ROMANIA
JUDETUL SATU MARE
CONSILIUL LOCAL al

MUNICIPIULUI CARE]

HOTARAREA Nr 219 /16.12.2020

privind aprobarea Raportului de evaluare al terenului intravilan in su prafati de 18 mp
Inseris in CF 109918 Carei

Consiliul local al Municipiului Carei judetul Satu Mare, intrunit in sedinti ordinar la data de
16.12.2020,

Vizand :

Referatul de sprobare nr. 47132/07.12.2020 initiat de Primarul Municipiului Carei prin care
propune aprobarea Raportului de evaluare al terenului intravilan in suprafagi de 18 mp inscris in CF
109218 Carei,

Ayiind in vedere :

Referatul de specialitate nr 47137 din 07,12.2020 al Serviciului Patrfimoniu, Administrares
Domeniului Public §i Privat, Agricol, prin care se propune aprobarea valorii terenului rezultate din
Raportul de evaluare inregistrat la Primiria Carci cu nr 19901 din 16.11.2020.

Raportul de evaluare inregistrat la Primaria Municipiului Carei cu nr 19901/16.11.2020,
intocmit de citre evaluator ec, Fogas Fmilian Horagiu,

In temeiul

- (LG BI/2003 privind reevaluarea si amortizarea mijloacelor fixe aflate i patrimoniul
instituiilor publice, cu modificarile si completarile ulterioroare,

- OMFE or 3471/2008 pentry aprobarea Normelor metodologice privind reevalusrea si
amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institufiilor publice,

- Legea 5001991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, cu modificirile si
completirile ulierioroare,

- art. 300 din OUG nr. 37/2019, privind Codul administeativ,

In temeiul art, 129 alin2 litc, art.139 alin3 lig din QUG ar. 3772009, privind Codul
administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. S¢ aproba Raporiul de evaluare al terenului intravilan in suprafata de 18 mp inscris in CF
109918 Carei, inregistrat la Primaria Municipiului Carei cu nr 19901716, 11,2020, conform
Anexer care face parte inlegrantd din prezenta.
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Art.2,

Artd.

Artd.

Art.S.

2

Se aprobi valoarea de inventariere a suprafetei de 18 mp teren intreavilan inscris in CF 100018
Carei In suma de 3.050 lei.

Se aprobd valoarea taxei de redeventd/concesiunefinchiriere in cuantum de 121 lei/an, pentru
suprafata de 18 mp inscrisd in CF 109918 Carei,
Aceastd valoare urmeara a se actualiza anual cu rata inflatiei,

Primarul Municipiului Carei. prin Serviciul Patrimoniu, Administrarea Domeniulai Public §i
Privat, Agricol, va asigura ducerea la indeplinire a prezentei hotiriri.

Prezenta hotardre se comunici ;

Primarului municipiului Carci

Serviciul Contabilitate-Buget

Serviciului Patrimoniu, Administrarea Domeniului Public si Privat, Agricol
Institefiei Prefectului judefului Satu Mare

Art6. Prezenta hotiirire se aduce la cunostints publicd prin afigare pe site-ul Primdriei Municipiului

Carci.
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AMEXA o HEL Lin
Raport de evaluare

a proprietatii imobiliare: Teren in municipiul Carei , Jud. Satu Mare

Adresa: Cartier Repubublicii
Proprietar: UAT municipiul Carei
Client: UAT Municipiul Carei
Uhtilizator: UAT Municipiul Carei

Se va tine seama de stricta confidentialitate in ceea ce privegte; datele, informafiile si
continutul acestui Raport de Evaluare: acesfes nu vor putea fi transmise unor terfe persoane,
multiplicate partial sau integral, decdt cu scordul prealabil in scris al destinataruiui.

