ROMANIA
JUDETUL SATU MARE
CONSILIUL LOCAL al
MUNICIPIULUI CARE]

HOTARAREA Nr 142/ 23.05.2022

privind aprobarea majoririi valorilor de inventar a mijloacelor fixe, Terenuri,
apartinand patrimoniului Municipiului Carei — domeniul privat

Consiliul local al Municipiului Carei judeiul Satu Mare, intrunit in sedinja ordinard, la
data de 23.05.2022,

Viizand :
Beleratul de aprobare nr. 10237/20.05.2022 initiat de Primarul Municipiului Carei prin care

propunc aprobarca majordri valorilor de inventar a mijloacelor fixe, Terenuri, aparfinind
patrimoniului Municipiului Carei — domeniul privat,

Aviind in vedere :

Raporul de specialitate nr. 10239720.05.2022 al Serviciului Patrimoniv Administrarea
Domeniului Public, Privat si Agricol.

Raportul de evaluare nr T819/20.04, 2022 a bunurilor imobile — Terenuri, din patrimoniul
Municipiului Cared, jud, San: Mare - domeniul privat.

Referatele comisiilor de specialitate, precum 5i discutiile purtate in cadrul sedingei,

O0.G. nr 8172003 privind reevaluarea §i amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul
institutiilor publice, cu modificirile si completarile ulterioare,

OMF. nr 347172008 pentru aprobarea Normelor metodologice privind reevalvarea si
amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institugillor publice, cu modificirile si
completirile ulterioare.

In tememul ar.129 alin.2 lite, ant. 139 alind litg din OUG nr 57/20M9 privind Codul
adminisirativ,

HOTARASTE:

Art.l. Se aprobd valorile cuprinse in Raporiul de evaluare nr 781920.04.2022 a bunuritor
imobile — Terenuri, din patrimoniul Municipiului Carei, jud. Satu Mare - domeniul private,
conform Anexei 1, care face parte integrantd din prezénta hotirdre,

Prezentn botirdre a fost sdopestd ce fespeetarea provederitor act, 1 3% ale OUG en 332019 provind Codull Ad misdsoram
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Art.l. Se aprobd inregistrarca noilor valori cuprinse in evidenjele tehnico-operative ale UA.T.
Municipiul Carei, conform Anexei nr 2, care face parte integrantd din prezents hotiirire,

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

Artd. Prezenta hotlefre se comunicd :
Primarului Municipiului Carei
Serviciului Patrimoniu Administrarea Domeniului Public, Privat si Agricol
Serviciului Contabilitate Buger
Institutiei Prefectului judetului Sate Mare

ArtS, Prezenta hotirdre se aduce la cunogtingd publicd prin afisare pe sitc-ul Priméric
Municipiului Carei.

Contrasemneazi
Presedinte o inta S —?&Eﬂﬂar zeneral al Municipiuluel Carei
Ujlaki Grabor ;" Cl"':.'l” /%, €j Adela-Crina OPRITOIU

Carar, 23052022
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BUNURI IMOBILE- TERENURI DIN PATRIMONIUL DOMENIULUI PRIVAT
AL MUNICIPIULUI CAREI, jud. SATU-MARE

LUCRARE EFECUATA CONFORM ACHIZITIET SEAP : DA29907520

SOLICITANT — BENEFICIAR- DESTINATAR :
UAT. MUNICIPIUL CARET

Datele, informatiile gi mnpm.rmi prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate
fn parte s2u in totalitate 5i nu vor fi transmise unor terfi fitrk acordul seris ¢ pma]abpl al
evaluatorului 51 al destinatarului

EXECUTANT

RC FOGAS EMILIAN HORATIU
Membru titular ANEVAR

LEG: 2609




1. SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaludril

11 reprezint proprietéfile imobiliare TERENURI din patrimoniul domeniului privat al
municipiului CAREL- {conform listei)

