ROMANIA
JUDETUL SATU MARE
CONSILIUL LOCAL al
MUNICIPIULUI CARE]

HOTARAREA Nr. 137/23.05.2022

privind aprobarea vanzirii terenului intravilan,
identificat prin C.F. 110145 Carei, in suprafati de 864 mp

Consiliul local al Municipivlui Carei judeful Satu Mare, intrunit in sedintd ordinard, la data de
23.05.2022

Vizind :

Releratul de aprobare nr. 9974/18.05.2022 inifiat de Primarul Municipiului Carei prin care
propune aprobarea vanzérii terenului intravilan, identificat prin C.F. 1 10145 Carei, in suprafaia de 864
mp

Aviind in vedere :

Raporul de specialitate ar 9983/18.05.2022 al Serviciului Patrimoniw, Administrarea
Daomeniului Public si Privat, Agricol, prin care propune vénzarea terenului aferent constructiei in
suprafala de 864 mp, identificat prin C.F. 110145 Carei, la preful de 2563700 RON,

Referatele comisiilor de specialitate, precum si discutiile purtate in cadrul sedingei,

Vazind

— Cererea nr 2208/03.02.2022 prin care domnul Temptli lTosif, domiciliat in Carei, str. Uzimei
nr 17, prin care solicitd cumpdrarea terenului aferent constructiei casa de vinificafie, in
suprafatd de 864 mp cu nr top 7568/ 1, 76704,

— Raportul de evaluare nr 704272022 intoemil de expert evaluator - Fogas Emilian Horatiu,

- LExtrasul de CF. ar, 110145 Carei — din care reiese i terenul aferent constructiei face parte
din domeniul privat al Municipiuluei Carei. precum si faptul cii acesta este inventariat la
poz.98 din inventarul bunurilor imobile care fac parte din Municipiul Carei,

WVizand an, 363, 364 din OUG nr. 372009, privind Codul administrativ,

In temeiul art. 129 alin2 lite, alin.é litb, si art.13% alin. 2 si alin 3 litg din OUG ar. $7/2019,
privind Codul administrativ,

HOTARASTE:

Art.l. Se aprobd Raportul de evaluare nr. 7042/04.04,2022 al terenului intravilan in suprafagh de 864
mp inscns in CF 110145 Carei cu nrtop 7368/1, 757004 (din CF vechi nr 6170 Carei), conform
Anexei care face parte integrantd din prezenta.

FPresents iodrire a fodl adeplatis ew risprotarea provedorilor ael, 139 ale OUG o ST08 19 privied Codol Admimisora ey
M 1oinl 21 consilienior In Hanejie — 19

Mr 1oinl 21 consilierder prezenti — 16
Par total &l consHeeridor shsenji = 3
Yoiur peniru = 1

Wolur Impoirivl

Albfimeri



Art.2. Se aprobd vinzarea suprafetei de 64 mp teren, aferent casei de vinificatic, situat in Carei,
Girldina Viilor, identificat prin C.F, 110145 Carei cu nr top 75681, 75704 (din CF vechi nr
6170 Carei) la valoarea de 6,0 Eurc/mp, respectiv 5184 Euro, echivalent in lei Ia cursul BNR
din ziva semndrii contraciului de vinzare-cumparare in favosrea domnului Tempfli losif,
domiciliat in Carei, str. Uzinei nr.17.

Art3. Primarul Municipiului Carei, va desemna persoana responsabild pentru semnarea contractului
de vinzare-cumpdrare autentic,

Artd4. Primarul Municipiului Carel, prin aparatul de specialitate va asigura ducerea la indeplinire a
prezentel hotaran,

Art.5. Prezenta hotdrire se comunicl -
Primarului Municipiului Carci
Servicivlui Patrimoniu, Administrarea Domeniului Public i Privat, Agricol
Domnului Tempfl losil

Institutiei Prefectului judetul Satu Mare

Art.6. Prezenta hotdrare sc aduce la cunostingd publich prin afisare pe site-ul Primiriei Municipiului

Carei.
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a proprietatii imobiliare: Teren din Domeniul Privat al Municipiului Carei
CF 110145 top 7568/1,7570/4 CF VECHI 6170 CAREI
Seap - DA30253162

Proprietar: UAT MUNICIPIUL CAREI
Client: UAT MUNICIPIUL CAREI
Utilizator: UAT MUNICIPIUL CAREI

Se va tine seama de siricta confidenfialitate in ceea ce privegte: datele, informatiile si
continutul acestui Raport de Evaluare; acestea nu vor putea i transmise unor terfe persoans,
multiplicate parfial sau integral, decat cu acordul prealabil in scris al destinatarului.

