO TS T i e
F] [Parter [ | | e | 1,000 1,0000 0,00
COST DE NOU INSTALATRINGALZIRE : e 0 E o e 8 o T

AL o e R g Bt o

L _.1....1!:_1.. I.‘_1“_.1

Nr.cr. Descriers subsistemn
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An real de PIF= 1973 Sdc (mp) =|52,0
gt: SDS::E:; i Al Ltturfo]flzlc%‘i E::Lusaﬁr;
(%) (e}
1 Infragtructura 82.3238,80 4505 45,285 24
z Suprastructura 84.978,40 45% 48 738,12
3 Finisaj interior §i ex| 100.469,20 56% 44 206,45
4 Finisaj scard 0,00 0% 0,00
5 Tnvelitori gi terase 40.539,20 75% 10.134,80
G Instalatii electrice 15.984 80 7% 4, 785,44
7 nstalati saniare 0,00 100% 0,00
] Instalati de hodlzing 0,00 100%
Total cost de nou cu 19% TVA (Lei) 324.308,40
Total cost de nou cu 19% TVA (Leimp) 6.236,70
Total cost de nou fara TWA (Lel) 272.528,07
Total cost de nou f4rd TVA (Leifmp) 5.029,60

Prin urmare se poate concluziona ca valoarea justa a Cladirii post de transformare , pusa in
functiune in anul 1978 analizat prin Abordarea prin cost este de 127.025,25 lei
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6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

6.1. Analiza rezultatelor

Conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile paragrafele 100-106: Analiza rezultatelor
si concluzia asupra valorii:
100. In fundamentarea concluziei asupra valorii, in raportul de evaluare se va face referire la abordarea
sau aborddrile in evaluare aplicate, la datele de intrare utilizate si la argumentarea coneluziilor stabiljte,
101. Selectarea §i argumentarea abordirilor, metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate depinde de
calitatea, cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, precum 51 de raionamentul profesional al
evaluatorului, rafionament ce trebuie prezentat in raportul de evaluare. In anumite situatii este posibil ca
una sau doud abordiri sd nu fie relevante sau aplicabile, evaluatorul avind obligatia profesionali de a
prezenta in cadrul raportului de evaluare argumentele 5i rafionamentele care au stat la baza neaplicirii
acestora,
102. Rajionamentul profesional al evaluatorului se va concretiza in prezentarea argumentelor care
motiveazd importanta diferiti acordat rezultatelor obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare folosite,
respectiv in selectarea rezultatului obtinut prin aplicarea uneia dintre metodele de evaluare, rezultat pe
care evaluatorul il consideri ca fiind cel mai rezonabil.
103. Rationamentul profesional care sti la baza selectdrii rezultatului final si & stabilirii concluziei asupra
valorii trebuie sd aiba in vedere credibilitatea, relevania si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in
considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evalurii.
104. Nu este admisibild stabilirea valorii proprietdtii imobiliare prin aplicarea medici aritmetice sau a
mediei ponderate a doud sau mai multe valori objinute din aplicarea unor abordiri sau metode diferite de
evaluare.
105. Nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai cu caracter formal, in cazul in care poate fi
aplicatd doar o singuri abordare in evaluare, adecvati si bazata pe informatii de piati suficiente,
verifieate si credibile.
106. Diferenta de pand la 20% intre doud evaluari cu aceiasi termeni de referintd, precum 5i intre
rezultatul verificrii cu obiectiv extins si rezultatul evaludrii din raportul de evaluare verificat, indiferent
de data la care rapoartele au fost intocmite, nu poate fi considerata a priori o nerespectare a standardelor
de evaluare. Fird o argumentare conform prezentului standard, nici o diferent mai mare de 20% nu poate
fi considerata o nerespectare a standardelor de evaluare.

