ROMANIA
JUDETUL SATU MARE
CONSILIUL LOCAL al
MUNICIPIULUT CAREI

HOTARAREA Nr 139 / 23.052022

privind aprobarea majoririi valorilor de inventar a mijloacelor fixe, Alei si
spatii verzi, aparfinind patrimoniului Municipiului Carei — domeniul public

Consiliul local al Municipiului Carei judejul Satu Mare, intrunit in sedinia ordinard, la
data de 23.05.2022,

Viizdnd ;

Referatul de aprobare nr. 10137/19.05.2022 inifiat de Primarul Municipiului Carei prin care
propune aprobarea majordrii valorilor de inventar a mijloacelor fixe, Alei 5i spatii verzi, aparfinind
patrimoniulul Municipivlui Carei — domeniul public,

Aviind in vedere ;

Raportul de specialitate nr. 10139/19,05.2022 al Serviciului Patrimoniu Administrarea
Domeniului Public, Privat si Agricol.

Raportul de evaluare nr 7820/20.04.2022 & bunurilor imobile — Alei si spatii versi, din
patrimoniul Municipiului Carei, jud. Sat Mare - domeniul public.

Referatele comisiilor de specialitate, precum si disculiile purtate in cadrul sedingei.

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

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

In temeiul an.129 alin.2 lit.c, art. 139 alind litg din QUG nr 5772019 privind Codul
administrativ,

HOTARASTE:

Art.l. Se aprobd valosile cuprinse in Raportul de evaluare nr 7820020.04.2022 a bunurilor
imobile — Alei s spatii verzi, din patrimoniul Municipiului Carei, jud. Sam Mare -
domeniul public, conform Anexei | care face parte integranid din prezenta hotarire.

Freeents holledre a fost adopiatd co respectares prevederiior are 130 ale 001G s 572010 privind Codul Ad msinistrutiy
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Art.2,

Art3,

Artd,

ArtS,

Se aprobd inregistrarca noilor valori cuprinse in evidentele tehnico-operative ale UA.T.
Municipiul Carei, conform Anexei nr 2, care face pante integrantia din prezenta hotirire,

Primarul Municipiului Carei, prin aparatul de specialitatc va asigura ducerea la indeplinire
a prezenici hotirdri.

Prezenta hotidrire se comunicd :

Primarului Municipiului Carei

Serviciului Patrimoniu Administrarea Domeniului Public, Privat si Agricol
Serviciulw Contabilitate Buget

Institutiei Prefectului judeului Satu Mare

Prezenta hotirire se aduce la cunostingd publicd prin afisare pe site-ul Primdriei
Municipiului Carei.

Confrasemnenzi
Presedinge de = d-inﬂ Secretar General al Municipiului Carel

Ujlaki Gﬁ}io m cj. Adela-Crina OPRITOIU

Coren, 1108 2022
Red Daci. AU OUER,
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RAPORT DE EVALUARE

BUNURI IMOBILE- TEREN ALEI SI SPATII VERZI DIN PATRIMONTUL
DOMENIULUI PUBLIC AL MUNICIPIULUI CAREL jud. SATU-MARE

Hio I

e al

LUCRARE EFECUATA CONFORM ACHIZITIEI SEAP - DA29907520

SOLICITANT - BENEFICIAR- DESTINATAR:
UA.T. MUNICIPIUL CAREI

Datele, informaliile §i confinutul prezentului rapert fiind confidenjiale, nu vor
putea fi copiate in parte sau in totalitate $i nu vor fi transmise unor ter{i fird
acordul seris i prealabil al evaluatorului si al destinatarufui

EXECUTANT

EC FOGAS EMILIAN HORATIL?
Membru titilar ANEVAR

LEG: 126009

- APRILIE 2022 -




Obiectul evaludri]

Il reprezinta proprictifile imobiliare alel si spatii verzi din patrimoniul domeniului public
al municipiului CAREL- (conform listei)