Evalustor

Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU
Membru Titmlar Anevar
Lep. nr, 12609
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Anexe,




Sinteza raportului

In conformitate cu datele nregistrate i analizate colectate de Evaluatori, prezentul
raport de evaluare, se adreseard numai UAT Municipiul Carei, in calitate de destinatar:

evaluarea s-a ficut in vederea informérii clientului UAT Municipiul Carei evaluatorul nu i
asumd responsabilitatea in faja niciunui tery

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietateateren  intravilan, din
Carel,Cartierul Republicii, jud. Satu Mare.

ldentificare ~teren conform CF. 1558 Carei nr.top. 242/13

Proprictatea a fost evaluats in conditiile ipotezelor si ipotezelor speciale prezentate Tn cadrul
Termenilor de refering redactafi, in forma lor final&, in cadrul Capitolului 1. In baza datelor,
analizelor 5i calculelor prezentate in cadrul raportului de evaluare, la data de 20,08.2020,

Proprietatea a fost evaluati pentru oferirea unei valori prefalui de redeventdi concesiune
sau inchiriere

Evaluatorul se va baza pe prevederile legii 50/1991 art.17,Limita minims a prefului
concesivnii se stabileste, dupd caz, prin hotirérea consiliului judetean, a Consiliului General
al Municipiului Bucuresti sau a consiliuluf local, astfel inciit 55 asigure recuperarea In 25 de

ani & prejului de viinzare al terenului, Tn conditii de piagh, la care se adaugd costul lucririlor de
infrastructurd aferente.”

S-a studial pieta, si s-a snalizat cererea g oferta de pe piaja din orasul Carei. S-au luat
comparabilele cele mai similare imobilului sebiect s-au ajustat In functie de elementele
diferite,

La final, pe baza rafionamentului profesional si a analizelor Meute de evaluator opinia
asupra valorin este:

Yaloare minima a

redeventei,concesiunii 18 m®
e Em estiEn

Recomandats Retund pe an 25 121 ron
Euri La data evilwarii

Valoarea  minimd  unitari 3 1L 306m | 6,72 levm’
redeveniel.concesioniiestimatatan
Valcares minimad unitar¥ a inchirierii | 14€/m® 6,77  leifm?

recomandata fan




Recmandarea de 0.83 euro /mp ca valoare minima are la baza datele oferite de UAT uni
care sunt in situatii similare ca UAT Municipul Care: si pe care le consideram ca informatii
de bune practici in acest domeniu ( concesiuni suprafete alocate pentru antene telefonie

mobila )

Nume UAT Valoarea anuala | Suprafata inchiriata | Valoare unitara
chirie €/an m | anuala /€/mp

Peghin jud Mures | 2240 150 1.49

Sebes jud Alba 1000 100 083

Tarcea jud Bihor 3500 207 | .63

Paulesti jud Prahova | 1200 10K} 1.00

Datele sun cuprinse in anexele la prezentul raport

Exvaluatori :

Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU

Membru Titular Anevar
Leg. nr. 12609




Certificare

Subsemnatii certificam in cunogtintd de cauzi cd afirmatiile declarate si cuprinse in
prezentul raport sunt adevirate §i corecte. Posedam cunostintele §i experienfa necesark pentru
indeplinirea misiunii intr-un mod competent, Estimarile si concluziile se bazeazi pe
nformalii §i date pe care le consider adevirate si corecte, la fel §i concluziile inspectiei asupra
proprietafii. Inspectia facutd nu a fost limitatd, fiind inspectate toata proprictatea. Nu s-au
realizat investigagii asupra posibilelor contaminiri ale cladinii, terenului san a clidirilor sau
amplasamentelor invecinate. De asemenca nu au fost inspectate partile ascunse ale imobilulyi
subiect. Implicarea in aceastd misiune nu este condifionati de formularea sau prezentares wnui
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de citre destinatarul evaluirii
Opiniile, analizele §i concluziile sunt impartiale §i neplirtinitoare, far ipoteze si ipotezele

speciale sunt singurele limite

Evaluator

Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU
Membru Titular Anevar

Leg nr. 12609




Capitolul 1. Termeni de referinti ai evaluiirii

1.1 ldentificare $i competenta evaluatorului

Prezentul rapoert este realizat de citre Fogas Emilian Horatiu, membru ANEVAR,
avind numarul de legitimagie 12609, in calitate de evaluator extern si independent Pot oferi o
evaluare obiectivi $i imparfiald Nu prezintd existenta unui conflict de interese pentru

evalustor.

1.2 [dentificarea clientului si utilizatorului

Prezentul rapont are drept client persoana juridici UAT Municipiul Carei, cu sediul in
Carei , B-dul 1 Decembrie 1908 , nr 40 , jud. Satu Mare.

Calitatea de utilizator desemnat 1i revine exclusiv UAT Municipinl Carei, cu sediul in
Carei , B-dul 1 Decembrie 1908 | nr 40 , jud. Satu Mare,

1.3 Scopul evalurii

Evaluarea s-a realizat cu scopul, desemnat de citre utilizator de oferire de asistenta
clientului in vederea valorifichrii terenului prin concesionare sau redeventd gi obtinerea valorii

redeventei concesiunii minime generate de proprietatea subiect.

