ROMANIA
JUDETUL SATU MARE
CONSILIUL LOCAL al
MUNICIPIULUL CAREI

HOTARAREA Nr 213/16.12.2020

privind aprobarea achizitiondrii unei suprafefe de 4946 mp
identificat prin C.F. 106510 Carei

Consiliul local al municipiului Carei judejul Satu Mare, intrunit in sedinid ordinard, la data de
16.12.2020

Virind :

Referatul de aprobare nr, 47285/09.12.2020 initiat de Primarul Municipiului Carei prin care
propune aprobarea achizifionani unei suprafefe de 4946 mp identificat prin C.F. 106510 Carei

Aviind in vedere ;

Referatul de specialitate nr 47290004, 12.2020 al Serviciului Patrimoniu, Adminictrares
Domeniului Public 5i Privat, Agricol, prin care propune spre analiza oportunitatea aprobarii
achizifiondrii unei suprafete de teren de 4946 mp inscris In CF 106510 Carei cu nr cad. 106510 cu
suma de § Euro/mp,

Vizind :

= Raeportul de evaloare nr 9912/22.06.2020.

- Raportul privind activitatea comisiei de identificare teren situat in intravilanul Muniipiuui

Carer in vederea realiziicii unei investitii construire locuinie sociale nr, 46897/03.12.2020,

= Procesul verbal al sedintei comisiei de identificare teren din data de nr. 46896/03,12.2020,

=~ Ofierta de pref propusa de comisie nr 46936/03.12.2020,

- Adresa de acceptare a ofertei de pret nr 4702104, 12,2020,

— Procura speciald autenticd nr 554/26 martic 2019, incheiata la Biroul Individual Notarial

Elena Simona Alexandru, Bucuresti,

in temeiul art, 129 alin.2 litb, litc si lit.d, alin.4 lita, litg, alin.7 lith, alin.8 litb si art. 139 alin.
2 din OUG nr. 572019, privind Codul administrativ,

HOTARASTE:

Art.L. Se aprobd Raportul de evaluare nr, 991 2722.06.2020 al terenului intravilan in suprafad de 4946
mp inseris in CF 106510 Carei cu nr cad, 106510, conform Ancxei care face parte integrantd
din prezento.
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Art.d. Se aprobd achizifionarea unei suprafete de 4946 mp identificat prin C.F. 106510 Carei cu nr
cad. 106510 la valoarea de § Euro/mp, respectiv 393568 Euro, echivalent in lei la cursul BNR
din ziua semnérii contractului de wvinzare-cumpérare, in favoarea domeniului public al
Municipiului Carei.

Art.3. Primarul Municipiului Carei, va desemna persoana responsabild pentru semnarea contrsctului
de viinzare-cumpirare autentic.

Art.4. Se dispune completarea domeniului public al Municipiului Carei cu o noudl pozitie cuprinzind
imobilul teren in suprafata de 4946 mp identificat prin C.F. 106510 Carei cu nr cad, 106510

Art.5. Primarul Municipiului Carei. prin aparatul de specialitate va asigura ducerea la indeplinire a
prezentei hotirdn.

Art,6. Prezenta hotirire se comunich -
Primarului Municipiului Carei
Serviciului Patrimoniu, Administrarea Domeniului Public 51 Privat, Agricol
Domnului Maries Horia-Gheorghe prin mandatar Huma Mihaela-Magdalena
Institujiei Prefectulu judegul Satu Mare

Art.7. Prezenta hotdrire se aduce |a cunostingd publica prin afisare pe site-ul Primérici Municipiului

Carel.
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EﬂNEH | % AL CAREI
Raport de evaluare }éoi

I:M. I"r'i.

a proprietitii TEREN INTRAVILAN — CF.nr 106510 -CARE]
CAREI . Jud. Satu Mare

Adresa: Carci str. PELES nr.8-10, jud Satu Mare.
Proprietar: MARIES HORIA GHEORGHE

Client: UAT Municipiul CAREI

Utilizator: UAT Municipiul CAREI

Se va btne seama de stricta confidenplalitate in ceea ce priveste: datele, informatile sf
confinutul acesiul Rapor? de Evaluare; acestea nu vor putea i transmise unor tedfe persoane,
multiplicate parfial sau Integral, decét cu acordul prealabil in scris &l destinatarului.

Evaluator

Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU
Membru Titular Anevar

Leg. nr. 126049



Cuprins
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Sinteza raportului

In conformitate cu datele inrcgistrate §i analizate colectate de Evaluatori, prezentul
raport de evaluare, se adreseazi numai UAT Municipiul CAREL in calitate de destinatar,
evaluarea s-a facut in vederea informérii clientului UAT MunicipiulCAREL evaluatorul nu isi
asumi responsabilitatea in fata niciunui tert.