t::t II:* Denumire teren Adresa Nr.CF Valoare mmm
1613
1 a | Pasune Sat lanculesti | lanculesti 107696 | 75.638,00 | Reevaluare
Teren af Blocuri sociale Str. Tireamului
= 1?51..'-_j2311§3£;_5332 nr.88 107057 | 670.347,00 Reevaluare
Str_Tireamului
4 | 1756 | Teren af Blocurl ANL | nr.88 105275 | 238.866,00 | Reevaluare
Calea -
Armated
4 | 1785 | Teren intravilan Romane 109625 | 24.597,00 | Reevaluare
Calea
Armatei
5 | 1796 | Teren intravilan Romane 100626 | 25.386,00 | Reevaluare | Privat
Calea
Armatei
g | 1797 | Teren intravilan Romane 109627 | 13.152,00 | Reevahiars Privat
Calea
Armatal
7 | 1788 | Teren Intravilan Romane 109628 | 10.886,00 | Reevaluare | Privat
Calea
Armatel
g | 1788 | Teren intravilan Romans 109265 | B20.865,00 | Reevaluare
Teren intravilan af. Str.luliu
o | 1881 | Sala de Sport Maniu nr.21A 112182 088.140,00 | Reevaluare
Teren af Bloc ANL nou
10 | 1883 | (in constructie) Str Tireamului | 112081 488.5980,00 | Reevaluare
Teren af Bloc ANL nou
11 | 1884 {hqumtum; Str.Tireamului | 112082 597.166,00 Reevaluare
Cal Armatei
| 12 | 5108 | Teten intravilan Romane 112680 | 3228,10 Reevaluare
Scopul evaluarit.

Prezentul Raport de Evaluare are ca scop estimarea valorii de piata 8 proprietifilor
imohiliare, asa cum este definitd in standardului SEV 100



Prezentul Raport de Evaluare arc ca scop estimarea valori juste a proprietafii imobiliare, aga
cum este definitd in stendardului SEV 100,

o« Valoarea fustd este preful care ar fi primit pentru a vinde un activ sau plitit pentrii @
transfera o datorie intr-o franzacfie normald fntre participangii pe pioyl la data evaludrii.”
Valparea fustd este preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre
Pﬁim jdentificate, aflate in cunogting®l de cauzi gl hotirite, care reflectd interesele acelor
p L]

Definifia §i aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentati in SEV 300 Evaludri
[pentru raporiarea financiard. —

in vederea inregistriirii in evidenja contabila a UAT MUNICIPIUL CAREI -

Pentru alte scopuri decit cel de utilizare in situagii financiare, valoarea justd poate fi
diferitii de valoarea de piafd. Valoarea justd cere estimarea prefului care este just pentru
amhbele pirti identificate, lufind in considerare svantajele sau dezavantajele pe care
fiecare parte le va obfine din tranzactie.

conform discuitlor purtate cu reprezentantul Primariel MUNICIPTULUI CAREL, obiectivul
raportului de evaluare este reprezental de terenuri din domeniului PRIVAT al Municipiulud
Carei

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

isi titati
Amplasamentele, respectiv strazile sunt dotate cu utilitati{energie electrica, apa, gz, canal
pluvial).
Abordarea evaluarii proprietafii este conform prevederilor Standardelor
- SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general}
- SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii (TVS 101)
. SEV 102 - Documentare §i conformare (IVS 102)
. SEV 103 - Raportare (TVS 103)
_ QEV 104 - Tipud ale valorii (TVS 104)
- SEV 105 - Abordéri si metode de evaluare
. SEV 230 - Drepturi asupra proprietifii imobiliare (TVS 400)



. GEV 630 - Evaluarca bunurilor imobile
- STANDARDELE DE EVALUARE EDITIA 2021
- §i cadrul legal conform legislatiei in vigoare,
*STANDARDELE DE EVALUARE EDITIA 2020 cu indicia actualizati pentru 2021-
2022

Cadrul legislative reprezentat de:
& 0.G.ar81/2003 actualizati-privind reevaluares 5l amorikzares activelor fixe afste inpatrimoniul
Imstitutiibor publice modiflcgrile §i completirile wlterioare .
2 H.G.aor15532003-privind resvaluares imobllizirilor corporale §i stabilirea valoril de intrares
mljloacelor fixe.
& OrdinulMF3471/2008 - privindreevaluareaactivelor fixe din patrimonial institujillor publice.
* ORDONANTA ar. 3 din 13 isnuarte 2005 ORDONANTA DE URGENTA ar. 103 din 4 octombrie
2007; LEGEA or. 79 din 8 aprilie 2008,
Reportul a fost structurat dupf cum urmeazi:
{1) Partea introductivd
(2) Premisele evaluarii -in care se gasesc principalele elemente cu caracter specific
care delimiteazi modul de abordare al evaluarii
. {thmﬂnmmadatelnrJnmﬁmﬂprmmmﬂpmpﬁ:mhMHEﬂrﬁmdinﬁ
ciit si informatii de pe piata imobiliara locald
*  (4) Analiza datelor - conine aplicarea metodelor de evaluare, rezultatele objinute,
reconcilierea rezultatelor 5i susfineres opiniei evaluatorului
(5) Anexe - confin elemente care sustin argumentele prezentate in raport —
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Certificare

Priprezenta, in limits cunogtingelor §i informatiilor deginute, certificam ca:

~" firmatlile prezentate §i susginute in acest raport sunt adevarate & corecte,

~" malizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si condifiile
imitative specifice 5i sunt analizele, opiniile §i concluziile mele personale, fiind nepartinitoare din
unct de vedere profesional.