Evaluator

Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU
Membru Titular Anevar

Leg. nr. 12609

Aprilie 2022
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Sinteza raportului

In conformitate cu datele inregistrate si analizate colectate de Evaluator, prezentul raport de
evaluare, se adreseazd numai UAT Municipiul Carei, in calitate de destinatar; evaluarea s-a
ficut in vederea informdrii clientului UAT Municipiul Carel. evaluatorul nu i5i asumi
responsabilitatea in fafa niciunui terf.

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea terenuri intravilan, din Carei,

situat pe alee secundara Vail Tireamului in Gradina Viilor astfel :

Identificati - in CF. Nr 110145 cu suprafuta de 864 mp top.7568/1 , 75704 of vechi
6170 carei
in prezenta lucrare wva fi prezentatd parcela cu caracteristici 5i utilitdi ca un teren cu
suprafata 864 mp analizat in ipoteze generale i ipoteze speciale , fiind supusi unei
operatiuni de posibila vinzare atipici — citr actualul concesionar,acesta avind amplasate deja
cl&diri 5i nu in procedurd de licitatie.

Proprietatea a fost evaluetd in condifiile ipotezelor §i ipotezelor speciale prezentate in
cadrul Termenilor de referingi redactafi, in forma lor finalé, in cadrul Capitolului 1, fn baza
datelor, analizelor si calculelor prezentate in cadrul raportului de evaluare, la data de
03.04.2022. Curs valutar 4.9454 lei / euro din data de 01.04.2022.

S-a studiat piata, i s-a analizat cererea si oferta de pe piata din Municipiul Carei. S-au luat

comparabilele it mai similare imobilului sublect s-au ajustat in functie de clementele diferite
=i & vizdrii atipice.

La final, pe baza rationamentului profesional si a analizelor ficute de evaluator opinia asupra
valorii este:

Valoare estimata recomandatd | Unitard

Y

pentru parcelele de 864 m 2
ahordarea prin comparatie de piata b €/m
Totala

S184 & 215.637 rom
La data evaluarii

Datele sun cuprinse in anexzle la prezentul raport.

Evaluator : A
S A =
Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU e m
Mermbru Titular Anevar = ﬂﬂfﬂﬂﬂnmm
Leg. nr. 12609 R STV
e
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Certificare

Subsemnatul certific in cunostingh de cauzs cf afirmajiile declarate §i cuprinse in
prezentul raport sunt adevirate i corecte, Posed cunogtinfele §i experienfa necesard pentru
indeplinirea misiunii intr-un mod competent. Estimiirile gi concluziile se bazeazd pe
informatii 5i date pe care le consider adevirate §i corecte, la fel 5i concluziile inspectiei asupra
proprietifii. Inspectia facutd nu a fost limitatd, fiind inspectate toata proprietatea. Nu s-au
realizat investigatii asupra posibilelor contamindri ale cladirii, terenului sau a clidirilor san
amplasamentelor invecinate. De asemenca nu au fost inspectate pértile ascunse ale imobilului
subiect, Implicarea in aceastd misiune nu este condifionatd de formularea sau prezentarea unu
rezuliat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de citre destinatarul evaludrii.
Opiniile, analizele §i concluziile sunt impariale §i nepértinitoare, iar ipoteze §i ipotezele
speciale sunt singurele limite,

Evaluator T
Ec, FOGAS EMILIAN HORATIUMZ
Membru Tinular Anevar I
Leg. nr. 12609



Capitolul 1. Termeni de referinti ai evaludrii.
1.1 Identificare 5i competenta evaluatorului.

Prezentul raport este realizat de citre Fogag Emilian Horajiu, membru ANEVAR,
avind numirul de legitimatie 12609, in calitate de evaluator extern i independent Pot oferi o
evaluare obiectivi si imparjiala. Nu prezinta existenta unui conflict de interese pentru mine.

1.2 Identificarea clientului §i utilizatorului
Prezentul raport are drept client persoana juridicA UAT Municipiul Carei, cu sediul In
Carei , B-dul | Decembric 1908 , nr.40 , jud, Satu Mare.

Calitatea de utilizator desemnat fi revine exclusiv UAT Municipiul Carei, cu sediul in
Carei , B-dul | Decembrie 1908 , nr.40 , jud. Satu Mare.