1.4 ldentificarea proprietitii subiect, Drepturi de proprietate.

Proprietatea smobiliard subiect este Teren inclus in categoria altele, situat in
mtravilanul Municipiul Carei, judepul Satu Mare, localizat in partea din spate din incinta curiii
interioare —zonei de garaje din  Cartieru] Republicii Proprietatea are o suprafati de 18 m’
inregistrat in cartea funciari cu numirul CF vechi 1558, nr topografic 242/13 Carei Zona
unde este localizal terenul este mediani oragului,periferici cartierului cu acces rutier nefacil,
in ahmament cu garajele locatarilor, in vecinftate se mai afli ANAF Administratia
Municipald Carei |, blocuri de locuinte . Distanta de la centrul municipiubul pind la imobilul

subiect este ce coa 450m
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Drepturi de proprietate: Imobilul subiect este in proprictatea Domeniului public Municipiul

Carei., drept dobindit decret 92/19,04,1950 rept inscris cu seria 640/20,05,1950, cota acruala
1#1, conform Extrasului de Carte Funciara.

1.5 Tipul valorii. Data evaluirii. Data inspectiei. Data raportului.

Tipul valorii in prezentul raport este estimat prin valoarea de piai. Conform Standardelor de
Evaluare a Bunurilor, editia 2020, definitia valorii de piajd este urmitoarea

»Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ san o datorie ar putea fi
schimbat(i) la data evaludrii, intre un cumpdritor hotiirit $i vn vinzitor hotirit,
intr-o  tranzactie nepiirtinitoare, dupd un marketing adecvat $i in care partile au
actionat fiecare in cunostingi de cauzi, prodent si fErd constringere.”

(SEV 100 Cadrul general)



Data inspectiei

Inspectiaproprietiii imobiliare a fost efectuata de citre Fogag Emilian Horatiu | in data de
20,082020 in prezenla reprezemtantului Primiriei Municipiului Carei Nu am realizat
investigafii care ar putea scoate la iveald eventualele contaminiri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate §i nu au fost inspectate acele pirti care sunt acoperite, neexpuse

sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnicéd buna

Data evaludirii este 20,08, 2020: concluzia asupra valorii recomandati ca opinie finala in acest
raport a fost determinati in contextul condifiilor pietei imobiliare specifice. Cursul valutar
vilabil la aceasta data este 48396 RON/EURD.

Data raportului 27 08 2020

l.6Documentarea necesardi pentru efectuarea evalufirii

Au fost primite toate datele si documentele necesare procesulun de evaluare(Extras de
Carte Funciari{Extras CF), Plan de amplasament $i delimitare a imobiluluiS-a consultat
«Ghidul cu privire la prefurile orientative ale proprietitilor imobiliare situate in judetul Satu-
Mare” pentru anul 2020 elaborat de citre Camera Notarilor Publici Oradea, s-a luat in
considerare prevederile legii S0/1991 A fost asigurat accesul pentru inspectia propriedfitii
pentru & putea fi vizualizate toate componentele acesteia, cu excepgia pirpilor 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, zon3, vecinitate. Evaluatorul s-a consultat cu

furnizorii de utilithti din zond pentru aflarea de prefuri, pentru eventualele amenajari

1.7 Natura si sursa informatiilor utilizate

Peatru a putea realiza raportul de evaluare s-au folosit informatii primite de la
proprietar, date culese in timpul inspeciiei, informatii colectate in urma cercetdrii pietei, si
ciutarea de informatii relevame

Informatinle de la proprietar suni:

- Informati g1 date de identificare ale proprietatii imobile evaluate (adresd, delimitare
fizich efc.)

- Date despre drepul de proprietale asupra proprietfiii imobile evaluate, acte
doveditoare a dreptului de proprietate {Extras de Carte Funciari)

Istoricul proprietatii



in urma Inspectiel pe teren, informatiile colectate de evaluator in urma cercetdrii individuale:
- Informafi despre vecindtatea proprietitii evaluate;

- Date despre piaa imobiliard locald, informapii despre piata specificd din diferite surse
online 51 offline (site-uri ale unor agentii imobiliare, site-uri pentru vinziri mica publicitate).