1. SINTEZA EVALUARI

Nr. Nr. Evaluare/
crt | Inventar Denumire teren Adresa Nr.CF Valoare Reevaluare | Domeniul
Aled 5 spatii werzi MW MY |
1 1833 | 4148mp 111218 329.042.00 | Reevaluare | Public
Alei si spatii verzi MV MY 1 |
2 1834 | 4990mp 111214 395.834,00 | Reevaluare | Public
Alei 51 spatil verzh MY MV | |
3 1835 | 4523mp 111216 358.789,00 | Reevaluare | Public
Ali 51 spatil verzi MY MV |
4 1836 | 4808m 111204 381.397.00 | Reevaluare | Public
Almi 51 spati verzi MV W I
5 1837 | 3846mp 111220 305.085,00 | Reevaluare | Public
Al 5 spatii verzi MW Ml
& 15838 | 3845mp 111228 305.006,00 | Reevaluare | Public
Ales 51 spatil verzi MV MV
7 1839 | 523mp - 111212 48.808 00 | Reevaluare | Public
Alel gl spath varzi MV .
] 1841 | 3642mp 111203 288.903 00 | Resvaluare | Public
Alei sl spatd verzi MV vl
g 1842 | 6384mp 111208 477.371,00 | Reevaluare | Public
Alei si spats verzl MY WV I
10 1843 | 877mp_ 111213 81.84500 | Reevaluare | Public
Alei sl spaty verzl My Wy il
11 1844 | 1391mp 111202 129.814.00 | Reevaluare | Public
Mlai 51 spatil verzl My M Il
12 1845 | 3814mp & 111205 302.547,00 | Reevaluare | Public
Aes = spatd verzi MV MV I
13 1846 | 1188mp | 111231 110,862 00 | Reavaluare | Public
Alei sl spati verzi MV '=:I.|'I1ufll
14 1847 [ 1804mp | 111203 142.207,00 | Reevaluare | Public
Aled sl spats verzi MY | MV Il
15 1848 | 2628mp ' 111227 208.546,00 | Reevaluare | Public
Alel 5i spatii verzi 2796 B-dul 25
16 mp Octombrie | 113377 Evaluara Public
Alei si spatii varzi 4551 B-dul 25
17 mp Octombrie | 113332 Evaluare Public
Alei sl spatii verzi 3376 B-dul 25
18 mp Octombrie | 113338 Evaluare Public
Alei si spalii verzi 2462 B-dul 25
18 mp Octombrie | 113376 Ewvaluare Public
Alel sl spatii verzi TE3 B-dul 25
2 mp__ Octombrie | 113380 Evaluare Public




Alei si spatii verzi 2356 | Sir Elibera
21 g il 113373 Evaluare Public
Alei si spatil verzl 1495 Sir Elibera
22 mp rii 113367 Evaluare Public
Alei si spatil verzi 1067 | Sir Elibera
23 mp rii 113466 Evaluare Pubiic
Alsi si spatil verzi 4568 | Sir Elibera
24 mp ril 113368 Evaluare Public
Alei si spatil verzi 2710 | Sir.Elibera
25 mp rii 113364 Evaluare Pubiic
Alei si spatil verzi 1762 Str.Elibera
| 26 mp fil 113333 Evaluare Public
Alel =i spatii verzi 2673 Str Efibera
27 mg fil 113332 Evaluare Public
Alei si spatil verzi 1271 Str Elibera
| 28 mp ril 113362 Evaluare Public
Alai =i spatii verzi 1626 Str Elibera
29 mp rii 113369 Evaluare Public
Alei =l gpatii verzi 2060 Str lgnisul
| 30 mp ul 113366 Evaluare Public
Alel & spatii verzi 4183 | St Ignisul
a1 mp ui 113365 Evaluare Public
Alei =i gpatii verzi 960 Carnt.
32 mp | blici 113357 Evaluare Public
Alei &l spalii verzi 1857 | Carl Repu
33 mp blicii 113330 Evaluare Public
Str Pavel
Aldei sl spatil verzi 1413 Zaganesc
34 mp u 113374 Evaluare Public
Sir Pavel
Alei si spatii verzi 215 Zaganesc
35 mp u 113375 Evaluare Public
Sir Pavel
Adei 51 spatii verzi 778 Zaganesc
38 mp u 113372 Evaluare | Public
Sir Pavel
Alei si spatil varzi 1522 Zaganesc
ar mg u 113334 Evaluare Public
Alei si spatii verzi 4141
a8 mp MV | 111275 _Evaluare Public
Alei si spalil varzi 1213
39 mg MV I 103436 Evaluare Pubilic
TR
Epatii verzi Scuar 815 Decembri
40 mp e 1918 113417 Evaluare Public
Sir. 1
Decembri
41 Spatil verzi Scuar 35 mp | @ 1818 113418 Evaluare Public
Sir. 1
a2 Spatil verzi 533 mp Decembri 103431 Evaluare Public




e 1918
Sir, 1
Decembri

43 Spatii verzi 367 mp e 1918 103438 Evaluare Public
Sir. 1

Spafii verzi Scuar 925 Decembr

a4 mp e 1818 103430 Evaluare Public
Sir. 1
Decembri

45 Spatil verzi 2560 mp & 1818 103437 Evaluare Public
Str. 1
Decembri

45 Spatii verzi 360 mp a 1818 103432 Evaluara Public:
Sfr. 1
Decambri .

47 Spatii verzi 483 mp e 1918 103434 Evaluare | Public

Scopul evaluarii,
Prezentul Raport de Evaluare are ca scop estimarea valorii juste a proprietifii imobiliare, asa

cum este definitd in stondardului SEV 700

Valoaren justd este preful care ar fi primit pentrn @ vinde un activ san plitit pentru a
fransfera o datorie fntr-o tranzacic normold inire participanfii pe piafd la data evaludrii ®
Valearea justd este preful estimat pentru transferul wnui activ sau 3 unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunoglintd de cauzi si hotiriite, care reflectii interescle acelor parti.
Definifia i aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentatd in SEV 300 Evaludri
pentru raportarea financiard. ~ in vederea integistrarii in evidenta contabila a UAT
MUNICIPTUL CAREI -,