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietateateren intravilan, din CAREL, s,
PELES nr 8-10, jud. Satu Mare-proprietar MARIES HORIA GHEORGHE

Proprietatea a fost evaluatd in condijiile ipotezelor §i ipotezelor speciale prezentate in
cadrul Termenilor de referinii redactali, in forma lor finala, in cadrul Capitolului 1. in baza
datelor, analizelor si calcolelor prezentate in cadrol raportului de evaluare, la data de

o 10,06.2020,

5-a studiat piata, si s-a analizat cererea si oferta de pe piaja din Municipivl Carei. S-au
luat comparabilele cele mai similare imobilului subiect s-au ajustat in funciie de elementele

diferite,

La final, pe bara rafionamentuelui profesional §i a analizelor ficute de evaluator opima

asupra valorii este:

| VALOAREA DE PIATA {(EURD) ROTUND VALOAREA DE PIATA | VALOAREA DE PLATA [EURD)
(LEROTUND ROTUND
8 191.264 39,568

Datele sun cuprinse in anexele la prezentul raport,

Evaluator ;

Ee. FOGAS EMILIAN HORATIL
Membru Titular Anevar
Leg. nr. 12609



Certificare

Subsemnatul certific in cunogtintd de cauzd cd afirmatiile declarate 5i cuprinse in
prezentul raport sunt adevarate gi corecle. Posed cunogtinjele §i expenenfa pecesard pentru
indeplinirea misiunii intr-un mod competent, Estimarile si concluziile se bazeazii pe
informatii si date pe care le consider adevirate §i corecte, la fel §i concluziile inspectiel asupra
proprietitii. Inspectia facutd nu a fost limitatd. fiind inspectate toata propnetatea. Nu s-au
realizat investigalii asupra posibilelor contaminfri ale terenului san a clidirilor s
amplasamentelor invecinate. De asemenea nu au fost inspectate plrjile ascunse ale imobilului
subiect. Implicarea in aceastd misiune nu este condifionati de formularea sau prezentarea unui
rezultal prestabilit legat de mérmea valorii estimate sau impug de catre destinatarul evaludrii.
Opiniile, analizele si concluziile sunt imparfiale i nepirtinitoare, iar ipoteze §i ipotezele
speciale sunt singurele limite.

Evalustor

Ee. FOGAS EMILIAN HORATIL
Membru Titular Anevar

Leg. or. 12609



Capitolul 1. Termeni de referinti ai evaluirii.

1.1 Identificare gi competenta evaluatorului.

Prezentul raport este realizat de citre Fogag Emilian Horajiu, membru ANEVAR,
avénd numdrul de legitimatie 12609, in calitate de evaluator extem si independent

Pt oferi o evaluare obiectivd §i imparfiald, Nu prezintd existenfa unui conflict de
interese pentru noi.

1.2 Identificarea clientului si utilizatorului

Prezentul raport are drept client persoana juridicd UAT Municipiul CAREI, cu sediul in
CAREL str, 1 Degembrie 1918 nr. 40, jud, Saty Mare.CUT 4481160

Calitatea de utilizator desemnat ii revine exclusiv UAT Municipiul CAREL cu sediul in
CARE]L str. 1 Decembric 1918 nr. 40, jud. Satu Mare

1.3 Scopul evaluirii

Evaluarea s-a realizal cu scopul, desemnat de catre utilizator de ofenire de asistenid
clientului in vederea estimdrii unei valori de piata- intr-o posibild viitoare relatie contractuald
de vinzare cumpdrare intre wtilizatorul raportului §i proprietarul terenulwi - generatd de
proprietatea subject.

1,4 Identificarea proprietitii subiect. Drepturi de proprietate,

Proprietatea imobiliard subiect este Teren situat in intravilanul Municipiul CAREI,
judeful Satu Mare, localizat in zona D ~ perifericd a municipiului strada Peles nr 8-10 .
Proprictatea are o suprafati de 4,946 m’, inregistrat in cartea funciard cu numérul 106510
CAREL nr topografic 106510 A1 Zona unde este localizat terenul este periferica cu acces
rutier facil, in paralel cu calea ferata , in vecinitate se mai afla ATLANTIC SRL Carei -Baza
do receptie materiale reciclabile, locuinte in aliniamentul de stinga a terenului studist. in
aliniamentul nordic se afla calea feratd |



Distanta de la centrul municipiulu pénd la imobilul subisct este ce cea 1,400 m.