Evaluatorul a mai cules informafii de la agenji economici din domeniul constructiei in
legaturd oferte de pret pentru posibilele lucrdn de amenajare al amplasamentului. In urma
inspectiei s-a constatat ¢3 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 citre Camera Notarilor Publici Oradea

La finalizarea cercetdrilor de pe piath evaluatorul a cules informatii despre:

- Date despre cerere st oferti;
- Informatii asupra prequrilor;

- Comparabile pentru a intocmi prezentul raport

L8 Ipoteze gencrale si ipoteze speciale
Pentru a se putea ajunge la o concluzie asupra estimanii valorii proprietisii 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 valoare a proprietii subiect, s-au folosit cele mai relevante

i probabile valori care ar putea conduce la o eventuali tranzactie,

- Aplicarea abordarilor in evaluare sunt rezonabile pentru a se duce la bun sfirgit
evaluarea propnetifii,

- In functie de cunostintele evaluatorulul, s-au fuat in considerare cei mai importanti

tactori de influentd, in vederea stabilirii valorii estimate

- Imobilul a fost vizionat st inspectat de ciitre evaluator — membru titular Fogag Emilian
Horatiu,

Evaluatom nu au ficut nicio masuritoare a proprictitii Dimensiunile proprietatii au
fost preluate din descrierea sa legald (Extras de Carte funciard); evaluatorul nu are calificarea

de a valida aceste documentatii;

10



- Evaluatorii nu sunt - topografftopometrist/geodez si nu au calificarea necesari pentru
& misura §i garanta ¢ locapiagi himitele proprietdiii deserise in raport corespund cu
documentele de proprietate/cadastrale;

- Se presupune o se elimind orice fel de problema din punct de vedere a stini tehnice a
cladirii in care se afld apartamentul, chiar dac3 nu s-a efectuat nici un fel de investigatie in

legaturd cu existenta unei contaminagii sau cu starea tehnica;
- Se presupune ci sunt respectate toate restrictiile urbanistice din zona;
- Evaluatorul are intreaga responsabilitate pentru opiniile in prezentul raport,

- Evaluatorul nu are cunostingd de posibilele litigii generate de elemente ascunse saus

vecinitifi care si afecteze proprietatea evaluati:

- Existh drept de ipotecd asupra proprietafii imobiliare,

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

Terenul face parte din domeniul privat al Primariei, iar dreptul de proprietate este considerat

ca fiind cedat integral

Se va evalua suprafata totald inscrisi in extrasul CF pentru 4 afla pretul unitar i & da o

valoare suprafetel evaluate

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

respuns solicitarilor noastre cf anexelor atasate

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 igi ia rispunderea pentru prezentul raport in
cazil in care acesta a fost difuzat sau publicat nici in totalitate sau pe plrti ciitre terte
persoane, in afard de clientul i utilizatorul desemnat. De asemeana intrarea in posesia unui
ter] & unel copii @ acestui raport nu implicd dreptul de publicare a lui Prezentul raport este

destnat pentru uzul utilizatoralui desemnat



1.10 Declararea conformitiili cu SEV

Toate etapele intocmirii prezentului raport de evaluare, de la primirea si acceptarea de
evaluator a misiunii de evaluare péind la stabilirea Termenilor de referintd §i redactares acestui

raport s-au respectal prevederile normele din | Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia
2018" 51 anume:

SEV 100Cadrul general:

SEV 101 Termenii de referingi ai evaluiirii;
SEV 102 Implementare;

SEV 103 Raportare;

SEV 104 Tipuri ale valorii:

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

L.11 Descrierea raportului

Acest raport de evaluare este narativ de tip explicativ, Este detaliat, intocmit in
conformitate cu SEV 101 Termeni de referinta ai evaluirii” | SEV 102 Implementare SEV
103, Raportare™ SEV 104 Tipuri ale valorii, SEV 230 Drepturi asupra proprietifi imobiliare,
GEV 630  Evaluarea bunurilor imobile” si cuprinde descrierea tuturor datelor. faptelor,
analizelor, calculelor i prezentarea tuturor informaiilor relevante pe care s-a bazat opinia

asupra valoni raportate, nefiind necesard nicio excludere sau abatere de la respectivul
Standard