Pentru alte scopuri deciit cel de utilizare in situatii financiare, valogrea justd poate fi
diferita de valoarea de piagi. Valouren justd cere estimarea prefulul care este just pentru

ambele pir(i identificate, lufind in considerare avantajele san dezavantajele pe care fiecare
parte le va obfine din tranzactie

Descrierea proprietaiii

Conform inspectiei efectuate de evaluatori, in baza documentelor atasate ln Raport i
conform discutiilor purtate cu reprezentantul Primariei MUNICIPIULUI CAREI, obicctivul
raportului de evaluare este reprezentat de teren alei si spatii verzi din patrimonial demeniului
public al Municipiului Care:

Accesnl

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




dAsigurarea cu utifitari

Amplasamentele, respectiv strizile sunt dotate cu utilitan (energie electrica, apa, gaz, canal
pluvial),

* Abordares evaluarii proprietail este confiorm prevedesilor Standardelor
*SEV — 104 “Cadru general™ — Standardele de Evalure:

*EEY 100- "“Termenii de referints si evaluari®- Siandardele de Evaluare;
* SEV 102-“Implementarea™ Standardele de Evalusre:

* SEY 103-“Raportarea evaluarii™- Standardele de Evaluare;
*SEV 105 Abarddiri 5i metode de evaloare;

* SEY 23 - “Drepturi asupra proprietatii imobilisre™- Standardele de Evaluare:
* GME 630 Ghidul metodolopic de Evaluarea bunurilor imobie. si cadrul bega] conform leglslagied in

wigonre,
" STANDARIMELE DE EVALUAHE EDITLA 203

Cadrul legislative reprezentat de:

+ OGorS12M3 actualizsti-privind resvalusres s amortizares sctivelor fixe aflate inpatrimonial
imstitufiilor publice modificarile 3i completirile ulterbonre .

“+ HGaorlS532003-privind  reevaluares imobilizicilor corporale si stabilirea valorii de intrares
miflancelor flue.

= OrdinalMF3471/2008 - privindreevalusressctivelor fixe din patrimonkal institajiilor publice,

< ORDONANTA nr. 3 din 13 ismuaric 2005; ORDONANTA DE URGENTA or. 103 din 4 octombrie
207; LEGEA or, 79 din & aprilie 2008,

= Raportul a fost sirecturat dupd cum urmeaza:
= (1) Partea introductiv

(2) Premisele evaluarii -in care s¢ gasesc principalele elemente cu caracter specific care
delimiteara modul de abordare al evaluarii

* (3) Prezentarea datelor - in care sunt prezentate atit proprietatea imobiliard analizata cat 5i
informatii de pe piata imobiliara locald

* {4) Anabiza datelor - contine aplicarea metodelor de evaluare, rezultatele objinute,

reconcilierea rezultatelor §i sustinerca opiniei evaluatorului

{5} Anexe - confin clemente care sustin argumentele prezentate in rapar —
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Penirn teren: :
Valoaren asimilata stabiliti de comun acord de 26.75 euro/mp la corsul din raport la data de

15.03.2022 de —4.9487 leifeuro , aplicabll la terenul aferent fiecarel alel sau spatiu verde prin asimilares
valeril pe mp al suprafetelor din domeniul public aferent zonel D a municipiulul, valoare stabilita prin

abordarea de piata a acestor terenurl, anexa la prezentul raport.

Evaluator autorizat
Membru ritular ANEVAR!
ec. Fogas Emilian Horattu
LEG. 12609




Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor §i informatiilor detinute, certificam ci:

¥ afirmatiile prezentate §i sustinute in acest raport sunt adevarate §i corecte.

¥ analizele, opiniile gi concluziile prezentate sunt limitate pumai de ipotezele considerate §i
conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile §i concluziile mele personale,
fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

/ pu avemn nici un interes prezent sau de perspectivd in proprictatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influent legati de pirfile implicate.

v suma ce ne revine drept platd pentr realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu
declararea in raport & unei anumite valori (din cvaloare) sau interval de valori care sa
favorizeze clientul gi nu cste influentata de aparifia unui eveniment ulterior.

¢ analizele si opimiile noastre au fost bazate §i dezvoltate conform cennfelor  din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR

v evaluatorii au respectat codul deontologic al ANEVAR

¥ proprietatea a fost inspectati personal de catre evalugtor Fogas SERGIU 1ONEL, in
prezenta reprezentanmlui legal din Primariei Carei,

¥ in elaborarea prezentului raport nu s-2 primit asistentd semnificativii din partea nici
unei alte persoane in afara evaluatorii care semneazi mai jos.

Prezentul raport s& supune normelor ANEVAR.

La data elaborarii acestul raport, svaluatorul care se semneazh mai jos cslie membru
ANEVAR si a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald continud al ANEVAR 5
are competenta necesara intocmirii acestul raport.