1.3 Scopul evalufirii

Evaluarea s-a realizat cu scopul, desemnat de chtre utilizator de oferire de asistenia
clientului In vederea estimarii valorii de piatll pentru procedura de vinzare —cu caracteristici
atipice- penerate de proprietatea subiect.

1.4 Identificarea proprietitii subiect. Drepturi de proprietate.

Proprietatea imobiliard subiect este Teren inclus in categoria teren de constructic ,
situat in intravilanul Municipiului Carel, judeful Satu Mare, localizat in partea perifericd in a
Gradinii Viilor acces secundar neasfaltat. Proprietatea inregistrate in cartea funciard cu

in CF. Nr 110145 cu suprafata de 864 mp top.7568/1 , 7570/4 cf vechi 6170 carei

Zona unde sunt localizate terenurile este perifericd cu acces rutier neasfaltat de la Alcea
Tireamului —Gradina Viilor , in vecinitate aviind curte proprietatea actualului concesionar cu
clidire de vinificatie . Distana de la centrul oragului pénd la imobilele subiect este ce cca
5300 m. Pe terenul evaluat s¢ gasesc pomi si arboret..

Drepturi de proprietate: Imobilul subiect este in proprietatea Domeniului privat al
Municipiul Carei ,conform Extrasului de Carte Funciara.



1.5 Tipul valorii. Data evaluiirii. Data inspeciel. Data raportulai

Tipul valorii in prezentul raport este estimat prin valoarea de piaja. Conform Standardelor de
Evaluare a Bunurilor, edifia 2020, definifia valorii de piaji este urmftoarsa

Valoarea de piath este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat{3) la data evalufirii, intré un cumpdritor hotiritgi un vinzitor hotdrit,
intr-o  tranzacie nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat i in care pirgile au
acfionat fiecare in cunogtingd de caued, prudent i fird constringere.”

(SEV 100 Cadrul general)

Data inspectiei

Inspectia proprietéii imobiliare a fost efectuatd de cdtre Fogag Emilian Horatiu , in data de
02.04.2022 in prezena reprezentantului Primiriei Municipiulul Carei, Mu am realizat
investigaii care ar putea scoatc la iveald cventualele contamindri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate gi nu au fost inspectatc acele plrti care sunt acoperite, neexpuse
siu inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnicd bund.

Data evaludrii este 01.04.2022: concluzia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest
raport a fost determinatd In contextul conditiilor pletei imobiliare specifice. Cursul valutar
valabil la aceasta dath este 4.9454 RON/EURO.

Data raportalui 03.02.2022,

1.6 Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii

Au fost primite toate datele si documentele necesare procesului de evaluare(Extras de Carte
Funciari(Extras CF), Plan de amplasament 5i delimitare a imobiluluiS-a consultat ,,Ghidul cu
privire la prequrile orientative ale proprietigilor imobiliare situate in judequl Satu-Mare”
peritru anul 2020 elaborat de catre Camera Notarilor Publici Oradea, s-a luat in considerare
prevederile legii 50/1991. A fost asigurat accesul pentru inspectia proprietifii pentru a putea fi
vizualizate toate componentele acesteia, cu exceptia plrfilor care prin natura lor au fost
ascunse sau ne-vizibile, A fost asigurat accesul la toate datele relevante si in etapa de
colectare a informatiilor despre localitate, zondi, vecinffate. Evaluatorul s-a consultat cu
furnizorii de utilitifi din zon& pentru aflarea de prefuri, pentru eventualele amenajfiri.

1.7 Natura gi sursa informatiilor utilizate

Pentru a putea realiza raportul de evaluare s-au folosit informatii primite de la proprictar, date
culese in timpul inspectiei, informatii colectate in urma cercetirii pietei, si clutarea de
informatii relevante.

Informatiile de la proprietar sunt:

- Informatii 5i date de identificare ale proprietifii imobile evaluate (adress, delimitare
fizich ete.)

- Date despre dreptul de proprietate asupra proprietfii imobile cvaluate, acte
doveditoare a dreptului de proprietate (Extras de Carte Funciard, Extras de Plan Cadastral)

- Istoricul proprietatii



in urma inspectiei pe teren, informaiiile colectate de evaluator in urma cercetdrii individuale:

- Informatii despre vecinitatea proprietifil evaluate;

- Date despre piata imobiliar# locald, informatii despre piaga specifica din diferite surse
online si offline (site-uri ale unor agentii imobiliare, site-uri pentru vinzéri, mica publicitate).
Evaluatorul & mai cules informatii de la agenfi economici din domeniul constructiei in
legitur oferte de prej pentru posibilele lucriri de amenajare al amplasamentului. in urma
inspecfiei s-a constatat ¢ pe imobil se afld o antend de radio-telecomunicatii. S-a consultat
,Ghidul cu privire la prefurile orientative ale proprietitilor imobiliare situate in judetul Satu-
Mare” pentru anul 2020 elaborat de cdtre Camera Notarilor Publici Oradea.