Aol |mpe -'Q

S .
L

¢ . o o g
Ronee s n LQ) '

T

Ay frene ¥lis Sl TRl
3 L3

9
%
HHd 5RL

AT !

ERzimica q

o | |i,'.||l:!.-"l¢
L1 i

BALITa EAREE

Agrmmiyhjie q
i Wty puslice

T Pare ‘-i"'.ll"'"i'-'.'l.-il'q‘h 1
Srirdai led de

Cadogid
bahal
i LS e
Primiria Carel
e "= i ]
it B 5o o 5



Drepturi de proprictate: Imobilul subicct este in proprictatea MARIES HORIA
GHEORGHE., drept dobindit mogtenire legali prin succesiune drept inscris cu seria 52/2012
incheiere 235792012 , cota actuala 1/1, conform Extrasului de Carte Funciard,

1.5 Tipul valorii. Data evaluiirii. Data inspectiei. Data raportului.

Tipul valorii in prezentul raport este estimat prin valoarea de piatd. Conform Standardelor de
Evaluare a Bunurilor, editia 2020, definitia valorii de piafd este urmitoarea , Valoarea de piatd
este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar pulca 0 schimbat{d) la data
evaluifii, intre un cumpfirdtor hotirdt §i un vinzitor hotdrdl, intr-0  tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pfirjile au acfionat fiecare in
cunogtingi de cauzd, prodent gi fiird constringere,"(SEV 100 Cadryl general)

Data inspectiei

Inspectia proprietifii imobiliare a fost efectuati de clitre Fogag Emilian Horatiu , in data de
05.06.2020 in prezenia reprezentantului Primérici Carei. Nu am realizat investigatii care ar
pulea scoate la iveald evenmualele contamindni ale terenului sau amplasamentelor invecinate

sinu au fost inspectate acele pirfi care sunt acoperite, necxpuse say inaccesibile, acestea fiind
considerate in stare tehnicd bung.

Data evaluiirii este 10,06,2020; concluzia asupra valorii recomandata ca opinie finald in acest
raport a fost determinatd in contextul condifiilor piefei imobiliare specifice. Cursul valutar
valabil la aceastd datd este 4, 8138 RON/EURO,

Data rapertului 16,06,2020,

L.6Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii

Au fost primite toate datele 5i documentele necesare procesului de evaluare(Extras de
Carte Funciari{Extras CF), Plan de amplasament §i delimitare a imobiloluiS-a consuliat
~Ohidul cu privire la prefurile orientative ale proprietifilor imobiliare situate in judetul Satu-
Mare™ pentru anul 2020 claborat de ciitre Camera Notanlor Publici Oradea, s-a luat in
considerare prevederile legii 50/1991. A fost asigurat accesul pentru inspectia proprietitii
pentro a putea fi vizualizate toate componentele acesteia, cu exceplia plrjilor care prin natura
lor au fost ascunse sau ne-vizibile, A fost asigurat accesul la toate datele relevante si in ctapa
de colectare a informatiilor despre localitate, zond, vecindtate, Evaluatorul s-a consultal cu
Furnizorii de wtilititi din zona pentru aflarea de prefuri, pentru eventualele amenajari.



B

1.7 Natura si sursa informatiilor utilizate

Pentru a putea realiza raportul de evaluare s-au folosit informafii primite de la

proprietar, date culese in timpul inspectiei. informatii colectate in urma cercetfirii pietei, si
chutarea de informatii relevante.

Informatiile de la proprietar sunt:

Informafii i date de identificare ale proprietdfii imobile evaluate {adresd, delimitare
fizica etc.)

Date despre dreptul de proprietate asupra proprictdfii imobile evaluate, acte
doveditoare a dreptului de proprietate (Extras de Carte Funciard)

» Istoricul proprietiti

In urma inspectiei pe teren, informatiile colectate de evaluator in urma cercetirii individuale:
- Informatii despre vecinfitatea proprietilii evaluate;cu atenfionare a situari terenului
in zona de proteciie a ciii ferate

Date despre piata imobiliars locald, informalii despre piafa specificd din diferite surse
online i offline (site-uri ale unor agentii imobiliare, site-uri pentru vinzir, mica publicitate).
Evalustorul a mai cules informatii de la agenti cconomici din domeniul constructiei in
legaturd oferte de pref pentru posibilele locriri de amensajare sl amplesamentului. in urma
inspectiei s-a constatat ¢l pe imobil s¢ afld o antend de radio-telecomunicatii, S-a consultat
JGhidul eu privire la prejurile orientative ale proprietifilor imobiliare situate in judefu] Satu-
Mare” pentru anul 2020 elaborat de citre Camera Notarilor Publici Oradea,

La finalizarea cercetirilor de pe piajd evaluatorul a cules informafii despre:

= Date despre cerere i ofertd;

- Informafii asupra prefurilor,

- Comparabile pentru a intocmi prezentul raport.