Evaluatorii care semneazh prezentul raport de evaluare au incheiath asigurarea de raspundere
profesionals Ta ALLIANZ - TIRIAC ASIGURARI S.A.

| de evaluare cuprinde 15 pagini ( Fird anexe), la care se adauph anexele:
« ANEXANR.1-FISEDE CALCUL

Evaluator autorizal
Membru titular ANEVAR:

in



CUPRINS

1. SINTEZA EVALUARN
Certificare

2. PREMISELE EVALUARII

2.1. Obiectul evaluini. Drepurile de proprietate evaluate.
2.2. Scopul evalufirii. Instructiunile evaluari

2.3, Destinatar <i solscitant

2.4. Bazele evaludrii — Baza de evaluare. Tipul valorii estimate
2.5 Data evaludrii

2.6. Data inspectiei

2,7. Moneda raportului

2.8. Surscle de informatii

2.9, Responsabilitates fajd de terji

2,10, Clauza de nepublicare

2.11. Declaratie de conformitate

3. PREZENTAREA DATELOR
3.1. Identificarea proprietitii. Descrierea amplasamentului
3.2, Analiza piejei imohiliare — piaja specifici,

4. EVALUAREA PROPRIETATIH
4.1. Procedura de evaluare — etape-surse
4.1.1. Abordarea prin metoda comparanii pe piata a TERENULUI

5. REZULTATELE EVALUARIL OPINIA EVALUATORULUL
3.1. ANEXE: fise d¢ calcul, schite cadastrale, extrase de carte funciard



1. PREMISELE EVALUARI

2.1. Obiectul evaludrii. Drepiuri de proprictate evaluate

Obiectul evalugirii Il reprezintd proprietatile imobiliare striizi din putrimoniul domeniulyi
public al municipiului CAREL- {conform listei)

2.1, Scopul si instructiunile evaludrii:
Prezentul Raport de Evaluare are ca scop estimarea valorii juste a proprietifii imobiliare, asa
cum este definild in sfendardulvi SEV I00 2

Valoarea justd este preful care ar fi primit pentru o vinde un activ sau plitit pentra a transfera
o datorie infr-e franzacfie nonmald infre participantii pe piagd fa data evaludrii "

Valoarea justd este preful estimat pentro transfernl unui activ saw a unei datorii intre pirti
identificate, aflate in cunostingd de cauzi si hotiriite, care reflectd interesele acelor parfi.

Definitia §i aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentatd in SEV 300 Evaludri
pentru raportarea financiard, -,
in vederea inregistrarii in evidenta contabila a UAT MUNICIPIUL CARE] -

Pentru alte scopuri deciit cel de utilizare in situafli financiare, valoarea Justd poate fi

diferita de valoarea de piafd. Valoarea justdcere estimarca prefului care este just pentru
ambele pirti

identificate, luind in considerare avantajele saw dezavaniajele pe care fiecare parte le va
obfine din tranzactic

Conform definirilor si cerintelor:

< 0.G.nrR1/2003 actualizatd-privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate
inpatrimoniul mstitugiilor publice modificarile si completarile ulterioare.
% H.G.nr.1 553/ 2003-privind reevaluarea imobilizirilor corporale si stabilirea valorii de
intrarea mijloacelor fixe.
% OrdinulMF3471/2008 - privindreevaluareaactivelor fixe din patrimoenial mstitutiilor
publice.
< ORDONANTA nr. 3 din 13 januarie 2005; ORDONANTA DE URGENTA nr. 103 din 4
octombrie 2007 LEGEA nr. 79 din 8 aprilie 2008.
% STANDARDELE DE EVALUARE editia2020 SEV-10{0-Cadrul general, SEVID
Evaludri pentru raportares financiard- Evaluarea imobilizarilor corporale din sectorul public
% Evaluarea s-a efectuat cu respectarea normelor 51 a metodologiei de lucru recomandate
decatre ANEVAR (AsociajiaNationaliaEvaluatorilor din Roménia).
Abordirile folosite penfru obfinersa valoni juste au fost:
- Abordarea prin cost constructii
- Abordarea prin statistica la terenruri,



2.3. Destinatar si solicitant :

Destinatarul raportului de evaluare este UAT MUNICIPIUL CAREIL prin d-1 KOVACS

EUGEN- primaru]l MUNICIPIULUL
Solicitant este UAT MUNICIPIUL CAREL

Avind in vedere Statutul ANEVAR si codul deontologic al profesiunii de evaluator,

eviluatorul nu-§i asuma rispunderea deciit fatd de client si destinatar.