Capitolul 2, Prezentarea datelor

2.1 Date despre aria de piatd, oras, vecinititi si localizare

Imobilul subiect se afld in intravilanul Municipiului Carei, iar piaia pe care se bazeazi
prezentul raport este definitd de terenun din intravilanul orasului. Acest orag este situat in
zuna nord vestich a Romaniei, este consideratd agro industrial stafiune Luristicd de interes
local, Este al doilea municipiu din judet, in care se fac investitin publice consistente, in

vederea dezvoltiril g atragerii de turisti, deoarece in Carei gisim un strand termal eu o zond

de agrement,

Locahzarea terenului se afld in zona rezidentiald, cu deschidere Cartieru! Republicii i
acces secundar din cartier la strada Coplenilor, Tmobilul se afla in partea din spate a incintei

curfii cu garaje. In vecinatatea imobilului se afl casele de locuit cu curt1 , ANAF si blocuri de

12



locuite , garaje Tn imediata apropiere. Alte tipuri de institutii publice se afla la o distantd
considerabild fata de imobil

2.2 Descrierea situatiei juridice

Proprictatea imobiliard subiect este Teren inclus Tn categoria altele, situat in intravilanul
Municipiul Carei, judepul Satu Mare, localizat in partea din spate din incinta curtii interioare —
zonet de garaje din Cartierul Republicii Proprietatea are o suprafatd de 18 m”, inregistrat in
cartea funciard cu numéarul CF vechi 1558, nr topografic 242/13 Carei. Zona unde este
localizat terenul este mediand orasuluiperifericd cartierului cu acces rutier nefacil, in
aliniament cu garajele locatarilor, in vecinitate sc mai afli ANAF  Administratia

Municipald Carei |, blocuri de locuinte . Distanta de 1a cestrul municipiului pina la imobilul
subiect este ce cca 450 m

Imobilul subiect este in proprietatea Domeniului public Municipiul Carei, drept dobindit

decret 02/19,04,1950 rept inscris cu seria 640/20,05,1950, eota actuala 1/1, conform
Extrasului de Carte Funciara

2.3 Descrierea terenului
Terenul sublect este in partea din spate al incimtei curfii cu garaje, planul
amplasamentului find drept, aria evaluati fiind de 18 m’, detinut de citre Domeniul public

municipiul Carei In urma inspectier evaluatorul constat ¢ este liber construibil

2.4 Istoricul proprietitii subiect
Terenul este in situat in incinta curjii de garaje din CARTIERUL REPUBLICII

Capitolul 3. Analiza pietei imobiliare

Conform SEV 100 Cadrul general, Piata imobiliard” este mediul in care proprietitile
imobiliare se pot comercializa, fard restriciii, intre cumpiriton §i vilnzgitori, prin mecanismul
prefului. Pértile reacfioneazii la raporturile dintre cerere si ofertd dar si la alyi factori de
stabilire a prefulul, dupd propria lor injelegere a wtilitdfii imobilului respectiv, relativ fa

nevaile §i donntele personale, in contextul puterii propri de cumpirare

Piaga specificd pe care we bazeazd prezenta lucrare include; terenurile libere, amenajate
sau neamenajate cu difenite tipunt de utilizin specifice. In cazul prezentei proprietdt, piata se
defineste ca piata imobilelor 1ip teren intravilan, piata a ciirei limita geografica este municipiul

Carer



Desi judel mic, Satu Mare are din punct de vedere al pictei imobiliare nivelul
dinamicitai vinzirilor pentru tipul proprietitilor ce cuprind zone rezidenfiale i terenuri

agricole extravilane, fiind peste media pe tara, dar in cazul proprietatilor cuprinse in raport
prata este inexistentd

In zona de centru g1 de nord a judefului majoritatea perscanelor sunt plecate la muncd in
strdunitate,iar banii cigtigati s-au reinvestit in bunuri imobiliare —terenuri si constructii —dar
intr-o anvergurd mai mich, acestea fiind bune investitii pe termen mediu si lung In schimb in

Carei aceasta premisd favorabila a pietei este slab reprezentati

Observind prejuriie ofertelor s-a concluzionat ci acestea diferd in functie de locatie
Pretunle terenurilor aflate in extravilan sunt considerabil mai mici fatd de cele din intravilan
chiar dacd acestea au acces direct de pe DN.O influenta aparte o are nivelul de grade in

planeitate a terenurilor.