1.8 Ipoteze generale si ipoteze speciale
Pentru a s¢ putea ajunge la o concluzie asupra estimdrii valorii proprictifn imobiliare,

sunt stabilite o serie de ipoteze generale i ipoteze speciale. Dupd cum sumt definite de
standardele de evaluare in vigoare.



Ipoteze generale:

=

Pentru a se¢ putea estima o valoare a proprietifii subiect, s-au folosit cele mai relevante
si probabile valori care ar putea conduce la o eventuald tranzactie;

Aplicarea abordérilor in evaluare sunt rezonabile pentru & se duce la bun sfargit
evaluarea proprietifii;

- Inﬁm:ﬁcdenunnsﬁmelcﬂaiuammlﬁ.mhmhmnﬂiemmceimﬁhnpmmﬁ
factori de influentd, in vederea stabilirii valoni estimate;

- Imobilul a fost vizionat §i inspectat de ciire evaluator — membru stagiar Fogas Emilian
Horafiu;

Evaluatorii nu au fiicut nicio misuritoare a proprietifii. Dimensiunile proprietatii au
fost preluate din descrierea sa lepalii (Extras de Carte funciarg); evaluatorul nu are calificarea
de a valida aceste documentatii;

- Evaluatorii nu sunt - topoprafitopometrist/geodez §i nu au calificarea necesard pentru

a misura §i paranta cfi locajiagi limitele proprietatii descrise in raport corcspund cu
documentele de proprictate/cadastrale;

Se presupune cil se eliming orice fel de problemd din punct de vedere a stirii tehnice a
imobilului , chiar dacd nu s-a efectuat nici un fel de investigatie in legatura cu existenta unei
comtaminafii sau cu starea tehnici:

- Se presupunc ci sunt respectate toate restrictiile urbanistice din zond;Se atenjioneaza
situarea terenului in yona de proteciie a cdii ferate

¥ Evaluatorul are intreaga responsabilitate pentru opiniile in prezentul raport;

Evaluatorul nu are cunostingi de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
veciniitifi care si afccteze proprictatea evaluati;

- Existi drept de ipotecd asupra proprietifii imobiliare.

Ipoteze speciale:

Terenul este considerat a fi inscris intr-un Extras CF scparat

Terenul face parte din domeniul privat, iar dreptul de proprietate este considerat ca fiind cedat

integral.

10



Se va evalua suprafaja totald inscrish in extrasul CF pentru a afla preful unitar i a da o
valoare suprafetei evaluate

Situarea terenului in zona de protectie a chii ferate cf art 29 ped din Normele de siguranta si
protectie a ciilor ferate..

1.9 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare nu poate fi utilizat in nici un alt scop, decit cel declarat fara
acordul scris al evaluatorului. Evaluatorul nu isi ia rispunderea pentru prezentul raport in
cazul in carc accsta a fost difuzat sau publicat nici In totalitate sau pe pAryi citre terfe

terf a unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a lui. Prezentul raport este
destinat pentry wzul utilizatorulwi desemnat,

1.10 Declararea conformititii cu SEV

Toate etapele intocmini prezentului raport de evaluare, de la primirea §i acceptarea de
evaluator a misiunii de evaluare pénd la stabilirca Termenilor de referingi i redactarea acestui

raport s-au respectal prevederile normele din ,Standardele de Evaluare a Bunurlor, edifia
2018 st anume:

SEV 100Cadrul general;

SEV 101Termenii de referingd ai evalufrii;

SEV 102 Implementare;

SEV 103 Raportare:

SEV 104 Tipuri ale valorii;

SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare;
GEY 630 Evaluarea bunurilor imobile.