2.4. Bazele evaluarii
n cele ce urmeazd, sunt prezentate o serie de ipoteze si condifii limitative ce stau la baza
evaluarii. Opinia evaluatorilor este exprimati in concordanid cu aceste ipoteze si concluzii,
precum i cu celelalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmatoarele:
Ipatere:

v
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Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele fumnizste de catre
clicnt 5i au fost prezentate fard a se intreprinde verificiii sau investipatii suplimentare,
Dreptul de proprietate est considrat valabil si marketabil;

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

Mu a fost realizati nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor.
S¢ presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau
structurii care sa influenjeze valoarea. Evaluatorii nu-si asumd nici o responsabilitate
penfru asemened condilii sau pentru obfinerea studiifor necesare pentru a le descoperi;
Presupun ca nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitagilor de decontaminare
nu afecteard valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care i indice
prezenfa contaminanfilor sau a materialelor periculoase;

Situatia actuali a proprietafii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat Iz baza
selectiirii metodelor de cvalvare wtilizate $i @ modalitatilor de aplicare  acestora,
pentru ca valorile rezultate sa conducd la estimarez cea mai probabild a valorii
proprietafii in conditiile tipului valoni selectate;

Evaluatorii se considerd degrevafi de raspunderea existeniei unor vicii ascunse privind
obiectul evaluani, factorii de mediu etc., care ar putea influenia in vreun sens valoarea
proprietifis in cauzd, fapt pentru care evaluatorul nu poate da nici o garantie referitoare la
starea tehmicd sau economicl a acestora, ulterivara evaluarii.

Valoarea estimati este valabila la data evaluarii intrucit piata, condiiile de piad se pot
schimba, valoarca estimati poate fi incorectd sau necorespunzatoare Ja un alt moment:
S- presupus ca legislatia in vigoare se va mentine 5i nu au fost luate in calcul evertuale
modificari care pot sa apari in pericada urmatoare ;

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

Suprafejele mentionate au fost preluate din documentele puse fa dispozitie evaluatorului,
a§a cum sunt acestea anexate in copie la prezentul raport;

Evaluatorii au utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-au avut la dispozitie.

cu posibilitatea existentei §i a altor informatii de care evaluatorii ne aveau cunostingd la data
evaluarii;



{pateze speciale
== intrarea in posesia unei copii a acestui rapont nu implica dreptul de publicare a scestuia;
== evaluatorii, prin natura muncii lor, nu sunt obligagi sa ofere in continuare consultantd sau 55
depund mirturie in instanja relativ la imobilul supus evaluarii, in afara cazului in care s-au
incheial in prealabil astfel de intelegen;
=2 nici prezentul raport, nici parti ale sale (metodologia abordatd, identitatea evaluatorului 5.a.)
nu vor fi copiate, transmise, publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorilor:
== orice valon estimate in raport se aplicd intregil proprictiti si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport.
- S-au utilizat informatii din extrasele de carte funciara, anexe la acestea primite de la O.C.O.T
SRL CAREI —privind determinarea lungimii ficcarei strizi.
- la inspeciia in teren s-a pus la dispozifia evaluatorului dimensiunile privind I4gimile strizilor,
componentele tehnice ale trotuarelor, pistelor de biciclete si dimensiuni ale acestora de citre
reprezentantul Primirici domnul OSAN [0OAN ADRIAN SEF SERVICIU PATRIMONIU
DOMENIU PUBLIC §1 PRIVAT AL MUNICIPIULUI CAREL

- Penru terenuri s-a convenit alocares valorii de 26,75 euro/mp — reprezentind valoarea

asimilata a zonei D a municipiului determinata prin comparatia de piata.

Figele de caleul cuprind — elemente din cataloagele amintite, pe tipuri constructive de strizi, de
asemenea cuprind valoarea terenurilor alocate strizilor conform Extraselor de Carte Funciard

Baza de evaluare. Tipul 5i definifia valorii estimate
. VALOAREA DE VALOAREA JUSTA

" Frocedura parcursh in prezentul raport a avut drept scop estimarea vaborii ramase
de amortizal a dreptului de proprietate supus evaluiirii,

Definijla valorii juste: conform standardului SEV 100 are armifoarea formulare:
wValoarea justd este preful care ar fi primit pentri a vinde un activ sau plitlt pentry o
fransfera o datorie infr-o iranzacgie normald intre participanfii e piapd da date evaludrii. "

Aceastd defimitie inlocuiegte definijitle mai vechi care apar in diverse IFRS-uri, Trebuie avut
i vedere §i faptul ci accastd definifie diferd de aceea care apare in SEV- Cadrul general 5i care
este wiilizath. de obicel, in alte scopuri, decdt pentru raportare financiard. Aceastd definigie si
comentariul asociat din IFRS 13 indica in mod clar faptul ¢ valoarca justs, conform IFRS, este

un concept diferit de valoarca jusid, asa cum este aceasta definitd si comentatsi in SEV -Calrul
gemeral,