La finalizarea cercetirilor de pe piatd evaluatorul a cules informatii despre:

Date despre cerere gi ofertd;

Informatii asupra prejurilor;

Comparabile pentra a intoemi prezentul raport.

1.8  Ipoteze generale §i ipoteze speciale

Pentru a se putea ajunge la o concluzie asupra estimarii valorii proprictatii imobiliare,
sunt stabilite o serie de ipoteze generale i ipoteze speciale. Dupd cum sunt definite de
standardele de evaluare in vigoare.

Ipoteze generale:
- Pentru a se putea estima o valeare a proprietifii subiect, s-au folosit cele mai relevante
si probabile valori carc ar putea conduce la o eventuald tranzaciie;

- Aplicarea abordéirilor in evaluare sunt rezonabile pentru a sc duce la bun sfirgit
evaluarea proprietiil;

- in functie de cunostintele evaluatorului, s-au luat in considerare cei mal importanti
factori de influentd, in vederea stabilirii valorii estimate;

- Imobilul a fost vizionat si inspectat de clitre evaluator — membru stagiar Fogay Emilian
Horatiu;

- Evaluatorii nu au ficut nicio misuritoare a proprietifii. Dimensiunile proprietajii au
fist preluste din descrierea sa legald (Extras de Cane funciard); evaluatorul nu are calificarea
de a valida aceste documentatii;

- Evalustorii nu sunt - topografitopometrist/geodez 5i nu au calificarea necesard pentru
a misura si garanta ci locafiagi limitele proprietitii descrise in raport corespund cu
documentele de proprietate/cadastrale;



- Se presupunc cii se elimind orice fel de problema din punct de vedere a stirii tehnice a
cladirii in care se afli apartamentul, chiar dacl nu s-a efectuat nici un fel de investigaie in
leghturd cu existenta unei contaminafii sau cu starea tehnic;

- Se presupune cil sunt respectate toate restrictiile urbanistice din zond;
- Evaluatoru] are intreaga responsabilitate pentru opiniile in prezentul raport;

- Evaluatorul nu are cunostingd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sad
vecinititi care si afecteze proprictatea evaluats;

- Existdl drept de ipotecd asupra proprictitii imobiliare.

Ipoteze speciale:
Terenul este considerat a fi inscris intr-un Extras CF separat

Terenul face parte din domeniul privat al Primdriei, iar dreptul de proprictate este considerat
ca fiind cedat integral.

Se va evalua suprafaja totald inscris in extrasul CF pentru a afla preful unitar siadao
valoare suprafeqei evaluate pentru stabilirea valorii minime de concesionare,

S.a tinut cont in prelucrarea informatiilor de practici similare ale altor UAT uri = care au

raspuns solicitarilor noastre cf. anexelor atasate

Parcela de 864 mp face obicctul unei vénziri atipicee clire concesionarul consemnat in CF {n
capitolul sarcini —in aceste conditii datele abordirii prin comparatie de piaid 2u fost coreclate
in sensul reducerii prefurilor din ofertele analizate in ancxa la prezente mai putin tranzactiile
certe.

1.9  Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare nu poate fi utilizat in nici un alt scop, decét ce! declarat Birdl acordul
scris al evaluatorului, Evaluatoral nu i5i ia rispunderea pentru prezentul raport in cazul in care
acesta a fost difuzat sau publicat nici In totalitate sau pe plrii ciitre terje persoanc, in afard de
clientul si utilizatorul desemnat, De asemeana infrarca in posesia unui terj a unei copii a
acestul raport nu implica dreptul de publicare a luil. Prezentul raport este destinat pentru wzul
utilizatorului desemnat,



1.10 Declararea conformititii cu SEV

Toate etapele intocmirii prezentului raport de evaluare, de la primirea §i acceptarca de
evaluator a misiunii de evalusre pind la stabilirea Termenilor de referintd 5i redactarea acesiui
raport s-au respectat prevederile normele din .Standardele de Evaluarc a Bunurilor, edifia
2020™ 5i anume:

. SEV 100Cadrul general;

SEV 101 Termenii de referind ai evaludirii;

SEV 102 Implementare;

SEV 103 Raportare;