¥ uavem nici mmmprmmlwudnpmpcm\rﬂnpmpmmﬁa care face obiectul prezentului raport
& evaluare inici un interes sau influen(d legata de péirile implicate.

v" mma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu declararea
i raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul §5i nu
¢te influentati de aparifia unui eveniment ulterior,

v" aalizele si cpinille noastre su fost bazate §i dezvoltate conform cerinjelor din stendardele,

o~ rcomandirile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR

» ealuatorii au sespectat codul deontologic al ANEVAR

v poprietatea & fost inspectati personal de¢ catre evaluator Fogas SERGIU IONEL, in prezents
rprezentantului legal din partea Primariei Municipiului Carei.

v’ 11 ¢laborarea prezentului raport nu s-a primit asistenti semnificativi din partea nici unei alte
pasoanc in afam evaluatorii care semneazi mai jos.

Prezeéxtul report se supune nomelor ANEVAR.

La dza elaborarii acestui raport, evaluatorul :mua:mneaﬂnm;usestemcmbm ANEVAR. Si-au
-tndgphmlcsnni:lt: programului de pregatire profesional® continudl al ANEVAR si are competenta necesars
intocmiriiacestui rapost,

Evaludorii care semneazi prezentul raport de evaluare are incheiat assipurarea de raspundere
profesionii la ALLIANZ - TIRIAC ASIGURARI 5.A.

Raporul de evaluere cuprinde  pagini ( fiirdi anexe), la care se adaugl anexcle:

« ANEXA NR. 1 -FISE DE CALCUL - ABORDAREA FRIN PIATA A EVALUARII UNUI TEREN

P~ atoroutorizat
Membru toular ANEVAR:
ec. Fogas Emilian Horatii
Leg 12608



CUPRINS

1. SINTEZA EVALUARIN
Certificare

2. PREMISELE EVALUARII
2.1 .Obiectul evaludrii.drepturile de proprietate evaluate.
2.2, Scopul evaluii Instructiunile evaluarii
2.3. Destinatar si solicitant
2 4. Bazele evalulirii — Baza de evaluare.tipul valorii estimate
25, Data eveludri
Z... -ata inspecici
2.7. Moneda raportutui
2.8, Sursele de informagii
2.9, Responsabilitatea fata de teryi
2.10. Clauze de nepublicare
211, Declarafie de conformitate

3. PREZENTAREA DATELOR
3.1 1dentificarea proprietatii.Descrierea amplasamentului
3.2. Analiza piefei imobiliare — piata specificd,

4. EVALUAREA PROPRIETATII
4.1 Cea maibuna utilizare
4.2. Procedura de evaluare — elape-surse
4.2.1. Abordarea prin metoda COMPARATIEI DE PIATA a TERENULLUI

- R =T ULTATELE EVALUARIL OPINIA EVALUATORULUL
.. ANEXE: fise de calcul , extrase de carte funciard

2. PREMISELE EVALUARII
2.1. Obiectul evaluiiril. Drepturi de proprietate evaluate
D_mﬂmLmhaﬂil reprezintil proprietitile imobiliare terenuri din patrimoniul domeniului public al

municipiului CAREL- (conform listei)
T



Evaluare

LA Denumire teren Adresa Nr.CF Valoare ey Domeniul
1613a | Pasune Sat lanculesti lanculesti 107696 | 75.639,00 | Reevaluare | Prival
Teren af.Blocuri sociale Str_Tireamului
1755 | B2S1; B3S1; Bas2 nr.B6 107057 | 670.347,00 | Reevaluara | Privat
Str.Tireamuul
1756 | Teren af. Blocuri ANL nr.86 105275 | 238.866,00 | Reevaluare | Privat
Calea Armatei
1785 | Teren intravilan Romane 1006825 | 24.587,00 | Reevaluare | Privat
Calea Armatei
1786 | Teren intravilan Romane 109626 | 25.386,00 | Reevaluare | Privat
Calea Armatei
1787 | Teren intravilan Romane 108627 | 13.152,00 | Reevaluare | Privat
Calea Armatei
1788 | Teren intravilan Romane 100628 | 10.886,00 | Reevaluare | Privat
2 Calea Armatei
17. . | Teren intravilan Romane 109265 | 820.865,00 | Reevaluare | Privat
Teren intravitan af, Sala | Str.luliu Maniu
1881 | de Sport _ nr.21A 112192 | 988.140,00 | Reevaiuare | Privat
Teren af Bloc ANL nou {in
1883 | constructie) | Str.Tirearmulul 112081 | 488.580,00 | Reevaluare | Privat
Teren af Bloc AML nou (in
1884 | constructie) Str Tireamului | 112082 | 587.166,00 | Reevaluare | Privat
Cal Armatel
5108 | Teren intravilan Romane 112680 3.220 10 | Reevaluare | Privat