Rationamentul folosit de evaluator este bazat pe principiile §i conceptele de evaluare al

unui teren, enuntate de literatura de specialitate

[n sustinerez rationamentulti profesional s-au analizat exemple de bune practici ale
urmatoarelor U AT uri PAULESTI JUD, PRAHOVA |, TARCEA JUD BIHOR SEBES
JUD. ALBA | REGHIN JUD MURES care au raspuns solicitarilor noastre de a obtine
informatii de piata caracteristica acestui tip de terenun concesionate sau inchinate prin

acordarea dreptului de folosinta asupra sa catre operatorii

3.2 Analiza cererii

In urma analizirii cererii pentru imobile similare cu cel subiect, am concluzionat ci
nivelul cerenii pentru acestea este scazut deoarece acesta are o arie mult prea mica pentru a fi
dezvoltat §i face parte 1 din domeniul public al Mumicipiului Carei Din cauza migraiei
localnicilor in alte 1ari §i a demografici care aratd o crestere a virstei in zond, remlid o
deficientd a forter de muncd siexista o lipsd acutd de investitoni, adici o cerere redusi pentru
terenuri in general Analizind cererea pentru celelalte elemente ale pietei imobiliare

(apartamente, case, clidin), s-a observat ci nivelul cererii este asemanitoare, adici un nivel
schzul

3.3 Analiza ofertei
In urma consultdrii si ofertei de pe piata imobihard din Carei s-au luat in considerare

cantitatea g calitatea datelor comparabile pentru evaluarea proprietitin imobiliare subiect.
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sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din mediul online de pe site-uri
de vanzare Evaluatorul a intervievat telefonic o parte din ofertanti.

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

) Drept de
Nr | Suprafata( | Preg Pret . : i
: Planeitatea | proprietate |  Utilieis Intravilan
erL nmp) umitar | (euro) |
transmis
i Apa -canal,
1 S 39 19,500 Drept Integral gaZ, Da
electricitate
Apd,
2 414 39 16,146 Drept Integral canalizare, Da
electnicitate
' Apa,
3 34l 44 15,0404 Drept Integral | canalizare, Da
electricitate

in urma analizei ofertei s-a concluzionat ci terenurile din Municipiul Carei sunt mai
scumpe in zona strizilor din aproprierea fagh de Zona turistica (Strandul ) S-a observat un varf

de pret la oferta nr 3 jar capitul inferior al intervalului este la comparebila nr 1.

Preful este puternic influenfat de aproprierea fatd de strand si de incadrarea ca teren
intravilan si gradul de planestate.
3.4 Echilibrul pietei

Mu se poate ofeni o valoare procentuald, dar din cite putem observa in analiza cererii gi
a ofertei, piata este o piath inactivd dezechilibratd in care nivelul cererii este mai mic decit

nivelul ofertel, ceea ce duce la prefuri mai mici pentru ofertanti

15



Capitolul 4. Cea mai buni utilizare

Conform practicii de evaluari, valoarea de piatd este dati de cea mai buna utilizare
Acest criteriu este indeplinit doar daci sunt indeplinite urmitoarele criterii- posibila fizic,

legal permisiv, fezabil financiar §i maxim productiva

Clientul nu ia pus la dispozifia evaluatorului un certificat de urbanism dar avind in
vedere amenajirile de pe teren care au o importantd semnificativi pentru persoanele fizice,
definerea in domeniul public si localizarea Tn incinta curfii de garaje. Ewvaluatorul a
concluzionat ¢& cea mai bund utilizare a terenului este utilizarea actuald, deocarece aceastd

utilizare permite suprafetei evaluate sa fie permisiv legald, posibil fizic, fezabild financiar,
maxim productivi.

Capitolul 5, Evaluarea

5.1. Stabilirea chiriei cu ajutorul valorii de piata

Pentru evaluarea proprietifii subiect se va utiliza abordarea prin piaii, care conform
GEV 630  Evaluarea bunurilor imobile” este abordarea prin care se obfine un indicator a
valorii proprietitii subiect, prin analiza comparativa a proprietdtilor similare care sunt oferite
pentru a fi vindute, sau care au fost obiectul unei tranzactii imobiliare. Astfel putem spune ci
la baza tehnicilor de evaluare prin  abordarea prin piata st3 legitura directd a valorii

proprietafii subiect cu prefurile regisite in oferta competitivi a proprietitilor comparabile

se va folosi abordarea prin comparatin folosind tehnici cantitative. Aceste tehnici sunt
definite de literatura de specialitate ca fiind cele mai eficiente, deoarece se identifich
elementele de comparatie relevante piefei la care trebuie aduse ajustiri Aceste tehnici
cantitative sunt utilizate prin analiza pe perechi de date, prin analiza tendintelor sau prin

analiza praficd sau statistich.