SEV 104 Tipuri ale valorii;

SEV 105- Abordiri i metode de evaluare

SEV 230 Drepturi asupra proprietafii imobiliare;

. GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

- L L -

1.11 Descrierea raportulul

Acest raport de evaluare este narativ de tip explicativ. Este detaliat, intocmit in conformitate
cu SEV 101 ,Termeni de referintd ai evalulirii® , SEV 102 Implementare SEV 103
~Raportare”,SEV 104 Tipuri ale valorii, SEV 230 Dreptuni asupra proprietitii imobiliare,
GEV 630 ,Evaluarea bunurilor imobile™ si cuprinde descrierea tufuror datelor, faptelor,
analizelor, calculelor si prezentarca tuturor informatiilor relevante pe care s-a bazat opinia
asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio excludere sau abatere de la respectivul
Standard,

Capitolul 2. Prezentarea datelor

2.1 Date despre aria de piatd, orag, vecinatii $i localizare

lmobilul subiect se afli in intravilanul Municipiului Carei, lar piaa pe care se bazeazi
prezentul raport este definitd de terenuri din intravilanul orasului. Acest orag este situat in
zona nord vestic a Rominiei, este consideratd agro industrial stajiune turisticlt de interes
local. Este al doilea municipiu din judef, in care se fac investifii publice consistente, in
vederea dezvoltirii si atragerii de furigti, decarece In Carei glsim un strand termal cu o zond
de agrement.

Localizarea terenului se afld in zona viticole, acces secundar neasfaltat. Imobilul se
afl#i in partea din spate a aliniamentului de curgii-si alea TIREAMULUL in , in vecindtate se
afli VII ,CASE DE VINIFICATIE .Distanfa de la centrul municipiului pand la imobilul
subiect este ce cca 3300 m.

in CF. Nr 110145 cu suprafata de 864 mp top.7568/1 , 7570/4 cf vechi 6170 Carei

10



2.2 Descrierea situatiei juridice

Imobilul subiect este in proprietatea Domeniului privat al Municipiului Carei,, Proprietatea
imohiliard subiect este Teren inclus Tn categoria teren de curti construciic si gradina in vie
situat in intravilanul municipiului, judeul Sata Mare, localizat in partea periferica
Proprietatea este o parcela de 864 mp inregistrata in cartea funciard cu

in CF. Nr 110145 cu suprafata de 864 mp top.7568/1 , 7570/4 cf vechi 6170 Carei

Imobilul subiect este in proprietatea Domeniului privat al Municipiul Carei., drept dobdindit
prin DECRET 221/1960 din 1960, inscris cu seria 679/02.12.1960 cota actuala 1/1, conform
Extrasului de Carte Funciari.

in scopul prezentei evaludri, dreptul asupra proprietifii evaluste este comsiderat deplin,
influena altor drepturi fiind identificatd prin ipoteze speciale.

2.3 Descrierea terenului

Terenul sublect este in in vecin®tate vii,constructii de vinificatic In urma inspectiei
evaluatorul constat ¢4 acest teren nu este liber de constructii.

2.4 Istoricul proprietitii subiect
Terenul este In proprietatea UAT Municipiul Carei domeniul privat de o perioads
conform extrasului de Carte Funciard

Capitolul 3. Analiza piefei imobiliare

Conform SEV 100 Cadrul general, Piata imobiliard” este mediul in care proprietifile
imobiliare s¢ pot comercializa, fiied restrictii, intre cumpliritori si vnzitori, prin mecanismul
prejului. Pargile reactioncazd la raporturile dintre cerere si ofertd dar gi la alj factori de
stabilire a prefului, dupd propria lor injelegere a utilitifii imobilului respectiv, relativ [a
nevoile 5i dorinele personale, in contextul puterii proprii de cumpiirare.

Piata specifich pe care se hazeaza prezenta lucrare include: terenurile libere, amenajate sau
neamenajate cu diferite tipuri de utilizéri specifice. In cazul prezentei proprietifi, piata se
defineste ca piata imobilelor tip teren intravilan, piate a chrei limita geografica este
Municipiul Carei.

Desi jude} mic, Satu Mare are dinpunct de vedere al piejel imobiliarenivelul dinamicititi
vinzarilorpentru  tipul proprietitilor cecuprind  zone rezidentialesi terenuri agricole
extravilane, fiindpeste media pe tara, dar in cazul proprietagilor cuprinse In raport piata este
inexistenti.