2.2. Scopul §i instruciunile evaluiirii;

Prezentul Raport de Evaluare are ca scop estimarea yglorii juste a proprietafilor imobiliare, aga cum este
definitd in standardulul SEV 108 :

wValoarea justl este preful care ar fi primil peniru a vinde un activ sau plitit pentru a transfere o dotorie
fnfr-o tranzactie normald intre participanfii pe piagd la data evaludrii

Valoarea justé este preful estimat pentru transferul unui sctiv san a unei datorii intre pirti identificate,
aflate in cunostingd de cauzi gi hotirite, care reflectd interesele acelor pir{i.

Definiia §i aplicares valorii juste, conform IFRS, este comentatd in SEV 300 Evaluliri pentru

raportarea financiard. -

Valoarea justd estimati este objinuti in vederea inregistririi in evidenfa contabila a UAT MUNICIPTUL
CAREI -,
)
Cun om definirilor si cerinjelor:
& 0.G.nr.81/2003 actualizati-privind reevaluarea §i amortizarea activelor fixe aflate inpatrimoniul
institufiilor publice modificdrile gi completirile  ulterioare .
& H.G.nr.1553/2003-privind reevaluarea imobilizérilor corporale g stabilirea valorii de intrarea
mijloacelor fixe.
& OrdinulMF3471/2008 - privindreevaluareaactivelor fixe din patrimonial institufiilor publice.
& ORDONANTA nr. 3 din 13 ianuarie 2005; ORDONANTA DE URGENTA nr. 103 din 4 octombric
2007; LEGEA nr. 79 din 8 aprilie 2008.
& STANDARDELE DE EVALUARE editia2020 SEV-100-Cadrul general, SEV300 Evaludri pentru
raportares financiard- Evaluares imobilizArilor corporale din sectorul public.
% Evaluarea s-a efectuat cu respectarca normelor §i & metodologiei de lucru recomandate decdire
ANEVAR (AsociatiaNafionaliaEvaluatorilor din Roménia).
Abordirile folosite pentru obfinerea valorii juste au fost:
- Abordarea prin comparatia de piata .

2.3, Destinatar si solicitant ;

Destinatarul raportului de evaluare este UAT MUNICIPIUL CAREI prin d-1 KOVACS EUGEN-
primarul MUNICIPIULUL
Solicitant este UAT MUNICIPIUL CAREL

Aviind in vedere Statutul ANEVAR 5i codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-5i
asumé rispunderea decét faf de client 5i destinatar.

24, le
Tn cele ce urmeazi, suni prezentate o serie de ipoleze si condifii limitative ce stau la bazs
evaluarii,Opinia evaluatorilor este exprimata in concordenid cu aceste ipoteze §i concluzii, precum § cu
celelalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze si limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:

Ipoteze:



¥ Aspectele juridice se bazeazi cxclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client gi ao
fost prezentate fard a se intreprinde verificiri sau investigajii suplimentare. Dreptul de proprietate
este considerat valabil si marketabil;
Evaluares se face in ipoteza ca terenul este liber de constructii.
Nu a fost realizatd mici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu existi conditii ascunse sau neaparente ale proprictatii, solului, sau structurii care sa
influenteze valoarea. Evalvatorii nu-5i asumd nici o responsabilitate pentru asemenca condifii sau
pentru objinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
¥ Presupun cf nu existh nici un fel de contaminangi §i costul activitifilor de decontaminare nu afecteazd
valoarea; nu am fost informagi d:rﬁﬁninspecﬁcmmpuﬂmesﬁindimmmmmmamjmnﬁlm
sau & materialelor periculoase;
¥ Situajia actuald a proprictifii imobiliare §i scopul prezentei cvaluldiri au stat la haza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitégilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa
conduch la estimarea cea mai probabila a valorii proprietitii in condifiile tipului velorii selectate;
¥ Evaluatorii se considerd degrevaii de rispunderea existenjei unor vicii ascunse privind ohiectul
evaludirii, factorii de mediu etc., care ar putea influenta In vreun sens valoares proprietifii In cauzi,
~. fapt pentru care evaluatorul nu poate da nici o garanfie referitoare la starea tehnicd sau economicd
& acestora, ulterioard evaluarii.
v WValoarea estimath este valabild la data evaluarii intrucdt piata, conditiile de piafd se pot schimba,
valoarea estimatd poate fi incorectii sau necorespunzatoare |a un alt moment;
¥ §-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine gi nu au fost luate in calcul eventuale modificiiri
care pot sa apardl in pericada urmatoare ;
v Evaluatorii considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluani,
v Suprafefele menfionate au fost preluate din documentele puse la dispozifie eveluatorului, aga cum
sunt acestea anexate in copie la prezentul rapot;
v Constructii strazi — sunt elementele componente puse in operd —macadam cilindrat straturi de
asfalt borduri,pavaje
v Evaluatorul nu are cunosting de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinitifi care s&
afecteze proprietates evaluatd;
v - Nu exista drept de ipotecd asupra proprietiii imobiliare
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informagiile pe care le-au avut la dispozifie, existind
posibilitatea existenfei i a altor informatii de care evalugtori nu avea cunogtingd la data evaluarii ; S-au
detar~1inat valori estimative departajate pe zoncle de impozitare ale UAT MUNICIPIUL CARE] respectiv A
L ._.D- TERENURILE DIN DOMENIUL PRIVAT FIIND EVALUATE CU ACESTE VALORI -
ULTERIOR FIND APLICATE TUTUROR TERENURILOR DIN ZONELE SUBIECTELOR
ANALIZATE
Ipoteze speciale
=> jntrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;
== evaluatorii, prin natura muncii lor, nu sunt obligaji sa ofere in continuare consultanid sau sd depund
mérturie in instantll relativ la imobilul supus evaluarii, in afara cazului in care s-au incheiat in prealabil
astfel de intelegeri;
=> mici prezentul raport, nici parti ale sale { metodologia abordatsl, identitatea evaluatorului s.a.) nu vor fi
copiate, transmise, publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorilor,
=> arice valori estimate in raport sc aplich intregii proprietifi 5i orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fraciionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazutd in raport.
- S-au utilizat informatii din extrasele de carte funciara, anexe la acestea primite de la 0.C.0.T SRL CAREI
—privind determinarea lungimii fiecarei strizi.

RS

1n



. Ja inspectia in teren s-a pus la dispozilia evaluatoralui dimensiunile EXTRASE DE CARTE FUNCIARA
. vind dimensiuni ale acestora de cme reprezentantul Primériei dommul OSAN IDAN ADRIAN SEF
SERVICIU PATRIMONIU DOMENIU PUBLIC §1 PRIVAT AL MUNICIPTULUI CAREL

+ pe terenurile respective sunt edificate cladiri si constructii administrative.

Baza de evaluare. Tipul §i definifia valorii estimate

Tipul valorii in prezentul raport este estimat prin valoarea de piafa. Conform standardelor de Evaluare
» Bunurilor, edifia 2020, definifia valorii juste este urmiitoarca . Valoarea justd este preful care ar fi primit
pentrii @ vinde un activ sau platif penfru a fransfera o datorie intr-0 mﬂirnormdimp!rﬂcqﬂﬂnﬁ
pe piagd Ia data evaludril.” (SEV 100 Cadrul general)Valoarea justd este pretul estimat pentru transferal
unui activ sau & unei datorii intre plirii identificate, aflate in cunogtingd de cauzd gi hotiriite, care
reflecti interesele acelor pirti. '

Defmitia §i aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentatd in SEV 300 Evaludri peniri
raportarea financiard. —

La baza efectufirii evalufirii au stal {nformatiile privind nivelul prefurlor corespunziitoare lunil
septembrie — martie 2022 , daia la care s& considers valabile ipotezele luate in considerare §i valorile
estimate de citre evaluatori. Inspectia in teren a fost efectuatd in pericada in perioada 3-14 .03 2022
Evaluarea a fost efectustd in perioada 15.03 2022-16.04.2022

Data raportului de evaluare este 15.03.2022

2.6. Data inspectici

Inspectia proprietifii :mobiliare a fost efectuati de citre evaluator Fogas Emilian Horatinsi evalustorul
Fogas Sergiu lonel in pericada martie-aprilie 2022, :dentificarca realizindu-se dupl documentele puse la
dispozijia evalustorilor de chitre reprezentantii Primariel MUNICIPIULUL CAREI 5i dupd reperele indicate
prin reprezentanti, Care poartll Intreaga responsabilitate pentru veridicitatea informagiilor pe care le-a furnizat
martie 202Z..

" nformatille au fost culese in limitele legale permise §i cunogtinjele evaluatorului, nesxcluzind
posibilitatea existened i a altor informatii de care evaluatorii nu avea cunogtingd la data evaludrii. Nu s-au
realizat investigajii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate.