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

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

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

Abordarea prin comparatia directa :
Teren : 603.527,02 lei

Abordarea prin cost :
Cladire statia de pompare : 328.478,74 lei
Rezervor (1978) : 1.278.477,56 lei

Poosz 5zaboles Istvan — evaluator autorizat |, Tel: 0723-282519, e-moil: novecom gmup@yehoo.mm_ﬂ




Hapart de evaluare

Rezervor (1998) : 1.743.378,49 lei
Cladire retele tehnologice :  279.123,00 lei
Rezervor (1998) : 1.743.378,49 lei

Cladire post Trasnformare : 12702525 lei

ta un curs de 4,9243 leifeuro,

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

Din punct de vedere al adecvarii abordarea prin piata este cea mai polrivita pentru acest tip de
proprietate, intrucat tendintele pe piata specifica este folosirea acestor tipuri de immobile ca lucuinta
unifamiliala , care se si tranzactioneaza, inchirierea lor pe piata specifica este nesemnificativa. Dovada
fiind si numarul mai mare al informatiilor privind oferte de vanzare comparativ cu cele privind de
inchiriere. Astfel abordarea prin venit nu este reprezentativ pentru acest tip de imobil. Abordarea prin
cost nu a fost aplicata pentru sustinerea valorii obtinute prin piata . Aceasta metoda e cu retinere dat
fiind faptul vechimii constructiei, carc 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 linand cont de numarul si marimea
ajustarilor aplicate precizia relativa asupra abordarilor ne indica de ascmenea 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 .

Abordarea prin comparatia directa :

Teren : 603.527,02 lei
Abordarea prin cost :

Cladire statia de pompare : 328.478,74 lei
Rezervor (1978 ) : 1.278.477,56 lei
Rezervor (1998) : 1.743.378,49 lei
Cladire retele tehnologice i 279.123,00 lei
Rezervor (1998) : 1.743.378,49 lei
Cladire post Trasnformare :  127.025.25 lei

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:
s Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si prevederile prezentului raport;
» Valoarea 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;
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e Valcarea de piata estimata include si TVA
*  Valoarea este subiectiva:
* [Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
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Anexa 1 - Acte de proprietate : extras CF

'f Oficlul de Cadastru &i Pubiicleate Imobillar SATU MARE
'p" Birau| de Cadsstru 5l Publicitate Imatiliard Carel
F A
r
S mime CARTE FUNCIARA NR. 114440
HEREE kO COPIE
Carta Funciar Nr. 114440 Carel
8]
A. Partea |. Dascrierea J'mgg@’
TEREN Intravilan Mr. topografic:288
Adresa: Loc. Carel, Str Constantin Mille, Jud, Satu Mare ~
Hr. INr cacestral Nr) .
Crt|  topografic | Suprafata® (mp) ¢y, A Dbsprvati / Referinte
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Anexa 2 : Plan de incadrare in zona :
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Anexa 4. Comparabile leren :

— e T T — —

Romdnla E ';.J' F"' LFC; %T

Uniunea Nationald a Notarilor Publicl

soclatate Profesionald Moterald nCHERESTESIU-HATVAN"
Licen(a de Runcitonare pr. T/13,01.2022

Sedlul: mun. Carei, str. Dolna, nr. T, Jud. Satu Mara
TellFax: +4-0261-B68-344
e-mall: cherestesiu@yshoo.com

8.C. NOVECOM 8.A., cu sediul social in mun. Carei, B-dul 25 Octombrie, nr.1, judetul
Satu Mare, fnregistrata la Registrul comertului sub nr. J30/183/23.04.1981, avand cod de
inregistrare fiscala RO2385493, reprezentata prin director executiv NAGHI VALENTIN,
CNP 1530202300013, domiciliat Tn mun. Carei, str.Cpt.Ziganescu, nr.1, ap.1, jud. Satu
Mare, identificandu-se prin cartea de identitate seria SM, nr. 584316, eliberat de SPCLEP
Carei la data de 03.02.2015, in baza Hotardrii nr. 1/12.07.2021 a Adundrii Generale
Extraordinare Actionarilor a Societatii NOVECOM S.A.:

In calitate de vanzator;

iar pe de alti parte;

S.C. PREG S.R.L., cu sediul social in mun. Carel, B-dul 25 Octombrie, nr. 83, jud. Satu
Mare, avénd codul unic de Tnregistrare (C.U.1.); 5736670 ¢l nr. de ordine Tn registrul
comerului (O.R.C.): J30/863/21.06.1993, reprezentats prin administratorul PREG TIBOR,
CHNP 1780422300027, domiciliat Tn run. Carsl, str. Vasile Lucaciu, nr. 28/A, jud. Satu Mare,
posesorul carlii de identitate seria §.M. nr. 576546, emis& de SPCLEP Carei la data de
10.11.2014, In baza Hotdrarii nr. 241/29.08.2022 a Adunirii Generale a Asocciatilor a
Societdtii 5.C. PREG 5.R.L.;

in calitata de cumpdrator;
in urméatoarele conditji.