Comentariul din IFRS 13 5i In special referirile la participantii pe piatg, la o tranzactie normali,
tranzaclic ce are loc pe piafa principala sau pe cea mai avantajoasd piajd si pentry cea mai buni
utilizare a unui activ, aratd clar faptul ¢i valoarea justd, conform IFRS-urilor, este similard, in
general, cu conceptul de valoare de piafd, asa cum sceasta este definitd si comentatd in SEV —
Cadrul general, Astfel, pentru multe scopuri practice, valoarea de piatd, conform VS,
indeplineste cerinfa de evaluare a valorii juste, conform IFRS 13, supusi unor ipoteze specifice
cerule de cliire standardul de contabilitate, cum ar fi stipuliirile privind elementul de
inregistrare” sau ignorarea restriciiilor de vanzare.
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1.5. Dala evaluiirii

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul prefurilor corespunzitoare
lunii martie aprilie 2022, data la care s¢ considerd valabile ipotezele luate in considerare si

valorile estimate de citre evaluatori. Inspectia in teren a fost efectuatd in perivada 24.02.-08-
04.2022 Evaluarea a fost efectuati in perioada 10-18.04.2022

Data raportului de evaluare este 15.03.2022.,

2.6. Data inspectiei

Inspeciia proprietafii imobiliare a fost efectuald de ciire evaluator Fogas Emilian Horatiu si
Fogas Sergin lonel in perioada martie-aprilie 2022, identificarea realizéindu-se dupd
documentele puse Ia dispozilia evaluatorilor de clitre reprezentantii Primariei MUNICIPIULUI
CAREI 5i dupd reperele indicate prin reprezentanti, care poarta intreaga responsabilitate pentru
vendicitatea informatiilor pe care le-au furnizat- martie 2022,

Informagiile au fost culese in limitele legale permise si cunostingele evaluatorului, cu
posibilitates existentei si a altor informalii de care evaluatorii nu avea cunostingi la data
evaluari. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminfiri ale terenuluyi sau
amplasamentelor invecinate.

2.7. Moneda Raportului

Opinia finald a evaluirii este prezentatd in RON g in EUR. Deoarece metodele utilizate
conduc la exprimarea valorii finale in lei, pentru transpunerea in valutd, cursul de schimb wtilizat
este 49487 RON pentru 1 EUR.la data de 15.03.2022

Exprimarea in valutd a opinici finale o consider adecvatd doar atéta vreme cfit principalele
premize care au stat la baza evaludrii, nu suferd modificiri semnificative (mivelu] riscurilor
asociate unei investifii similare, cursul de schimb gi evolufia scestuia comparativ cu puterea de
cumpdrare §i cu nivelul tranzectiilor pe piata imobiliard specific, etc)

2.8. Sursele de informatij
Sursele de informafii care au stat la baza intecmirii prezentului raport de evaluare, au fost:

¥ Informagii privind situatia juridich a proprietafii imobiliare, puse la dispozijie de citre client:

¥ Dimensiuni si suprafefe care au condus la identificare conform documentatiei atasata la
Dosarul de inaintare a raportului |

v' Informalii preluate din baza de date cu caracter confidential a evaluatorului, de la alfi
participanti pe piaja imobiliard specificd, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei
imobhiliare;

¥ Informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicafii periodice de specialitate s.a.

¢ Informatii din baza de date a evaluatorului, cu caracter confidential,

2.9. Responsabilitatea fati de terti

Prezentul raport de evaluar¢ a fost realizat pe baza informafiilor fumnizate de catre
reprezentantul autorizat din partea clientului; corectitudinea §i precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea aceshuin.

in conformitate cu uzanjele din Eomania valorile estimate de catre evaluators sunt valabile la
data prezentatd in raport $i incd un interval de timp limitat dupa aceasta datd, in care conditiile
specifice ale piefei imobiliare nu suferd modificari semnificative care afecteazi opiniile estimate;
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Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general in care are loc
operaiunca de evaluare, stadiul de dezvoltare al piefei imobiliare §1 scopul prezentului raport.
Dach acestea se modifich semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil dect in limita
iiformatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

2.10. Clauza de nepublicare

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

2.11. Declaratie de conformitate

Declaram ci prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordand cuw reglementarile
Standardelor de Evaluare, cu normele §i cu metodologia de lueru recomandate de ANEVAR, si
cu ipoiezele i condifiile limitative cuprinse in prezentul raport. Evaluatorul nu are nici o relagie
particular cu clientul §i nici un interes actual sau viitor fald de proprietatea evaluati, Rezultatele
prezentulul raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori,

solicitare venita din partea clientului sau a alter perspane care au interese legate de client, iar
remunerarea evaluani nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.

Y. PREZENTAREA DATELOR
3.1 Identificarea proprietafii
Obiectul evaluirii 11 reprezinti proprictifile imobiliare terenuri alei si spatii verzi din
patrimoniul domeniului public s1 privat al municipiului CAREIL - (conform listei)

3.2 Descrierea junidica
Il reprezintd proprietaile imobiliare strizi din patrimoniul domeniului public g privat al
municipiului CAREL- (conform liste1)CF, Monitor Oficial. HCL-uri.