2.7. Moneda Raportului
Opinia finald a evalulrii este prezentatd in RON gi in EUR. Deoarece metodele utilizate conduc la
exprimarea valorii finale in lei, pentru (TANSpUNETE in valutd, cursul de schimb ufilizat este 49487 RON
pentru 1 EUR.la data de 15.03.2022

Expri in valuth a opinici finale o consider adecvats doar atita vreme cit principalele premize care
au stat la baza cvalurii, nu suferd modificini semnificative(nivelul riscurilor asociate unei investifii similare,
cursul de schimb §i evolufia acestuia comparativ cu puterea de cumpdrare §i cu nivelul tranzactiilor pe piata
imobiliard specificd, ete.)

2.8, Sursele de informatii
Su:sﬂ::lehfmaﬁimausmlabmin utrapundaﬂa.lumauﬁ:st:
v Tnformatii privind situatia juridica a proprietii imobiliare, puse |a dispozifie de citre client;

i



¢ Dimensiuni si suprafeje care au condus la identificare conform dnaummmﬁ:iam!,ﬂﬂlnnuwuld:
inaintare & raportulul ;

f mﬁmaﬁipmlmtﬂ&inhamdtdm: cu caracter confidential a evaluatorului, de Ia alfi participanii pe piafa
smobiliard specifics, informaii care au frst sintetizate in analiza piefei imobiliare;

v Informatii publice preluate de pe cite-uri de intemiet si publicatii periodice de specialitate s.a.

v |nformatii din baza de date a evaluatorului, eu caracler confidential.

2.9. Responsabilitatea fatd de tertl

¢ st= a data evaluarii.

2.10. Clauza de nepublicare

Acest raport de ‘evaluare este confidential, destinat numaj scopului precizat. Nu accept micl ©
responsabilitate dacl este transmis unei alte persoans, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o
circumstanti.

2.11. Declaratie de

Declaram ca prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanid cu reglementarile Standardelor
de Evaluace, cu normele gi cu metodologia de lucru recomandate de ANEVAR, i cu ipotezele 5i conditile
limitative Jr:uprinﬁcinprmnm_l raport. Evaluatorul mo are nici o relatie particulard cu clientul §i nici un interes
actual sau; viitor fafh de proprietatea evaluatil. Rezultatele prezentulul raport de evaluare nu se bazeaza pe
solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a alter persoane care &l
interese legate de client . far remuncrared evaluarii mu se fl::iﬂfmicﬂtdtﬁﬂﬁsﬁmﬂrﬂlmci asemenea

solicitari,
Toate ctapele intocmiril prezentului raport de evaleare, de la primirea si acceptarea de evaluator &
—y=iunii de evaluare pin# la stabilirea Termenilor de referintll §i redactarea acestui raport s-au respectal

prevederile normele din ,El.anda':dt:le de Evaluare a Bunurilor, edifia 20207 i anwne:

- SEV 100 Cadrul general (TV § Cadrul general);

. SEV 101 Termenii de referinid ai evaludirii (IVS 101);
v SEV 102 Implementare (IVS 102}

. SEV 103 Raportare (TVS 103);

. SEV 104 Tipuri ale valorii;

. SEV 105 Abordiiri §i metode de evaluare

. SEV 230 Drepturi asupra proprictitii imobiliare;

. GME 630 Evaluarea bunurilor imobile.
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Identificares proprietatii

3.1 dentificarea proprietatii

wend in vedere cele mai sus mentionate
rire cerered 5i oferta pentru astfel de acti

i3

precizam faptul ca in aceste conditii nu
ve dar s-a utilizat abordarea prin comp

poate fi stabilit un raport
aratia de piata .

