ROMANIA
JUDETUL SATU MARE
CONSILIUL LOCAL al
MUNICIPIULUI CAREI

HOTARAREA Nr. 41/26.02.2021

privind aprobarea vanzarii terenului intravilan,
identificat prin C.F. 109280 Carei, in suprafata de 4000 mp

Consiliul local al municipiului Carei judetul Satu Mare, intrunit in sedintd extraordinara,
la data de 26.02.2021,

Vézand :
Referatul de aprobare nr. 3474/23.02.2021 initiat de Primarul Municipiului Carei prin care
propune aprobarea vanzarii terenului intravilan, identificat prin C.F. 109280 Carei, in suprafatd de
4000 mp,
Avand in vedere :
Raportul de specialitate nr.3481/23.02.2021 al Serviciului Patrimoniu, Administrarea
Domeniului Public si Privat, Agricol, prin care propune aprobarea raportului de evaluare nr.
730/14.01.2021 precum si vanzarea suprafetei de 4000mp inscris in CF 109280 Carei, nr cad
109280 situat in Carei, Calea Armatei Roméne 86 in natura curti-constructii
Raportul de specialitate nr. 3482/23.02.2021 al Biroului Juridic, prin care propune
vanzarea imobilului — teren intravilan, in suprafatd de 4000 mp inscris in C.F. 109280 Carei, nr cad
109280 din domeniul privat al Municipiului Carei,
Viazand :
— Cererea nr 13623/18.08.2020 al SC LORE RENA TRANS SRL cu sediul in loc Carei,
Calea Armatei Romane nr. 86, CUI R029825030 prin care solicita achizitionarea
suprafetei de 4000 mp inscris in CF 109280 Carei nr cad 109280,

— Contract de Concesiune nr.2837/26.02.2015

— Raportul de evaluare nr 730/14.01.2021 intocmit de Expert Evaluator Ec. Fogas
Emilian Horatiu

— Extrasul de C.F. nr. 109280 Carei

Vazand art. 363, 364 din OUG nr. 57/2019, privind Codul administrativ.,

In temeiul art.129 alin.2 lit.c, alin.6 lit.b, si art.139 alin. 2 din OUG nr. 57/2019, privind
Codul administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba Raportul de evaluare nr. 730/14.01.2021 al terenului intravilan in suprafata de
4000 mp inscris in CF 109280 Carei cu nr cad. 109280 conform Anexei care face parte
integrantd din prezenta.

Prezenta hotirire a fost adoptati cu respectarea prevederilor art. 139 ale OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ
Nr tatal al consilierilor in functie — 18

Nr total al consilierilor prezent - 16

Nr otal al consthenlor absenyi — 2

Vaturi pentry - 16

Voturt impotrivi

Abtiners



Art.2.

Art.3.

Art.4.

Art.5.

Art.6.

Art.7.

2

Se aproba vanzarea suprafetei de 4000 mp, teren intravilan situat in Carei, Calea Armatei
Romane nr. 86, identificat prin C.F. 109280 Carei cu nr cad. 109280 la valoarea de 8
Euro/mp, respectiv 32.000 Euro, echivalent in lei 155.869 RON la cursul BNR din ziua
evaluarii in favoarea SC LORE RENA TRANS SRL cu sediul in loc Carei, Calea Armatei
Romane nr. 86, CUI RO29825030.

Primarul Municipiului Carei, va desemna persoana responsabila pentru semnarea
contractului  de vanzare-cumparare autentic.

Se dispune modificarea domeniului privat al Municipiului Carei prin abrogarea pozitiei nr
136 din inventarul actualizat al bunurilor imobile apartinand domeniului privat al
Municipiului Carei aprobat cu HCL nr. 123/13.07.2020.

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

Prezenta hotérare se comunica :

Primarului Municipiului Carei

Serviciului Patrimoniu, Administrarea Domeniului Public si Privat, Agricol
SC LORE RENA TRANS SRL

Institutiei Prefectului judetul Satu Mare

Prezenta hotarare se aduce la cunostintda publica prin afisare pe site-ul Primariei
Municipiului Carei.