1.11 Descrierea raportului

Acest raport de evaluare este narativ de tip explicativ. Este detaliat, intocmit in
conformitate cu SEV 101 _Termeni de referingd ai evaluiini™ , SEY 102 Implementare SEV
103 , Raportare” SEV 104 Tipuri ale valorii, SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare,
GEV 630 _Evaluarea bunurilor imobile” 31 cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor,
analizelor, calculelor §i prezentarea tuturor informafitlor relevante pe care s-a baral opinia

asupra valorii raportate, nefiind necesard micio excludere sau abatere de la respectivul



Capitolul 2. Prezentarea datelor

2.1 Date despre aria de piati, orag, vecinititi si localizare

Imobilul subiect se afla in intravilanul municipiului Carei, iar piata pe care se bazeazi
prezentul raport este definitd de terenuri din intravilanul oragului. Acest orag este situal in
zena nord vestich a Roménici, este consideratit cu economie de interes local, Este al doilea
oras din judel, in care se fac investifii publice consistente, in vederea dezvoltirii §i atragerii de
turigti, deoarece in Carei giisim un gtrand termal cu o zond de agrement.

Localizarea terenului s¢ afla in zona consideratd nerezidengiald, cu deschidere 51 acces
direct 1a str. Peles drum asfaltat. Imobilul se afla in aliniamentul sting al strazi. In vecinitatea
imobilului se afla casele de locuit, intreprindere in imediata apropiere, calea feratd . Alte tipun
de institutii publice se afld la o distant considerabild fatl de imobil.

1.2 Descrierea situatiei juridice

Imohilul subiect este in proprietatea MARIES HORIA GHEORGHE. drept dobéndit
MOSTENIRE drept inscris cu seria 9272012 ,INCHEIEREA 23579/2012, cota actuala 1/1,
conform Extrasului de Carte Funciari.

In scopul prezentei evaludiri, dreptul asupra proprietiifii evaluate este considerat deplin,
influenta altor drepturi fiind identificatd prin ipoteze speciale. Nu este cazul de sarcini.

2.3 Descrierea terenulni

Terenului se afld in zona consideratd nerezidentiald, cu deschidere §i acces direct la
str, Peles drum asfaltat, front stradal de 40 m, Imobilul se afld in aliniamentul stang &l strazi,
in vecinftatea imobilului se afld casele de locuit, intreprindere in imediata apropiere.Calea
ferata. Alte tipuri de institufii publice se afli la o distantd considerabila fatd de imobil. fn
urma inspectiei evaluatorul constat ¢ este plin de deseuri de constructii stilpi si sparte,
vegetatie salbatica Posibilitatea de brasnsare Ia utilitati la distanta mai mare de 50 m.

2.4 Tstoricul proprietifii subiect

Imobilul subiect este in proprictatca MARIES HORIA GHEORGHE., drept dobindit

MOSTENIRE drept inscris ¢u seria 92/2012 INCHEIEREA 235792012, eota actuala 1/1,
conform Extrasului de Carte Funciard
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Capitolul 3. Analiza pietei imobiliare

Conform SEV 100 Cadrul general, Piata imobiliar” este mediul in care proprietatile
imobiliare s¢ pot comercializa, fiird restrictii, intre cumpéritori §i viinzitori, prin mecanismul
prefului. Phrgile reactioneazd la raporturile dintre cerere gi ofertd dar gi la alfi facton de
stabilire a pretului, dupa propria lor intelegere a utilithfii imobilulyi respectiv, relativ la
nevoile 5i dorinjele personale, In contextul puterii proprii de cumpdrare.

Piata specificd pe care s¢ bazeaza prezenta lucrare include: terenurile hbere, amenajate
sau neamenajate cu diferite tipud de wtiliziri specifice. In cazul prezentei proprietili, piaja se
defineste ca piata imobilelor tip teren intravilan, piaja a cérei limita geografica esteoragul
Tagnad.

Desi judef mic, Satu Mare are dinpunct de vedere al piejei imobiligrenivelul
dinamicitifi vinzarilor pentru tipul proprietifilor ce cuprind zone rezidenfiale @ terenun
agricole extravilane,fiind peste media pe tara, dar in cazul propretatilor cuprinse In raporn
plata este inexistenta.

in zona de centru si de nord a judeului imajoritatea persoanelor sunt plecate la muncd in
striinfitate jar banii cdstigati s-au reinvestit in bunuri imobiliare ~terenuri si constructil —dar
intr-0 anvergurd mai micd, acestea fiind bune investifii pe termen mediu s jung. in
schimbinCarei aceastd premisd favorabili a piefei este bine reprezentatil.

Observind prefurile ofertelor s-a concluzionat ¢2 acestea difera in funciie de locatie

Preturile terenurilor aflate in extravilan sunt usor mai mici faji de cele din intravilan dacd
acesten au acces direct de pe DN sau D) .