In zona de centru si de nord a judefului majoritatea persoanclor sunt plecate la muncd in
strdiniitate,iar banii cAstigali s-au reinvestit in bunuri imobiliare —{erenuri si constructii —dar
intr-o anvergurd mai mich, scestea fiind bune investifii pe termen mediu si lung. In schimb in
Carei aceastd premisé favorabild a piefei este mediu reprezentatd.

Observénd prefurile ofertelor s-a concluzionat ci acestea diferd in funciie de locatie Prejurile
terenurilor aflate in extravilan sunt considerabil mai mici fatd de cele din intravilan chiar dacd
acestea au acces direct de pe DN-uri.

Rationamentul folosit de evaluator este bazat pe principiile §i conceptele de evaluare al unui
teren, enuntate de literatura de specialitate.
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3.2 Analiza cererii

fn urma analizrii cererii pentru imobile similare cu cel subiect, am concluzionat ¢i
nivelul cererii pentru acestea este mare deoarcce acesta are o erie mult mare pentru a fi
dervoltat si face parte si din domeniul privat al Careiului. Din cauza migratiei localnicifor in
alte iri 5i a demografiei care aratil o cregtere a viirstei in zond, rezultd o deficientd a forfei de
munch §5i existd o lipsd acutd de investitori, adicd o cerere redusd pentru terenari in
general. Analizind cererea pentru celelalte elemente ale piejei imobiliare (apartamente, case,
cladiri), s-a observat ci nivelul cererii este asem#ndtoars, adica un nivel in cregtere.

3.3 Analiza ofertei

In urma consultérii 5i ofertei de pe piata imobiliard din Carei s-au luat in considerare
cantitatea §i calitatea datelor comparabile pentru evaluarea proprictifii imobiliare subiect.
Sursele de informaii pentru imobilele de comparatie au fost din mediul online de pe site-uri
de viinzare. Evaluatorul a intervievat telefonic o parte din ofertanti.

Proprietifile comparabile utilizate in analiza ofertei sunt prezentate in tabelul de mai jos:

Drept de
Mr | Suprafata{ | FPref | Pre ] G :
: Plancitatea | proprietate | Utiliti Intravilan
ert. mp) unitar | (euro) :
transmis
Apd -canal,
1000 gaz la limita
1, 4 Q000 Drept Integral . Da
oferta electricitate
recordat
Apd -canal,
3133 P _
gaz la limita
2. | Tanzactie o 28197 Drrept Integral et Da
eleciricitate
ceria
racordat
A
2272 pﬁ’
canalizare,
3, | Tranzactie 9 20448 Drept Integral i Da
elestriciats
certs
gaz-

in urma analizei ofertei s-a concluzionat cf terenurile din Carei sunt mai scumpe in Zona
strazilor din aproprierea fatd de Zona turisticd (Strandul)..

Prequl este puternic influeniat de aproprierea fatd de strand 5i de incadrarea ca teren intravilan
Preful analizat pentru proprietatea subject este influenfat §i datorita viinzfirii atipice..
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3.4 Echilibrul pietei

Nu se poate oferi o valoare procentuald, dar din céte putem cbserva in analiza cererii §i
a ofertei, piaia este o piah inactivd dezechilibratd in care nivelul cererii este mai mic decit
nivelul ofertei, ceea ce duce la prejuri mai mici pentru ofertangi.

Capitolul 4. Cea mai bund utilizare

Conform practicii de evaludri, valoarea de piaji este datd de cea mai bund utilizare.
Avest criterin este Indeplinit doar daci sunt indeplinite urmatoarele criterii: posibild fizic,
legal permisiv, fezabil financiar §i maxim productivd.

Clientul nu ia pus la dispozitia evaluatorului un certificat de urbanism dar aviind in
vedere cererea zonald care are o importanfd semnificativi pentru perscancle  fizice
Evaluatorul a concluzionat ¢ cea mai bund utilizare a terenului este utilizarea actuald,
constructiile de agrement deoarece accasti utilizare permite suprafetei evaluate sa fie permisiv
legald, posibil fizic, fezabild financiar, maxim productivi.

Capitolul 5. Evaluarea

5.1, Stabilirea valorii cu ajutorul abordarii valorii de piatd

Pentru evaluarea proprietdfii subiect se va utiliza abordarea prin piatd, care conform GEV 630
Evaluarea bunurilor imobile” este abordarea prin care se obfine un indicator a valoni
proprietifii subiect, prin analiza comparativd a proprietitilor similare care sunt oferite pentru a
fi vindute, sau care au fost obicctul unei tranzacyii imobiliare. Astfel putem spune ci 1a baza
tehnicilor de evaluare prin  abordarea prin piafd std leghtura directd a valorii proprietifii
subiect cu preturile regasite in oférta competitivi a proprictifilor comparabile.