Presedinte de sedinta Contrasemneaza
/’Pﬁ{kf}? l_?sﬂ\ P Secretar General al Municipiului Carei

cj. Adela-Crina Opritoiu

Carer. 26 022021
Red /MDact. ACO/GMT

Prezenta hotarire a fost adoptata cu respectarea prevederilor art. 139 ale OUG nr. 37/2019 privind Codul Administrativ

MNr total al consiherntlor in funcpie — 18
Nr total al consilierttor prezeng — 16
MNr total al consithenilor absenp — 2

Votur pentru -1
Voturt impotrind

Abjmeri
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a proprietdtii imobiliare: Teren din Domeniul Privat al Municipiului Carei
CF 109280

Adresa: Carei | str. Calea Armatei Roméne,nr 968 | jud Satu Mare.
Proprietar: UAT MUNICIPIUL CAREI]

Client: UAT MUNICIPIUL CAREI

Utilizator: UAT MUNICIPIUL CAREI

Se va tine seama de stricta confidenfialitate in ceea ce privegte: datele, informatiile si
confinutul scestui Raport de Evaluare; acestea nu vor putea fi transmise unor ferje perscane,
muiltiplicate parffal sau integral, decdt cu acordul prealabll In scris al destinatarului.

Evaluator

Ec. FOGAS EMILIAN HORATIL
Membru Titular Anevar

Leg. or. 12609
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Sinteza raportului

In conformitate cu datele inregistrate si analizate colectate de Evaluatori, prezentul raport de
evaluare, se adreseazi numai UAT Municipiul Carei, In calitate de destinatar, evaluarea s-a
facut in vederea informarin clientului UAT Municipiul Carei. evaluatorul nu i asumi
responsabilitatea in faga niciunmui ter,

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea terenun intravilan, din Cares, str,

atr, Calea Armatet Romine,nr 968 astfel -
Identificatd -in CF, Nr 109280 cu suprafata de 4000 mp top. Al 109280.

In prezenta lucrare va fi prezentatd parcela cu caracteristici i utilitdfi ca un teren cu
suprafata 4000 mp analizat in ipoteze generale §i ipoteze speciale , fiind supusd unei
operatiuni de posibili vinzare atipicl — clitr actualul concesionar,acesta aviind amplasate deja
cladiri 51 mu in procedurd de licitatie.

-

Proprietatea a fost evaluata in conditiile ipotezelor si ipotezelor speciale prezemate in
cadrul Termenilor de referingd redactati, in forma lor finald, in cadrul Capitolului 1. in baza
datelor, analizelor si calculelor prezentale Tn cadnul raportulul de evaluare, la data de
11.01.2021. Curs valutar 4.8709 lei / euro.

S-a studiat piaa, §i s-a analizat cererea i oferta de pe piaja din Municipiul Carei. S-au luat

comparabilele cit mai similare imobilului subiect s-au ajustat in funciie de elementele diferite
$ia vazlini atipice

La final, pe baza rafionamentului profesional $i a analizelor ficute de evaluator opinia asupra
valom este:

Valoare estimata recomandatd pentru | Unitard ===
parcelele de 4000 m” g fd 389.6 ron/ mp,
Totala
12 000 . 155.869 ron
La data evaluarii

Datele sun cuprinse in anexele la prezentul raport.

Evaluator :

Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU
Membru Titular Anewvar
Leg nr. 12609




Certificare

Subsemnatul certific in cunostingd de cauzi A afirmagiile declarate g cuprinse in
prezentul raport sunt adevirate §i corecte. Posed cunogtinfele i experienta necesara pentru
indeplinirea misiunii intr-un mod competent Estimarile si concluziile se bazeazi pe
informatii i date pe care le consider adeviirate §i corecte, la fel g1 concluziile inspectiei asupra
proprietitii. Inspectia facutd nu a fost limitatd, fiind inspectate toata proprietatea. Nu s-au
realizat investigatii asupra posibilelor contaminin ale clidirii, terenului sau a cladirilor sau
amplasamentelor invecinate. De asemenea nu au fost inspectate pirfile ascunse ale imobilului
subiect. Implicarea in aceastd misiune nu este condifionati de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de mirimea valorii estimate sau impus de catre destinatarul evaluani
Opiniile, analizele si concluziile sunt impartiale §i nepartinitoare, iar ipoteze §i ipotezele
speciale sunt singurele limitle.

Evaluator

Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU
Membru Titular Anevar

Leg nr. 12609




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

Prezentul raport este realizat de cltre Foges Emilian Horape, membru ANEVAR,
aviind numarul de legitimatie 12609, in calitate de evaluator extern 5i independent Pot oferi o
evaluare obiectivi si impartiali. Nu prezintd existenta unui conflict de interese pentru mine,

1.2 Identificarea clientului $i utilizatorului

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

Calitatea de wtilizator desemnat ii revine exclusiv UAT Municipiul Carei, cu sediul in
Carei , B-dul 1 Decembrie 1208 , nr. 40, jud. Satu Mare.