Fentru oferirea unei valori prefului de inchiriere, concesiune, evaluatorii se vor
baza pe prevederile legii 30/1991 art. 17, Limita minimi a prefului concesiunii se stabileste,
dupd caz, prin hotirarea consilivhn judetean, a Consiliulul General al Municipiulu) Bucuresti
sau a consiliului local, asifel incit 53 asigure recuperarea in 25 de ani a prewlui de vanzare al

terenului, in condiii de piatd, la care se adaugd costul lucrdrilor de infrastructurs aferente ”

16



Valoarea concesiunii

Pentru & ajunge la o valoare, s-au ales din analiza ofertei imobilele de 1a numersle
1.2,3 Scund descriere a comparabilelor, conform informatiilor regésite in ofertele prezentate

in anexe, a interviévirii ofertantilor §i a inspectiei ofertelor:

Comparabila A _ teren intravilan, in municipiul Carei, in zona C, cu suprafata de 500
m’, liber forma trapezoidal cu acees la drum secundar asfaltat, utilitati ‘apé-canal, electricitate

ir vecinitate, gaz la limita terenului. Pref de vinzare 39 €/m°

Comparabila B: teren intravilan, Tn municipiul Carei, in zona C, cu suprafata de 414
m’ liber trapezoidal cu acces de pe strada Traian asfaltatd, utilitdfi apl, canalizare Ia limita,
electricitate §i gaz in vecinitate Pret de viinzare 39 €/m’

Comparabila C: teren intravilan, in municipiul Carei, in zona C cu acces la drum

strada Agoston in suprafaid de 341 m®, liber , utilithti apd, canalizare, electricitate, gaz la
limita. Pref de vinzare 44 €/m2

In evaluares imobilului subiect, s-au luat in considerare urm3toarele criterii de comparatie;

- Drepiuri de proprietate;
- Conditii de fnantare;

- Conditii de vinzare;

- Condifitle pieted,

= Locahzare,

- Caractensticl fizice{ wilita)i utilizare, accesul et )

Calculul valorii imobilului subiect pentru intreaga parcela este detaliat in
tabelul urmitor

17
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Interpretare ajustari:

Toate comparabilele au fost ajustate, una cu 10%, deparece evaluatomul a intervievat

ofertantii iar acegtia au ofertd aceastd marji de negociere. Procentele sunt obtinute in

propunerlor evaluatorului la negocierea cu ofertantul.

Drept de proprieiate - toate comparabilele au drept de proprietate deplin, fard
restrictil sau alte forme de limitan ale cumpéaratorlui (proprietijile nu sunt grevate de sarcini,

proprietarii aviind drept de proprietate deplin asupra terenului)
Conditii de finantare - toate comparabilele au condifii de finanjare la piati.

Conditii de viinzare - toate tranzactille sunt neplntinitoare, vineiorul ni este presat

si vAnda intr-un anumit timp,

Conditiile pietei (data evaludirii) - toate comparabilele sunt valabile pentru luna wlie
august 2020 (loate sunt verificate telefonic)

Laocalizare:In urma analizarii pietei din municipiul Carei, s-a observat o cerere mai
mare a proprietdjilor imobiliare din zonatunisticd prequrile din - zonele mai indepartate de
aceastd zond ajungand la 75% din prequrile din zona magnet Comparabila A fiind In zona C
este ajustatd cu 10% Comparabila B fiind localizatd in  zona € a orasului, pe o stradi
secundard aceasta ¢ste ajustatd doar cu 10%. Comparabila C este ajustati cu un procent de -

10%% decarece s¢ afla in zon C,

Suprafaia totald teren (m’): Comparabilele Folosite Tn evaluare de evaluator sunt
toate considerabil mar MARI  decat subiectul, insd evaluatorul a considerat adecvatd o
ajustare de 5% pentru comparabilele A si 4 pentru B, C deoarece acestea sunt mai man decil
imobilul subnect,