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

3,2 Analiza cererii

In urma analizirii cererii pentru imobile similare cu cel subiect, am concluzionat cd
nivelul cererii pentru acestea este scizut deoarece acesta are o arie mult prea mic pentru a fi
dezvoltat. Din cauza migrafiei localnicilor in alte §iiri 5i a demografiei care aratli o cregtere a
virstei in zond, rezulti o deficientd a forfei de muncd giexisth o lipsd acutd de investitori,
adich o cerere redusd pentru terenuri in general. Analizind cererea pentru celelalte elemente
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ale piefei impbiliare (apartamente, case, clidir), s-a observal ¢ff nivelul cererii este
asemiinfitoare, adic# un nivel scizut.
3.3 Apaliza ofertei

In urma consultfirii §i ofertei de pe piaja imobiliara din Carei s-au luat in considerare
cantitatea si calitatea datelor comparabile pentru evaluarea proprietifii imobiliare subiect.
Sursele de informatii 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:

N Suprafaal | Pret Pret R
T
i Planeitatea | proprietate | Utilithii Intravilan
erl. mp} unitar | [euro) ¥
ransmis
Apl ~canal,
(2
1. 4000 T 27000 Drrept Integral electricitate Da
La margines
terenubut
La distanta
2. 5000 8 40000 Drept Integral Nu
de teren,
La marginea
3. 5400 10 55000 1 Integral Da
geep tercoubi

In urma analizei ofertei s-a concluzionat o terenurile din Municipinlui Carei sunt mai
scumpe in zona strizilor din aproprierea de centru fafh de Zona industriala S-a observat un
viirf de pret la oferta nr 3 iar capdtul inferior al intervalului este la comparabila nr 1.

Pretul este puternic influentat de aproprierea fath de centru §i de incadrarea ca teren
intravilan.
3.4 Echilibrul pietei

Mu se poate oferi o valoare procentuald, dar din cite putem observa in analiza cererii gi
a ofertei, piata este o piatd inactiva dezechilibratd in care nivelul cererii este maj mic decat
nivelul ofertei, ceea ce duce la prefuri mai mici pentru ofertanti.
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Capitelul 4, Cea mai buni utilizare

Conform practicii d¢ eyaluéri, valoarea de piatd este datd de cea mai bund utilizare.
Acest criteriu este indeplinit doar dacd sunt indeplinite urmittoarele criterii: posibild fizic,
legal permisiv, fezabil financiar st maxim productiva,

Clientul nu ia pus la dispozifia evaluatorului un certificat d¢ wrbanism dar avind in
vedere faptul ca terenul este liber de constructii si din informatiile sale Evaluatorul a
concluzionat ci cea mai bund wtilizare a terenulul este utilizarea actuald, deoarece aceasth
permite  cit mai divers utilizare suprafetei evaluate =3 fie permisiv legald, posibil fizic,
fezabili financiar, maxim productivi.

Capitolul 5, Evaluarea

5.1. Stabilirea - estimarea valorii de piati

Pentru evaluarea proprietfii subiect se va utiliza abordarea prin piati, care conform
GEV 630 ._FEvaluarea bunurilor imobile” este abordarea prin care se obfine un indicator a
valorii proprietafii subiect, prin analiza comparativé a proprictafilor similare care sunt oferite
pentru a fi vindute, sau care au fost obiectul unei tranzactii imobiliare. Astfel putem spune c3

proprietatii subiect cu prefurile regisite in oferta competitiva a proprietafilor comparabile.

Se va folosi abordarea prin comparatii folosind tehnici cantitative, Aceste tehnici sunt
definite de literatura de specialitate ca fiind cele mai eficiente, deoarece se identifica
elementele de comparatie relevante piejei la care trebuie aduse ajustar. Aceste tehnici
cantitative sunt wtilizate prin analiza pe perechi de date, prin analiza tendinfelor sau prin
analiza grafica sau statistica,

Valoarea pietei

Pentru a ajunge la o valoare, s-au ales din analiza ofertei imobilele de la numerele
12,3 Scurtd descriere a comparabilelor, conform informatiilor reglsite in ofertele prezentate
in anexe, a intervieviirii ofertanfilor i a inspectiel ofertelor:
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ABORDAREA PRIN PIATA (pentru teren)

1 Euro= 48338 Lel
herth oty ferth
Supraals [m] 4346 4,060 500 5,400
Froft 51 raporil e E0m, repod 1:3.1 38m, raport 128 43 m, rapot 12,8 A, repert 134
PRET VAREZARE [EURDImE) T E7 £0 £
Condifi sl pice ol eleits ot
Ajrsiane panin sondig ale paj A% AT 0%
Frof ajustet {EUROIED) €6 £5 L]
et e negocien & 0a8 s e apgocers A data e de pegooess 13 dala
Exploal st enahiteh vl
Restricti legale ek restric wmlar wmian siniad
Ajustien st nesiicts legals Efm E1E €000
Poed ajurstt {ELIRCHmg]) 60 LRI €800