. OBIECTUL CONTRACTULUI

Subsemnatul vanzator vand, jar cumpdréatorul cumparad prin semnarea prezentulul
intract intreg dreptul de proprietate asupra terenulyj intravilan, cu categoria de folosinta
rabil” in suprafafa totals de 9.500m?2, situat In mun. Carei, jud. Saty Mare, inscris in C.F.
- 103251 Carei, nr. cad. 103251, de sub B.8.1. Subsemnatul vanzator totodata mentionez
pe terenul descris mai sus se afl3 edificat 0 constructie sala de cazane cy o suprafati de
m? si un sopron deschis, cu o Suprafatd de 72m? respectiv statie transformator cu o
tere de 250kva; actualmente extratabulare, propristatea deplind cirora transmit
nparatorului Tmpreuna cu terenyl descris mai sus si contravaloarea cdrora sunt incluse
retul stabilit mai jos, generic denumit In continuare in cuprinsul prezentului act _imobilui”.
Sll.rbsemnatul vanzétor, declar cj imobilul ce face obiscty prezentului "act aste
Pnetatea mea, dobandit cy titly de cumpdarare 1n baza Contractului de vAnzare-

MNErara medaabif.
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: i, jud. Safu Mare |
Notarials ,Cherestesiu-Cherestesiu-Hatvani® cu sediul Tn mun. Carel, ju re,

nch. C.F. 21328/20.10.2017. g LS
Subsemnatul cumpdrétor §.C. PREG 8.R.L., declar ca am luat la cunogtin{d de existen;

dreptului de servitute de trecere cu piciorul si cu toate mijlnaoera‘de Itranspart asum.
parcelei cu nr. cad. 103252 Tn suprafatd de 2.886m?, in favoarea proprietarior de totdeaur?.
a pacelei cu nr. cad. 103251, intabulat de sub B.6., cuinch. c.f. 2498/28.02.2011, respacti
declar c& sunt de acord si solicit menfinerea acestuia In continuare. .

Subsemnatul cumparitor S.C. PREG S.R.L., declar ci am luat Ia cunostintd de existenta
dreptului de superficie pe o perioads de 30 de ani, Intabulat in favoarea societéfii EASTERN
DIES SERVICE SRL, CIF 28585860, de sub C.1.1., cu inch. of 28170/12.10.2020,
respectiv declar c& sunt de acord §i solicit mentinerea acestuia in continuare.

M. PRETUL

Pre{ul de vanzare-cumparare al imabilului s-a stabilit de comun acord al paArfiior la suma
de 65.000 € + TVA, adica $aizeci-gi-cinci-mii EURO + TVA, echivalent cu 321.449,50 RON
+ TVA,  adic) trei-suta-douizecI-@i-unu-rnfl-patm-sute-patruzeui-slanuui-ﬂﬂﬂ-
cincizecl-BAN] + TVA, operatiune cu taxare inversd conform notificarii ANAF nr 25601 din
data de 30.05.2017 operafiunea este supusd masurilor de simplificare TVA, in sensul c4,
aceastd vénzare reprezinti o operafiune pentru care se aplica taxarea inversd conform
art331 alin. 2 It.G din Codul Fiscal art292 alin.2 (itF, suma care s-a achitat de cétre
cumpdrator prin mai multe transe Tn felul urméator:

- suma de 15,000 € adica cincisprezece-mii-EURO, echivalent cu 74.170,50 RON,
adica qaptezucf-q!-pau'u-da-mI!-una-sutﬁ-qaptazanI-RDN-:fncizani-BAHl (calculat Ia
curs BNR din ziua plafii de 1€ = 4,9447 RON), s-a achitat de catre cumpérator fn dats de
01.02.2022 prin virament bancar &i 8-a virat In contul nr. RO1BWBAN2511000056500042
deschis pe numele vanzitoruluj 5.C. NOVECOM S.A la BANCA INTESA SANPAOLO
CAREI, conform facturii seria NOV nr. 9268 din data de 19.01.2022:

= suma de 15.000 €, adica cincisprezece-mli-EURO, echivalent cu 74,220 RON,
adica gaptaze::f-.?J'-pa!ru-du-mii-doui-sute-douizuci-ﬂﬂﬂ (calculat la curs BNR din ziya
ldfii de 1€ = 4,8480 RON), s-a achitat de ctre cumpérator In data de 22.03.2022 prin
irament bancar §i s-a virat Tn contul nr. RO18WBAN2511000056500042 deschis pe
tumele vanzatorului 5.C. NOVECOM S.A la BANCA INTESA SANPAOLO CAREI,
onform facturil seria NOV nr. 8311 din data de 28.02.2022

- Suma de 15.000 €, adics cincisprezece-mil-EURO. echivalent cu 74.199 RON,

dica gaptazanl-qi-patruuda-mii-una«suta-nuuize-:l'-gi-nnuﬁ-RDH (calculat la curs BNR
in ziua plafii de 1€ = 4 9468 RON}, s-a achitat de catre cumpérator in data de 03.05.2022
rin virament bancar si s-a virat In contul nr. ROTBWBAN2511000056500042 deschis pe
umele vanzatorului 5.C. NOVECOM S.A la BANCA [NTESA SANPAOLO CAREI
anform facturii seria NOV nr. 8385 din data de 31.03.2022;

= BUma de 20,000 € adics doudzeci-mll-EURD, echivalent cu 98.860, adica ]
nuhuni"gl'opt'm“‘ont-ﬂﬂfﬂ-ﬂﬂirnﬂ]_ﬂﬁll Pl b b — e
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nt bancar, din doua transe, Tn felul urmétor:

ciz;ni-?:p: d:_iﬁ-?nﬁ.ﬁnﬂ RON, adica noudzeci-gi-opt-mii-gapte-sute-cinci-RON-
ey Hor virat in contul nr. RO18WBAN2511000056500042 deschis pe
e vanzitorului S.C. NOVECOM S.A la BANCA INTESA SANPAOLO CAREI
conform facturii seria NOV nr. 9484 din data de 31.05.2022;
 suma de 154,50 RON, adicé una-suti-cincizeci-gi-patru-RON-cincizeci-

BANI, s-a virat in contul nr. RO18BWBAN2611000056500042 deschis pe numele
vanzatorului S.C. NOVECOM S.A la BANCA INTESA SANPAOLO CAREI, conform
facturii seria NOV nr. 9613 din data de 23.09.2022.

Subsemnatul vAnzitor, declar c& am incasat pretul in Tniregime in modalitatea
mentionatd mai sus, cumpérétorul indeplinindu-gi obligatia de platd a prefului, astfel
subsemnatul vanzator nemaiavand nicio pretentie de nicio natura cu privire la plata prefului.

Parile declard c preful convenit este sincer §i serios si c& notarul public le-a adus la
cuncstinta dispozitiile art. 1660 Cod civil cu privire la prejul fictiv si preful derizoriu.

Pariile declard ca au luat la cunostinta continutul Dispozitilor art.6. din Ordonania
Guvernului nr. 12/1998 si al art. 12. din Legea 87/1994 Tn sensul ca este nul actul juridic,
daci preful declarat nu este real, respectiv se pedepsesc penal perscanele, care fac orice
operatii cu scopul de a sustrage de la plata taxelor datorate Statului.

V. PREDAREA POSESIEI
Partile convin ca dreptul de proprietate asupra imobilului se transmite de drept

cumpératorului azi. data autentificérii prezentului contract, iar predarea imobilului constand
in punerea lui la dispozifia cumpératorului, impreund cu tot ceea ce este necesar pentru
exercitarea liberd si neingradita a posesiei va opera azi, data semnéri prezentului act.
Cheltuielile datorate folosintei i detinerii proprietstii imobilului ce face obiectul prezentului
contract, inclusiv taxe §i impozite, vor fi achitate la zi de subsemnatul vanzator pana inclusiv
1n ziua predaril.