Piata privind activele evaluate face parte din piata imobiliara speciala pentru care nuo
exista 0 puata in adevaratul sens al cuvantulul, care sa ofere suficiente informatii in vederea
realizarii unei analize comparative axate pe asemanarile i diferertele dintre proprietati si
tranzaciii care influenteaza valoarea i care au drept consecinta variatii ale preturilor platite pe
piata imobiliara.

Avand in vedere cele mai sus mentionate precizam faptul ca in aceste conditii nu poate

fi stabilit un raport intre cererea si oferta pentru astfel de active.



4. EVALUAREA PROPRIETATII
4.1 Cea mai buna utilizare

Conform practicii de evaludri, valoarea de piath este data de cea mai buna utilizare, Acest
criteriu este indeplinit doar dacd sunt indeplinite urmaioarele criterii este posibila fizic, legal
permisiv, fezabil financiar §i maxim productivd. Utilizérile permise previizute de planul
urbanistic al zonei sunt:

= Casa de tip unifamiliald cu regim de indljime P, P+1-2;
- Imstitugii 5i servicii publice cu exceptia prestirilor de servicii poluantc;
Cea mai bund utilizare este analizata uzual in una din wrmatoarele situagii:
- cea mai bund utilizare a terenuhui liber.

Anuliza CMBL pentru terenului liber

In urma analizei de piatd si a inspectiei in teren efectuate, su rezultat urmatoerele
concluzii: terenul de evaluat are destinatie propusd de curli constructii. Au fost emise autorizatii
de construmre casevile pentru lerenurile din aceasta zond. Uhilizarea comerciald (spativ
comercial} a constructiei este fezabila financiar, iar pentru ci se afld intr-o zond de proteciie
pentru monumentele istorice edificarea unor cladiri comerciale in zond implicad costuri mai mari
pentru respectarea prevederilor zomei de protectie, ceea ce duce la neproductivitate
maxima utilizarea rezidentiala fiind interzisa. Desi subicctul evaluat sc af1d in apropiere de zona
subcentrald i istoricd, utilizarea aciuald (rezidengial) este preferati de piagi. pentru ci se afla
intr-0 zond de proteciie peniru monumentele istorice, tar edificarea unor cladiri comerciale in

zond implica costuri mai meri pentru respectarea prevederilor zonel de protectie.

Comparénd diferite utilizin posibile ale tercnului, evaluatorul a explicat in tabetul de
mai jos cea mai bund uilizare;

Ulilizare analizata | Permisa | Posibila | Fezabili | Maxim
B - legal fizic | financiar | productivi
Comerciald da da da e
Rezidentiald nu da da da
Administrative da da da da




In urma analizei celei mai bune wiiliziri, din punet de vedere a permisivithii legale, a posibilitatii
fizice, a fezabilititii financiare si a productivitafii maxime si luind in considerare conditiile de

piald a rewésit cd proprictatea subiect are ¢ea mai bund utilizare , ADMINISTRATIV",

4.2.. PROCEDURA DE EVALUARE (Etape parcurse, surse de informafii)
Pentru determinarea valorii activelor au fost aplicate metodele de evaluare a caror metodologic
de aplicare va fi prezentata in cadrul fuerarii. Abordarile utilizate sunt:

*  abordarea prin comparatia de pinta

documentarea, pe baza informagiilor fumnizate de citre client;

inspectia amplasamentului 5i a zonei;

stabilirea limitelor §i ipotezelor care au stat la haza elabordrii raportului;
sclectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;

analiza twturor informajiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
évaluari:

aplicarea  metodelor  de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
proprietajii imobiliare,

= Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomandirile si metodologia de
lucru recomandate de catre ANEVAR

= Baza evalulirii realizate in prezentul raport este valoarea de piafi asa cum a fost ea
definitd mai sus.
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in ietoda
Pentru evaluarea proprietdtii subiect se va utiliza abordarea prin piath, care conform GEV
630 Evaluarea bunurilor imobile” este abordarea prin care s¢ obtine un indicator a valorii
proprietdtii subiect, prin analiza comparativi a proprietafilor similare care sunt oferite pentru a fi
vindule, sau carc au fost obiectul unei tranzactii imobiliare, Astfel putem spune ci la baza
tehnicilor de evaluare prin abordarea prin piafd sti legitura directd a valorii proprietitii subiect
cu prefurile regasite in oferta competitiv a proprietafilor comparabile,

5.1 Evaluarea terenului

Froprietatile au o suprafafd totald asimilata cu comparabilele utilizate in estimare, care a fost
evaiuate utilizind-se abordarea prin piafh. Aceasta este o metodd globald care aplicd informatiile
culese urmiinind raportul cerere-oferti pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse

de informare, Se bazeazi pe valoarca pe metru patrat rezultatd in urma analizirii ofertelor cu
terenuri libere in zond.