Flaneitate:Comparabilele | nu a fost ajustath deoarece planul este drept identic cu cel

al subtectului

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

ni necesitd ajustin

Utilititi: Toate comparabilele au utilitd similare, o ajustare de -1% pentru utilitati in

vecinatate subnectul ind Fird
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Acces: Toate comparabilele au acces direct la stradd, este necesard ajustare de -5%

subiectul nu are acces la stradi

Capitolul 6. Reconcilierea datelor. Concluzia asupra valorilor

Valoarea pmhﬁhi!ﬁ pentru proprietates supusd evaludirii a fost estimatd ca fiind

similarh valorii corectate a proprietitii comparabile A avénd in vedere caracteristicile

analizate $i ludnd in considerare caracteristicile semmificative. In acest context valoarea

rezultatd prin abordarea prin piagi este

Valoarea unitard estimati - prin | 35€ 170 lei
rotunjire
Valoare a suprafeiei de 18m” 630 € 3050 lei

Valoarea estimatd este cea a comparabilei B, rezultati in wrma corectiilor, intrucit
aceasta are corectia totald brutd (%) cea mai micd.

In baza ant, 17 din legea 3071991 privind valoarea minima de concesiune, este detaliata in

tabelul de mai jos

Valoare minimd a

redevenfei,concesiunii 18 m*
pe an estimata

Recomandata Rownd pe an

Valoarea minimi uniara a
redeventei.concesiunii estimata/an
Valoarea minimi unitari a inchirierii

recomandata fan

15 121 ron

T La data evaluarii
1L39Em | 6,72 leirm®

1.4 €m’ | 6,77 leim®




Recmandarea de 1,4 euro /mp ca valoare minima are la baza .datele oferite de UAT uri care
sunt in situatii similare ca UAT Tasnad si pe care le consideram ca informatii de  bune
practici in acest domeniu ( chirii suprafete alocate pentru antene telefonie mabila )

Nume UAT Valoarea anuala | Suprafata inchiriata | Valoare unitara
chirie €/an ' i T anuala /€/mp
Reghin jud Mures | 2240 150 ¢ 1.49
Sches jud Alba 1000 100 0.83
Tarcea jud Bihor | 3500 207 | 69
Paulesti jud Prahova | 1200 100 1.00

Datele sun cuprinse in anexele la prezentul raport.

Evaluator

Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU

Membm Tiular Anevar

Leg nr 12609
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“Anexe

- Poze obiectiv evaluat
- Comparabilele utilizate

- Documente de cadastru
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Poze imobil subiect evaluat
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Comparabilele

Vand teren intravilan in Carei

16 000 €

EROMOVEATA ANUNTUL ACTUALIZFEAZA ANUNTUL
s Oferit deProprietar

=  Extravilan / intravilanIntravilan
= Suprafata utilad14 m’

Descriere

Persoana fizica ofer spre vanzare teren intravilan strada Tralan, nr 9%6/A in localitatea Carei.
Suprafata 414 mp. Deschidere 14,09 m.
Toate utilitatile la poarta.

Terenul este transcris si are axele |a 7.

*  Adaugst Lo Té- 58 2 Gilie 2000
s Viruslizsri-g31
& Mumn asunlk 20085] 0549

Pentru siguranta si buna ta dispozitie

Oricat de buna e oferta, nu da curs cererilor de transfer bancar. Alege plata ramburs sau

intalneste-te cu vanzatorul.
Vrei 53 afli si alte sfatur de 13 nol? Descopera-le aici.

Arpad

Pe site din fun 200 3

- 0744 910339
—
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Teren casa

19 500 € vegocians

FPROMOVEAZA AMUNTUL ACTUALIZEAZA ANUNTUL
Oferit deProprietar

Extravilan / intravilanintravilan
Suprafata ubtilaS00 m?

Descriere

Teren Carei . De vanzare teren pentru constructic casa in Carei , str. Galilei , cuo acte in regula
. Pentru mai multe detalii nr tel: 752124192 deschidere 23 m.

Anet wdapal prin aplicatia Erntuiin CILX, i,
disponibila pentrs Android, {08

Adangat de pe telefon Lo 8746, 9 infle 2000

Carei, Terenuri de vanzare
15.000 €

Despre anunt
Pref pe m* 44€
Suprafaid M1 o
Gasit 6 mai
Actualizat i sugust
Site-ul obw.ro

Teren de vanzare pe str. Agoston

Teren de vanzare de 341mp pe str. Agostonnr. 1 Mai multe detalii la telefon.
ADVERTISEMENT
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