Se va folosi abordarea prin comparafii folosind tehnici cantitative. Aceste tehnici sunt definite
de literatura de specialitate ca find cele mai eficiente, decarece se identifici clementele de
comparafie relevante pietei la care trebuie aduse sjustiri. Aceste tehnici cantitative sumt
utilizate prin analiza pe perechi de date, prin analiza tendinfelor sau prin analiza graficd sau
statisticy.

Evaluarea de piati
Pentru a ajunge la o valoare, s-au ales din analiza ofertei imobilele de la numercle
1,2,3, Scurth descriere a comparabilelor, conform informatiilor regisite in ofertele prezentate
in anexe, a intervievirii ofertanilor gia inspeciiei ofcriclor:
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Comparabila A : teren intravilan, in Municipiul Carei, la periferie- oferta , cu suprafaf de
{000 m’, formd tdreptunghiulara cu acces la alee asfaltata, utilithfi ‘api-canal.gsz in
vecinitate, eleetricitate racordata .Pref de vnzare 9 €/m’” deschidere 27 m.

Comparabila B: teren intravilan, in Municipiul Carei, la periferie ,dar aleca principala in
GRADINA VIILOR , cu suprafafd de 3133 m’, DREPTUNGHIULAR cu acces de pe drum
ASFALTAT, utilitafi apa, canalizare gaz la limits, electricitate racordata.Pref de viinzare 9
€/m’.deschidere 15 m. Tranzactie certa august 2021

Comparabila C: teren in intravilanul Municipiul Carei periferic,pe valea lanculesti in
suprafeth de 2272 m", utilitii apd, canalizare, electricitate, gaz la racordate. Pref de vinzare
9€/m? Deschidere 13m. Tranzactie certa octombrie 2021

in evaluarea imobilului subiect, s-au luat in considerare urmitoarele criterii de comparafie:
- Drepturi de proprietate;
- Condifii de finanfare;
= Condifii de viinzare;
- Condigiile pictei;
- Localizare;
. Caracteristici fizice({ utilitdfi utilizare, accesul etc.)
Calculele avind la baza informatiile de piata au la baza tabelul urmator

ABORDAREA PRIN PIATA (pentru teren)

1 Euro= 4 9454 Le

pETL pan £ @42 il A% ™ %
Pre st {EUROING) it 1] Ed
P i faegotios e vl s 0% A OGEE B 08R AT B4 naqUosne [ tan
Rastict leguie a4 res bt gnian ) simaany
R jisiars periL 1T iogde 0,0 EE £0.00 £0,00
Frel e {ELRQmE) LA [E 1] il

i o mzul e £ cazul e £sie il

Condhfi de Frarigne e smilar simiar f—
jistare perivy frantern £ 0,00 e 000
Fro izt [EUROMTE) £ €900 §1120

y i asie cazul il #n R e a5l maul
Chefui medes fupd cimpanrs tam Toes ) fara




Hustare pt. Chifaied §0,00 £0.00 £0.00
P, fostaf (ELRUME) €810 E50 11,00 |

GRATHIA VILOR BIFURCATIE
Austarg peniy bl % Al N
£ 11,16 085 £33
Explcati ajrndn feete dstoratd e 28 eepE—— mmmﬂ
Fronl, forma, rapert dimensiari 23, apor 118 ﬁﬁ%:u 15, raport 1439 13 m, rapor 1138
Aosiare pA Wuel, fomd, dimereian _£0m i - £

-, n—— ra gsin ol nu e carl ru sl
& |TEARAETERIETICI FRICE : | .

NN P FARA el AT fotk 1 it bovenki i
1% -ﬂ?_a_ <&
Hstire partrs Uiy £050 £0m 218
ey afustin Jep e costurie de consclim 3 | nepeedieth coyturie de coseclag represintd cesturtn de coneidEng
R ia la LA
0% e T
_Apestare poibu dpd oot E050 £0.00 000
iS58 camAl e et Al mu eghs Eaqul
— T "
" Austan poatru Gea mai bued ulizrs E0DY €0 — E0W
i Gt Gl i =2 cand i e Gzl
st i nel) jabsokt) £1 =: £250 £115
| praen bl - g <15%
Musmreichitbull =~ 15 €20} [
e — =
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[ 184 5

Valoarea estimati este cea a comparabilei A, rezultatd in urma corectillor,
intrucit aceasta are corectia totalii bruti (%) cea mai micd
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Interpretare ajustiiri:

Comparabilele A, a fost ajustata, una cu -10%, deoarcce cvaluatorul a considerat ca fiind
aceasta influenta vinzirii atipice din domeniul privat al municipiului. Comparabila B si C
SUNT din Tranzacjie certd.