TABEL CUPRINZANZAND COMPARABILELE ANALIZATE IN MUNICIPIUL CARE] ~VALABILE PENTRL
PERIOADA EVALUARI, MARTIE —APRILIE 2022

ME | SUPRAFATA | PRET OFERTA LOCALITARE FRONT LUTILITATY
jul s UNITAR | /TRANZACTIE | [ZOMARE/CHELTUIEL] | STRADAL

CRT EURCD DUPA ACHIZTTIE

1 19.000 12 OFERTA DN 18 102 LA SOM




2 4.800 27 | OFERTA STR SOMES / C PE TEREN
DE DARAMAT RUINA 25

3 220.000 13 | OFERTA DLCAMIN/D 250 EMN.ELECTRICA
4 EER 57 DFERTA KAUFLAND/C 24 PE TEREN
5 788 30 DFERTA GRADINA VIILOR/D
42 FARA
B 528 66 | OFERTA STR AGRARA/C
18 LA STRADA
7 1200 25 | OFERTA NYULHAT/D 16 LA STRADA
8 20.000 13 | OFERTA 0 URZICENI/D LA STRADA
100
g 896 6B | OFERTA N.BALCESCU/B iz LA STRADA
10 11,600 17 | OFERTA ESENIN/D 20 LA DISTANTA
1 547 40 | OFERTA MUNCITORILOR,/C 12 LA STRADA
12 2,250 24 | OFERTA BP HASDEL/D a3 LA DISTANTA
13 635 47 | OFERTA AGOSTON/C 47 LA STRADA
14 2.700 52 | OFERTA SOMES,/C Z8 | LASTRADA
15 3.500 60 | OFERTA ALBINELOR/C 20 | LA STRADA

Au fost selectionate pentru comparative comparabilele fiind mai apropate ca suprafete de
terenurile evaluate au ca xona de locatie a ofertelor similar cu terenurile evaluate.

Comparabilele analizate au fost ajostare, decarece evaluatorul a intervievat ofertanti, iar acestia
au redus preful cu un procent maxim de 10 %, Procentele sunt obtinute in urma raporiului dintre
primul prej 5 pretul negociat.

Caleulul valorii terenului este prezentat in anexe

Drept de proprietate - toate comparabilele au drept de proprietate deplin, fird restricii sau alte
forme de limitari ale cumparitorului (proprictajile nu sunt grevate de sarcini, proprieturii aviind
drept de propnetate deplin asupra terenului).

Condifii de finanfare - toate comparabilele 2u condifii de finanfare la piata.

Conditii de vinzare - toate tranzacliile sunt nepartinitoare, viinzatorul nu este presat s8 vinda
intr-un anumit timp,

Condifiile pietei (data evaludrii) - toate comparabilele sunt valabile pentru luna martie 2022
{toate sunt verificate telefonic).

Localizare: a fost ajustatd cu diverse procente toste comparabilele deoarece are o localizare sub
localizarca subiectului sau mai buna ca a subiesctului. Procentele au fost obfinute pe baza
rajienamentului profesional rezuliat din analiza piejei $i al interviurilor agentilor imobiliari.

Suprafafa totala teren (m?): Comparabila au fost ajustath deosrece acestea au o suprafa{d mai
mare ¢4 51 subiecrele evaluate sau mai muca Procentele sunt rezultate al rafionomentului

profesional, pe baza concluziei cd imobilul subiect este in zona mediand al raporiului dintre
comparabilele.
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Deschidere {m): Comparabilele au fost ajustate cu precente decarece au un raport mult mai slab
inrre deschidere i lungimea terenului sau mai bun, Procent bazal pe baza de rafionament
profesional in urma analizdn piejel si al interviurilor pe care le-a ficut evaluatorul.

Drum acces: Comparabilele au fost ajustate procentual pentru tipal de acces Ia fiecare fata de

subiectela evaluate

Pentru zona A a municipiului sa analizat terenul PARCULUI KOSUTH, pentru zona B terenul

Centrului Social, pentru zona C terenul Gradinitei de pe strada Traian nr 126, jar pentru zona D

s-a analizal terenul Casei de Batrini de pe strada Viahuta. Valorle obtinute fiind - 64,53 eura/'mp

zona A, 53.87 ewro/mp zona B, 42,64 curo/mp zona C si 26,75 euro/mp zona D a municipiului.
Concluzie asupra valorii de piati a terenubn

curs BNR la 1503.2022 (lei | EURO). 49487 ei/ ELURO

5. REZULTATELE EVALUARIL OPINIA EVALUATORULUL
In urma aplicarii nwodelor de evaluare prezentate anterior siin fisa de evaluare a ferenulyl au fost
abtinute urmatoarele valori:
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Argumentele care au stat 1a baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea suml:

. valoarea include terenul aferent getivalui;
. valoarea este o predictie;
. valoarea este subiectiva;
. evaluarea este o opinie asupra unei valori;
Evaluaror AUTORIZAT
ec. Fogas Emilian Horatin
Membru ANEVAR

. Contrasemneazh
Presedinte de sedinti Secretar General al Municipiului Carei
Ujlaki Gihnrl.f ¢j. Adela-Crina OPRITOIU
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