Subsemnatul cumparator, declar c& am cunogtinta de situatia de drept si de fapt al
imobilului cumparat, infelegénd a-1 dobandi pe riscul meu, respectiv am verificat starea

acestuia, care corespunde destinatiei sale,

V. GARANTII $| DECLARATII
Subsemnatul vanzétor, declar ca imaobilul mai sus descris ce reprezintd obiectul

prezentului act este proprietatea mea, nu am vandut, donat sau Tnstréinat sub nicio farma
imobilul mai sus aritat, cd acestanu a fost scos din circuitul clvil in baza yreunui act normativ,
nu a trecut Tn patrimoniul statului sau al unei persoanse fizice sau juridice Tn niciun mod, nu
esta inchiriat, arendat §i nici nu am promis inchirierea sau constituirea vreunul drept asupra

acestuia, nu face obiectul vreunui litigiu sau al vreunei cereri formulate Tn temeiul Legli
- ' <. = £nmb ~due na annrt Ia capitalul soclal al
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nefiind grevat de sarcini, cu excepfia dreptului de superficie pe o permadf - :!Elr:e an
Intabulat fn favoares societati EASTERN DIES SERVICE SRL, de sub {.‘:1‘ 3 Iﬂ:’:‘."'ﬁ‘ :n#l;le
in continuare valabil, Totodats il garantez pe susnumitul cumpdarator de "-""_""'? eviciuna utaﬁ
$au parfial, conform prevederilor art, 1695 Cod civil, precum si de viciile ascunse als,
bunului, conform prevederilor art. 1707 Cod civil,

Subsemnatul vanzstor, deciar & nu am datoril neachitate fafd de Statul Romén, e
areveze acest imobil, dupa cum rezulta din Extrasul de carte funciard pentru autentificare
nr. 33021 din data de 22,09 2027 eliberat de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars
Satu Mare - Biroyl ge Cadastru gi Pubiicitate Imobiiiara Carei, imobilul nu este afectat de
iciun fel de pretentii actuale say iminente ale tertilor, nu existd nici o procedurd de
EXecutare sility sau vrep alia Procedurd legald declansats in legatura cu proprietatea,
Posesia sau folosinga imobilului, alt3 procedurs administrativa In legéturd cu acest imobil gi
U este sechestrat, iar subsemnatul sunt ¢y plata taxelor gi impozitelor achitate Ia zi astfel
dups cum rezujta din Certificatyl de atestare fiscald nr. 38182 din data de 14.00.2022
eliberat de Primaria mun, Carei - Directia ds Impozite si Taxe Locale.

Subsemnaty| venzétor, declar o3 imobilul mai sus descris, ohisct al prezentulvi contract
de vanzg re-cumpdirare, nu este clasat ca monument istoric si nu se afi3 In zona de profectie
8 unui menument istoric sifzau sit arheologic, astiel cum sunt definits acestaa prin Legea nr.
42212001, nu ge Suprapune cu terenuri afectate de clmitire, opera comemorativs de rizhoi,
nu este traversat de refele de curent electric, gaze say Petrol, astfel In vedereg Tnstrdinarii
cafre cumpdrator, nu este cerutd nicio procedurd de licitatie si niclo procedurs administrativa
$i nu este necesars nicig autorizatie say aprobare,

Subsemnatyl cumpdérator, declar cd am luat la cun ogtintd de prevederila legale in vigoare
privind declararea dobandirii proprietati i ma oblig ca In termen da 30 de zile de | data
autentificiri s4 depun un exemplar din prezentul contract g Priméaria competents,

Vi. CLAUZA DE INTABULARE

Subsemnatul vanzitor 8.C. NOVECOM S.A., declar in mod ©Xpres cd sunt de acord ¢y
radierea dreptulul de Propristate asupra imobilylyi mai sus descris, concomitent oy
intabularea Tn cartea funciars a dreptului de proprietate asupra imebilului mal sys descrig
Pe numele si In favoarea cumparatorului S.C. PREG S.R.L., cu titiyl g2 cumparare §i bun
propriu,