Obiectul evalugirii Il reprezinta proprietatile imobiliare terenyri din patrimoniul domeniului privat
al municipiului CAREL- (conform liste)
|
Nr. Evaluare ,
eri | Nrlnv. Denumire teren Adresa Nr.CF Valoare Reavaluare Domeniu
1| 1613a | Pasune Sat |anculest lanculest] 107606 75.638,00 | Reevaluare Privat
Teren af Blocuri sociale Str. Tireamului
2 1755 | B281; B351; Basz nr.86 107057 | ©70.347,00 | Reevaluare Privat
Sir. Tireamulyi
L™ 1756 | Teren af Blocuri ANL nr.85 105275 | 238.866,00 | Reevaluare Privat
Calea Armatei
4| 1795 | Teren intravilan Romane 109625 24.597,00 | Reevaluare | Privat
Calea Armatei
5 1786 | Teren intravilan Romana 109626 | 25.386,00 | Reevaluare | Privat
Calea Amate|
B8 1787 | Teren intravilan Romane 109627 13.152,00 | Reevaluare | Privat
Calea Armatei
71 1798 | Teren intravilan Romane 108628 |  10.886,00 | Reevaluare | Privat
Calea Armatel
B 1789 | Teren intravilan Romane 108265 | 820.865,00 | Reevaluara Privat_
Teren intravilan af, Sala | Str.luli Maniu
g 1881 | de Sport nr.214 112192 | 988.140,00 | Reevaluare Privat
Teren af Bloc ANL nou
10 1883 | {in constructie) Sitr. Tireamului 112081 | 488.580,00 Resavaluare Privat
Teren af.Bloc ANL nou
T 1884 | (in constructie) Str. Tireamului 112082 | 597.166,00 | Reevaluare Privat
Y Cal_ Armatej
2| 5108 | Teren intravitan Romane 112680 | 322910 | Reevaluare | Privat
3.2 Descrierea juridica
1 reprezinti proprietijile imobiliare terenuri din patrimoniul domendului public al municipiuld  CAREL-
conform listei)CF -uri
Piata privind activele evaluate fac parte din piata imobiliara speciala pentru care ni exista o piata in
devaratul sens al cuvantului care sa ofere suficiente informatii in vederea realizarii unei analize comparative
Xale pe asemanarile si diferentele dintre proprietati si tranzactii care influentesza valoares si care au drept
onsecinta variatii ale preturilor platite pe piata imobiliara,



4. EVALUAREA PROPRIETATI
4.1, Cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare
Conform practicii de evaluiri, valoarea de piafi este datd de cea mal bund utilizare. Acest criteriu este

indeplinit doar daca sunt indeplinite urmatoarele criteril este posibild fizic, legal permisiv, fezabil financiar gi
maxim productivi. Utilizdrile permise previizute de planul urbanistic al zonei sunt:
- Casa de tip unifamilial cu regim de indlfime P,P+1-2;
- Institufii 5 servicii publice cu excepfia prestinlor de servicii poluante;
Cea mai bund utilizare este analizat uzual in una din urmBtoarele sitwafii :
- cea mai bund utilizare a terenului liber.
Analiza CMBU pentru terenului liber

" in urma analizei de piajd si a inspecyiei in teren efectuate, au rezultal urmitoarele concluzii - terenul
de evaluat are destinajie propusl de curfi constrocfii. A fost emise autorizafii de construire case/vile pentru
terenurile din aceasta zond. Utilizarea comercial® (spativ comercial) & constructici este fezabild financiar, iar
pentru c& se afli intr-o zond de protectic pentru monumentele istorice edificarea unor clidiri comerciale in
zond implick costuri mai mari pentru respectarea prevederilor zonei de proteciie, ceea ce duce la
neproductivitate maximd,utilizarea rezidentiala fiind interzisa. Degi subiectul evaluat se afla in apropiere de
zona subcentrald § istoricd, utilizarea actuald (rezidenfial) este preferatd de piats, pentru ci se afld intr-o zon
de protecfie pentru monumentele istorice, iar edificarca unor clidiri comerciale in zonk implicd costuri mai
mari pentru respectarea prevederilor zonei de protectie.

Comparéind diferite utilizéiri posibile ale terenubui, evaluatorul a explicat in tabelul de mai jos cea mai
" utilizare:

ARl e CMBY.
‘Utilizare anafizatd | Permis | Posibild | Fezabili | Maxim
i legal fizic | financiar | productivi
Comerciald da da da nu
Rezidentfiald nu da da da
Administrative da da da da

In urma analizei celei mai bune utiliziri, din punct de vedere a permisivitiijii legale, a posibilitajii fizice, a
fezabilitatii financiare si a productivitifii maxime si ludnd in considerare condifiile de piajd a reiegit cd
proprietatea subject are cea mai bun utilizare ., ADMINISTRATIV"

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

s abordarea prin comparatia de piata

docomentarea, pe baza informatiilor furnizate de clitre client;

inspeciia amplasamentului 5i a zonei,

stabilirea limitelor 5i ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;

selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;

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

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandirile si metodologia de lueru
recomandate de catre ANEVAR

Baza evaludrii realizate In prezentul raport este valoarea de piajd asa cum a fost ea definitl mai sus.

040000

=]
(=3

~ thuwaluamaprqnmim mb:ma:uuﬂlmmpnn piatd, care conform GEV 630

wit uarea bunurilor imobile™ este abordarea prin care ¢ objine un indicator a valorii proprietiii subiect,
prin analiza comparativil a proprictafilor similarc care sunt oferite pﬁitmaﬁﬁruima,smmnaufmt
obiectul unei tranzacii imobiliare. Astfel putem spune ci la baza tehnicilor de evaluare prin gbordarea prin
piaji sta legiiura directs a valorii proprietdjii sublect cu pretunh: regfsite in oferta competitivi a
proprietitilor comparabile.