Praf ajusiat {(EURCImE) EGDE £ 8,10 9,00
Exglical aiustin muy esty cazul ru st car fr e camil
Chethuindi imedats Sups cumpanne Cli CHELTLIEL tam tam EL]
Apieiare g Ghetuie €000 £ 000 €00
Pred ajustet [ELROmE) i 608 EB10 £ 500
Expicalii apsdin il &=te Eni) P el caal s e canud
Condifi de vénme b simiar STt simiar
Apstae pt condifi g2 vikzsRe {movaa it} £0,00 €000 €000

,  Pres, st {ELF VNS €608 £8,10 € 5,00

£09:00

H0ET ELN FqrLS
Exphesfi jestar *“,E%W S— me
Front. ferma, esport dimensiuni (m, rapor 1:3,9 24m, report 1EA 42 m, raport 1:28 A0 m, Fpon 134
1% 1% &
Ajustane pl font, formd, Smensiun 4 {108 < [,0 00
Explicafi ajastid e | e ru et c2d
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Supralata fmp) 4348
Ajustorn panin supalats - 0,08 E000 00
i haaches B sapialaa i Rrcie de supratata stz urche B japralan
I a5 Lo Sgilata Pl D 50 {0 gt e P
Enplicali npstin SRR Tonn 5 il W T i meuh- tranracnonges e prat writar mal i}
Topografia {anatai) flend similsr imilar wimilar
(i [ i
Ajustare pl opogafie € 000 £ 0,00 €000 |
Explizaly apostin nu pesta nu este il i e G
Ao, oSl aradl palatet sradt aslEies shradd aelzitali siredl asiafad
% r% %
LU Y £ &R € 0,00
Exphrati ajusthd o s caeul e canl no este cand
Riegisn nafime P P+ IP+E P+
B % %
- Ajesiare pesln censlruchie 2002 €000 0,18
Evplicafl ajessin o et Azl e s el i esie canil
LIkt disponibiln inahs fa dhstanth & e Bmita el foale b bty Toae |3 Bméta fererul
(G g e R
Ajustae peiiee tpad nonal
Erphoatii gustin
1% % A% |
Ajusiera paniu Gaa mad bind ublizas - 1,06 £00 40,08
Explcati afusiin i eeshy caesl nu s cacul ru gste canl
¥ ) {avachn) 4144 40,1 182
{pescslual) 2% Th -1H%
st il bl i} € 188 0,18 £200
e

Valorea estimat3 este cea @ comparabilei B, rezultatd In urma ajustirilor, intrucat aceasta are
corectia totald brut (%) ce a mai mic3.
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suprafai de 4000 m°, forma trapezoidal cu acees la drum secundar asfaltat de aproximativ,

utilititi ;apd-canal, electricitate in vecindtate, gaz la limita terenulwi.Pref de viinzare ( 6,73) 7
€/m’.

Comparabila B; teren extravilan imediai in limita infravilan, in Municipiul Carei |
zoma D , drum Foieni cu suprafagd de 5000 m®, trapezoidal cu acces de pe drum judetean
utilitifi apd, curent la distanta, electricitate i gaz la distanta Pref de vinzare 8 €/m* aflat in
zona terenulul sublect ca amplasament.

Comparabila C;: terenin intravilanul municipiul Carei in imediata vecinitate a noului
parc de recree cu acces la drum secundar in suprafiiil de 5400 m’, utilititi apd, canalizare,
electricitate, gaz la limitd terenului. Pref de vnzare 10 €/m2

In evaluarea imobilului subiect, z-au luat in considerare urmitoarele criterii de comparatie:
- Dreptun de proprictate;
- Condijii de finantare;
- Conditii de vanzare;
- Condifiile piefei,
- Localizare;

- Caracteristici fizice{ utilithfi utilizare, accesul ete,)



Interpretare ajustiiri:

Toate comparabilele au fost ajustate, una cu 10%, deoarece evaluatorul a intervievat

ofertanfii iar acestia au ofertd aceastd marjad de negociere. Procentele sunt obfinute in
propuncrilor evaluatorului la negocierea cu ofertantul,

Drept de proprietate - toate comparabilele au drept de proprietate deplin, fara
restrictii sau alte forme de limitiri ale cumpdritorului (proprietifile nu sunt grevate de sarcini,
proprictarii avand drepl de proprietate deplin asupra terenuha).