Subsemnatul cumpérator S.C. PREG S.R.L., solicit Intabularea 1 Cartea funclarg a
dreptului de proprietate asupra imabilului mai sus descris, astfl cumpdrat, pe numela siln
favoarea mea, cu titlul de cumpdrare i bun propriu,

Parfile ay luat la cunogtingd & drepturile dobandite prin prezentul act vor f Suplse
Publicitatii imobiliare — un dupflicat din contract fiind trimis la cartea funciard din oficiy da
cétre notary public instrumentatar - Tn conformitate gy prevederils din Legea nr. 7/1508,

-

¥
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, au luat y
1@ cunostintd de actele ce au stat la baza incheierii

B Dr::::,:l :; c:::af;nma.r 3 PEntru autanﬂfft_:ara nr. 33021 din data de
-adastru si Publicitate Imobiliars Carei cm :‘I o e S Wi el oo
4.09.2022 eliberat de AR c elrt IG.ETIJ] l.:fe atestars :?isaglﬂ nr. 38182 din data de
obandire, edtrasul da oot i dwad- EIII‘E| - Directia de Impozite 5i Taxs Locale, actele de
dunarii Generale e e E.' vlralmente!ur tfrancftre. Hotararea nr. 1/12.07.2021 a
41129.09.2022 & it ctmnanlnrla_SDcnetatn NOVECOM 3.A., Hotdrdraa nr.

: enerale a Asociatilor a Societdii 8.C. PREG S.R.L., actele
rmelor i acte de identitate ale parilor.

Subsemnatele pari contractante, declarim cd avem cunostints de confinutul
ccumentelor enumerate in paragraful anterior.

Toate cheltuielile privind perfectarea prezentulul contract au fost suportate de catre
umpératar,

Subsemnatele pari, declarim ca am luat la cunostintd faptul ¢ notarul public
1strumentator al actului este operator de date cu caracter personal si consimtim la
relucrarea datelor noastre cu caracter personal de citre notarul public, precum sl la _
rhivarea acestora in conditiile impuse de activitatea notariala si regimul general al arhivarii
ctelor notariale. Totodats, consimtim la prelucrarea datelor cu caracter personal, in limitele
ecesare Indeplinifi de citre notarul public a obligatilor sale legale profesionale, cu
sgspectarea Regulamentului nr.679/2016 privind protectia persoanelor fizice Tn ceea ce
riveste prelucrarea datelor cu caracter personal,

Subsemnatele parli contractante, declardm ca Tnaintea semnarii actului am citit parsonal
Jprinsul acestuia, notarul public ne-a explicat coninutul si consecintele care decurg din &,
anstatdm ¢4 el corespunde vointei noastre si a tuturor conditiilor stabilite de noi, drept care
:mném mai jos.

Tehnoredactat gi autentificat la Socletatea Profesionald Notariala ,Cherestegiu-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.I. Carei s 4 exemplare
iberate parilor azi, data autentificarii prezentului inscris.

Vanzétor; Cumpdritor:
S5.C. NOVECOM S.A. 5.C. PREG S.R.L.
reprezentatd prin directorul reprezentatd prin administratorul
5.5. NAGHI VALENTIN 5.5. PREG TIBOR.

Poosz Szaboles Istvan — evoluator autorizat |, Tel: 0723-282612 , e-mail: novecomgroup@yahoo.com




Raport de evaluarc

Romania
Uniunea Nationald a Notarior Fublicl

Socletate Profeslonald Notariali ,CHERESTESIU-HATVANI®

Licenta de functionars nr. 7/03.01.2022
Sediul: mun. Carel, str. Doina, nr. 7, Jud. Satu Mare

TolFax: +4-0281-858-344
e-mall; cherestealu@yahoo.com

iNCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR: 7874

Anul: 2022, luna: septembrle, zlua: 29.