5.1 Evaluarea terenului

Proprietatile au o suprafaj# totald de teren asimilata comparabilelor, care a fost evaluat utilizind-se abordarea
prin piatd. Aceasta este 0 metodd globala care aplica informafiile culese urmirind raportul cerere-ofertd pe
piata imobiliard, reflectate in mass-media san alte surse de informare. Se bazeazi pe valoarea pe metru ptrat
rezultatdl in urma analizinii ofertelor cu terenuri libere In zond,

TABEL CUPRINZANZAND COMPARABILELE ANALIZATE TN MUNICIPIUL CAREI =VALABILE PENTRU PERIOADA EVALUARN
JAARTIE =APRILIE 2022

NR | SUPRAFATA | PRET OFERTA LOCALIZARE FRONT | UTILITATI
- MP UNITAR | /TRANZACTIE | /ZONARE/CHELTUIELI | STRADAL
i EURD | DUPA ACHIZITIE
1 19,000 12 | OFERTA DN 19 102 LA 50 M
2 4,800 27 | OFERTA STRSOMES / C PE TEREN
DE DARAMAT RUINA 25
3 220.000 13 | OFERTA 0J.CAMIN/D 250 EM.ELECTRICA
4 558 57 | OFERTA | KAUFLAND/C 24 PE TEREN
5 788 30 |OFERTA | GRADINAVILOR/D
i 42 FARA

3 528 66 | OFERTA STR AGRARA/C

18 LA STRADA
7 1200 25 | OFERTA NYULHAT/D 16 LA STRADA
B 20,000 13 | OFERTA 0J URZICENI/ D LA STRADA

100
g 896 68 | OFERTA N.BALCESCU/B 32 | LASTRADA
i0 11.600 17 | OFERTA ESENIN/D 90 | LA DISTANTA

i5



1 542 a0 | OFERTA MUNCITORILOR/C 12 | LASTRADA
12 2.250 24 | OFERTA BP HASDEL/D 33 | LA DISTANTA
13 535 47 | OFERTA AGOSTON/C 47 | LASTRADA
14 2.700 52 | OFERTA SOMES/C 38 | LASTRADA
15 3,500 60 | OFERTA ALBINELOR/C 20 | LASTRADA

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

Comparabilele analizate au fost ajustate, deoarece evaluatorul a intervievat ofertanti iar acestia au redus
preful cu un procent maxim de 10 %. Procentele sunt obiinute in urma raportului dintre primul preq gi prejul
negociat.

Caleulul valorii teremulud este prezentat in anexe

~“rept de proprietate - toate comparabilele au drept de proprictate deplin, fird restricfii sau alte forme de
w  dr ale comparitorului (proprietifile nu sunt grevate de sarcini, proprictarii avind drept de proprictate
deplin asupra terenului).

Condigii de finangare - toate comparabilele au condifii de finanjare la piaja.

Conditii de viinzare - toate tranzactiile sunt neplrtinitoare, vinzatorul nu este presat si vind3 intr-un anumit
timip.

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

Localizare: a fost ajustatd cu diverse procente loate comparabilele deoarece are o localizare sub localizarea
subiectului seu mai buna ca a subieectului :

. Procentele au fost objinute pe baza rationamentului profesional rezultat din analiza piefei §i al interviurilor
agentilor imobiliari.

S--rafafa totala teren (m?):. Comparabila au fost ajustati cu % deoarece acestea au o suprafaji mai mare ca
<1 subicciele evaluate seu ami mica Procentele sunt rezultate al rafionamentului profesional, pe baza
concluziei ¢ imobilul subiect este In zona mediana al raportului dintre comparabilele.

Deschidere (m):Comparabilele au fost ajustate cu precente deoarece au un raport mult mai slab intre
deschidere i mwmtmmmﬂmﬂhm.mmwm&amtimﬂpmﬁmﬂhm
analizarii piejei 5i al interviurilor pe care le-a ficut evaluatorul.

Drum acces: Comparabilele au fost ajustate procentual pentru tipul de acces la fiecare fita de subiectela
evaluate

Pentru zona A a municipiului sa analizat terenul PARCULUI KOSUTH, pentru zona B terenul Centrului
Social ,pentru zone C terenul Gradinitei de pe strada Traian nr 126, iar pentru zona D s-a analizat terenul
Clasi de Batrini de pe strada Vlshuta, Valorle obtinute fiind - 64,53 euro/mp zona A, 53.87 euro/mp zona B,
42 64 euro/mp zona C si 26,75 euro/mp zona D a municiphului.

Concluzie asupra valorii de piajd a teremulul
_curs BNR Ia 15.03.2022 (lei [EURO) - 49487 ellEURO
]
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