Condifii de finantare - toate comparabilcle au condifii de finanfare la piata.

Condifii de vinzare - loate tranzacjiile sunl neplntinitoare, vinzitorul nu este presat
s& vanda intr-un anumit timp.

Conditiile piefei (data evaluirii) - toate comparabilele sunt valabile pentru luna mai-
iunie 2020 (toate sunt verificate telefonic).

Localizare:in urma analizirii piefei din municipiul Carei , s-a observat o cerere mai
mare a proprictifilor imobiliare din zona centrala, prefurile din zonele mai indepanate de
accastd zond ajungind la 75% din prejurile din zona magnet. Comparabila A fiind in zona
turisticl este ajustatd cu -10%. Comparabila B fiind localizat8 spre iegirea oragulu, pe o zona

mai slaba doar cu 0%, Comparabila C este ajustatii cu un procent de -5% deoarece se afld in
gona C, subiectul fiind in zona D.

Cheltuieli dupa cumparare.- se considera cheltuicli necesare eliberarii terenului de

molozuri vepetatie Comparabilele avind necesara aceastd operafiune au fost ajutate cu 0.0
eurs/mp.

Suprafata totaldi teren (m’): Comparabilele folosite in evaluare de evaluator sunt
toate considerabil mai mici decdit subiectul, insd evaluatorul a considerat adecvat o ajustare
de -1% pentru comparabilele A ajustare de 0% B +1% ajustare C deoarcce acestea sunt mai
mici egale sau mai mari.decht imobilul subiect,

Planeitate:Comparabilele nu a fost ajustate deoarece planul este drept identic cu cel al
subiectului.

Intravilan/Extravilan- interdictii:Toate comparabilele se afld in intravilanul sau

limita intravilanului municipiului Carei, sau aplicat -10 % comparabila A -5% comparabila B
si -10% la comparabila C,
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Utilitdgi: Toate comparabilele au utilitafi similare, cu ajustari potru distanfa de la
terenul subject wtilitafi-0.26 la A -0.01a B 5i -0,19 euro la C

Acces: Toate comparabilele au acces direct la stradi, nu este necesard ajustare

Tip teren- C.B.M.U. Toate comparabilele au fost ajustate cu - 2% fiind rezidentiale
subiectul fiind nerezidential.

Capitolul 6. Reconcilierea datelor. Concluzia asupra valorilor

Valoarea probabild pentro proprietatea supusé evaluini a fost estimatd ca fiind
similari valorii corectate 8 proprietdfii comparabile B aviind in vedere caracteristicile
analizate si lufind in considerare caracteristicile semnificative. In acest context valoares
rezultatd prin abordarea prin piaja este

VALOAREA DE PIATA (EURO) ROTUND VALOAREA DE PIATA | VALDAREA DE PIATA (EUROD)
(LEI)ROTUND ROTUND
8 191.264 39.568

Datele sun cuprinse in anexele la prezentul raport.

Evaluator

Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU
Membra Titular Anevar
Leg. nr. 12609
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Anexe

- Poze obiectiv evaluat
- Comparabilele utilizate

- Documente de cadastru
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Poze imobil subject evaluat
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Comparabila A

Folograle mare

Teren de vanzare

27 000 € egocionn

Ofent deProprietar
Extravitan { intravitanintrawilan

Descriere

Vand teren pentru constrectie casa in loc foarle frumos, situat in Grading viilor nr.218/A. in

suprafata de 40 de ari, cu toate wtilitatile la strada, front stradal de 38 de memi. PRETUL ESTE
NEGOCIARBIL

Adaungs Lo 2180 27 mai N0

Vigalsza A2y

M apunl: HE93 7143

Comparabila B

Teren

40 000 € xeeociovi

ACTUALIZEATA ANUNTUL
Oferit deProprietar
Extravilan / intravilanExtravilan
Suprafata utila § 000 n?

Descriere

Vand teren extravilan dupa calea ferata spre Foieni , S000mp2(50arii) , front 42m
Utilitati

Pod Gard ingradit cu poarta
Mai multe detalii la telefon...
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Comparabila C

Teren intravilan

De vinzare teren intravilan, in zona noului pare de recreafie, in suprafati totald de 5400 mp, cu
deschidere pe doull striizi, parcelabil in aproximativ parcele de 400-600mp. Strizile sunt asfaltate,
apd, gaz,canalizarc la stradd, cu plan de urbanism pentru informare.

Pret: S4.000Euro nepociabil

Data contact

Imobiliare

Cristel Carei
Telefon: 0745486396
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