Drept de proprietate - toate comparabilele au drept de proprietate deplin, fara restriefil sau
alte forme de limitari ale cumparitorului (propriet3tile nu sunt grevate de sarcini, proprietarii
avind drept de proprietate deplin asupra terenului).

Conditii de finanjare - toate comparabilele au conditii de finantare la piaid.

Condiii de vinzare - Comparabilele A, a fost ajustata, cu -10%, deosrece evaluatorul a
considerat ca fiind aceasta influenta vinzarii atipice din domeniul privat al municipiului.

Condifiile pietei (data evaluirii} - toate comparabilele sunt valabile pentru 2021-2022
{tozte sunt verificate telefonic).

Localizare: :0n urma analizérii piefei din municipiul Carei, s-a observat o cerere mai mare a
proprictéfilor imobiliare din zona turistich sau artere principale- prefurile din  zonele mai
indepirtate de aceastd zoni ajungind la 75% din prejurile din zona magnet. Comparabila A--
2% B cu -10% localizare mal buna. i C cu -5%

Suprafata totald teren (m®): Comparabilele folosite in evaluare de evaluator sunt
aproximativ in aceleasi dimensiuni ca subiectul, -evaluatorul a considerat adecvata o ajustare
de (% pentru comparabilele A si +3% pentru B, i +22% la C infunctic de marime se pot
vinde mai greu ca subiectul,

Plancitate:Comparabilele auu fost ajustate cu -5% ,au fost ajustate  toate fiind
dreptunghiulare subiectul neregulat.

Intravilan/Extravilan:Toate comparabilele se afld in intravilanul Municipiului Carei, nu
necesitd ajustiri

Utilith{i: Comparabila A si B au electricitatea racordata ,gazul apa.canalizarea fa limita
Comparabila C are toate utilitatile racordate ,subjectul este fara utilitati

Acces: Comparabilele A B si C au acces direct la ales asfaltath se ajusiesza comparahilele
cu =5 % respectiv -10% subiectul avind acces din drum secundar macadamian,
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Capitolul 6. Reconcilierea datelor. Concluzia asupra valorilor

Valoarea probabili pentru proprietatea supusi cvaludirii a fost estimatd ca fiind
similard valorii corectate a proprictdfii comparabile A avind In vedere caracteristicile
analizate si luind in considerare caracteristicile semnificative. In acest context valoarca
rezultatd prin abordarea prin piajd este

Valogrea estimatd este cea a comparabilei A, rezultati fn wrma corecfiilor, intrucit
sceasta are corecfia totald brutd (%) cea mai mici.

Unitard
6 €/m’
Valoare estimata rhirmlmndnﬂ 25.637 ron
tru parcelele de 864 m s
ﬁ:mm prin comparatie de piata Totsl La data evaluarii
Slﬂf

Evaluator
Ec. FOGAS EMILIAN HORAT
Membru Titular Anevar
Leg. or. 12609
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Anexe

- SCHITE obiectiv evaluat
- Comparabilele utilizate
- Extrase din documentatii alte U.A.T.
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COMPARA BILA A

Casa in vie DE VANZARE !

1B ani

Intravilan cu curent, in rest toate utilitatile in fata portii.
Valea Tireamului.

Front stradal 13,5m

Casa are Autorizatie de contructie.

Fosibilitate de a impartii terenul!

Pret total 42,000€

In cazul impartirii terenulisi:

In fata teren § ari cu casa, pret: 26.000€ neg.

In spate teren 10 ari (front stradal 27 m), fara utilitati, pret : 9.000€ neg.




COMPARABILA B

TRANZACTIE 2021 AUGUST 9 ELURO /MP

GRADINA VIILOR ,30 M PINA LA BIFURCATIE ,PARTEA DREAPTA 3133 MP,DESCHIDERE 15




COMPARABILAC
TRANZACTIE 2021 OCTOMEBRIE 9 EURO/MP

Terenul are o suprafatd totald de 2272 m?, si front de aprﬁnimatlu 13m

” Contrasemneazi
Pregedinte de yedingi Secretar General al Municipiulul Carei
Ujlaki Gabpr e ¢j. Adela-Crina OPRITOIU