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

srezentat:
. : i »inE ~ i T i

Poosz 5zabolcs istvan - evalugtor gutorizat , Tel: 0723-282619, e-mail: novecomgroup @yahoo. mm—m
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Poosz Szaboles Istvan — evaluator putorizat |, Tel: 0723-282619, e-moil: novecomgroup@yahoo.com
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Poosz Szabolcs Istvan — evaluator autorizat |, Tel: 0723-282618 , e-mail: novecomgroup@yah rm.mm—m







Catre: UAT Municipiul Carei '_ ;N IZA | |

RE : Raport de evaluare proprietate publica Statia de pompare/gospadarire de apa situat in Jud.
Satu Mare, Municipiul Carei str. Constantin Mille, CF nr 114440

Data: 25.07.2023

Contract de prestari servicii : Nr. 6/ 24.07.2023
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 Carei .

Pentru intocmirea prezentului raport, ce se axeaza pe standardele actuale de piata, am avut 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 fi incorecta sau incompleta, acuratetea 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 evaluarca 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 intocmini 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 parial,
fara acordul prealabil al semnatarului prezentel scrisor,

In plus, certific ca Evaluatorul nu are niciun interes direct cu privire la imaobilul care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nicio influenta legata de partile implicate, asadar, avand aptitudinea de a
oferi consultanta in mod deliberat.

Poosr Szabolcs istvan = evaluator autorizat | Tel: 0723-2826109 , e-mail: novecomgroug @yahog.com
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UNITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA
A MUNICIPIULUI CAREI
SERVICIU PA.D.PPA

MR, 08| 0¥ B Jos2

Raport
privind majorarea valorilor de inventar a mijloacelor fixe apartinind patrimoniuluj UAT

Municipiul Carei — Statia de pompare/Gospodirire de api

in conformitate cu;

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

- O.MF. nr.3471/2008 pentru aprobarea Normelor metodologice privind reevaluarea si
amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice, care
precizeazi, citim: ., fncepa”nd cu data de 1 fanuarie 2008, activele fixe corporale de
natura constructiilor si terenurilor aflate in patrimoniul institufiilor publice vor fi
reevaluate cel putin o data la 3 ani de o comisie numitd de conducdtorul institutiei
publice sau de evaluatori autorizafi conform reglementdrilor legale in vigoare,
rezultatele reevaludrii urmdnd a fi inregistrate in contabilitate pand la finele anului in
care s-a efectual reevaluarea”.

S-a efectuat reevaluarea patrimoniului unitatii — wotatia de pompare/Gospodirire
de apa” din domeniul public prin Raportul de evaluare nr.6/25.07.2023 inregistrat la Primiria
Carei cu nr.15571/31.07.2023, de citre evaluator autorizat Poosz Szabolcs Istvan, membru
titular ANEVAR, autorizafia nr.19353. Conform acestui Raport de evaluare, se majoreazi
valoarea de inventar a mijloacelor fixe apartinind Stafiei de pompare/Gospodirie de apa din
patrimoniul UAT Municipiul Carei domeniul public cu valoarea de +5.008.359,46 RON dupi
cum urmeaza:

- Teren aferent Statia de pompare — Val.initiala 0,00 RON — Val reevaluati 603.527,02 RON
- Cladire Statia de pompare — Val.initiali 53.544,00 RON — Val.reevaluati 328.478,74 RON
- Rezervor — Val.initiala 36.807,30 RON — Val.reevaluata 1.278.477,56 RON

- Rezervor — Val.inifial 64.654,27 RON — Val.reevaluati 1.743.378,49 RON

- Cladire retele tehnologice — Val.initiala 262.436,46 RON — Val.reevaluata 279.123,00 RON
- Rezervor — Val.initiala 632.010,67 RON — Val.reevaluats 1.743.378,49 RON

- Post transformatoare — Val.initiala 45.576,39 RON — Val.reevaluati 127.025,25 RON

Propunem Consiliului Local al Municipiului Carei spre analizd si dezbatere
oportunitatea de a lua act asupra noilor valori rezultate conform Raportului de evaluare
nr.6/25.07.2023 (Anexa nr.1) atasat si posibilitatea de inregistrare a noilor valori in evidentele
tehnico operative conform Anexei nr 2.

Anexdm Raportul de evaluare nr.6/25.07.2023 (Anexa nr.1) a bunurilor care apartin
domeniul public al Municipiului Carei si Anexa nr.2.

intocmit Sef Serviciu Delegat
PADPPA.
Péter Had: lIoan Adrian Og
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