1.3 Scopul evaluiirii

Evaluarea s-a realizat cu scopul, desemnat de citre utilizator de oferire de asistenid
clientului in vederea estimérii valorii de piaja pentru procedura de viinzare —cu caractenstici
atipice- generate de proprietatea subiect

1.4 Identificarea proprictiitii subiect. Drepturi de proprietate.

Proprietatea imobiliard subiect este Teren inclus in categoria teren de constructie |
situat in intravilamy Municipiului Carei, judetul Satu Mare, localizat In partea periferici in
aliniament cu DN 1F acces secundar neasfaltat. Proprietatea inregistrate in cartea funciard cu

e inCF. Nr 109280 cu suprafata de 4000 mp top. Al 109280

-
Zona unde sunt localizate terenurile este perifencd cu acces rutier neasfaltat de la DN 1F, in

vecindtate avand curte proprietatez actealului concesionar cu clidiri industriale i birouri §i
alte terenuri concesionate = Distanta de la centrul oragulin pana la imobilele subiect este ce
coa 2300 m,
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Drepturi de proprietate: Tmobilul subiect este in proprietatea Domenivlui privat al
Municipiul Carei conform Extrasului de Carte Funciara.

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

Tipul valorii in prezentul raport este estimat prin valoarea de piati. Conform Standardelor de
Evaluare a Bunurilor, edifia 2020, definifia valorii de piald este urmdtoarea

wValoarca de piafi este suma estimati pentrw care un activ sau o datorie ar putea hi
schimbat(d) la data evalufirii, intre un cumpdritor hotdrdt si un vinzitor hotdrdt,
intr-o  tranzactie nepiirtinitoare, dupi un marketing adecvat si in care pirfile au
actionat fiecare incunogtinti de cavzd, prudent si fird constringere.”

(SEV 100 Cadrul general)

Data inspectiei

Inspectia proprietdtii imobiliare a fost efectuatd de citre Fogas Emilian Horaiu |, in data de
09,01,2021 in prezenja reprezentantului Primdriei Municipiului Carei. Nu am realizat
investigafii care ar putea scoate la iveald eventualele contamindri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate i nu au fost inspectate acele plrfi care sunt acoperite, neexpuse
sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnicl bund.

Data evaludrii este 11,01,2021; concluzia asupra valoni recomandat ca opinie finald in acest
raport a fost determinat in contextul conditiilor piefei imobiliare specifice. Cursul valutar
valahil la aceastd datd estc 4,87009 RON/EURO.



Data raportului  13,01,2021.

1.6 Documentarea necesard pentru efectuarea evaluirii

Au fost primite toate datcle 51 documentele necesare procesului de evaluare(Extras de Carte
Funciari(Extras CF), Plan de amplasament gi delimitare a imobiluluiS-a consultat . Ghidul cu
privire la prefurile orientative ale proprietifilor imobiliare situate in judeml Saru-Mare”
pentru anul 2020 elaborat de catre Camera Notarilor Publici Oradea, s-a luat In considerare
prevederile legii 50/1991. A fost asigurat accesul pentru inspectia proprietitii pentru a putea fi
vizualizate toate componentele acesteia, cu excepiia pirjilor care prin natura lor au fost
ascunse sau ne-vizibile. A fost asigurat accesul la toate datele relevante $i in etapa de
colectare a informatilor despre localitate, zond, vecinftate. Evaluatorul s-a consultat cu
furnizorii de utilitafi din zond pentru aflarca de prefun, pentru eventualele amenagiri.

1.7 Natura si sursa informatiilor utilizate

Pentru a putea realiza raportul de evaluare s-au folosit informatii primite de la proprietar, date
culese in timpul inspectiei, informalii colectate in urma cercetdrii pietei, §i ciufarea de
informagii relevante.

Informatiile de fa proprietar sunt:

- Informagii i date de identificare ale proprietatii imobile evaluate (adress, delimitare
fizicd etc.)
- Date despre dreptul de proprietate asupra proprietitu imobile evaluate, acte

doveditoare a dreptului de proprietate (Extras de Carte Funciar, Extras de Plan Cadastral)

- Lstorcul prupnﬂ{ﬁ;u

In urma inspectici pe teren, informatiile colectate de evaluator in urma cercetirii individuale:

- Informatii despre vecinitatea proprietitil evaluate;

- Date despre piafa imobiliard locald, informafii despre piata specificd din diferite surse
online i offline (site-uri ale unor agentii imubi.liﬁ.r:, site-un pentiu viinziri, mica puhlicitate]
Evaluatorul a mai cules informatii de la agenti economici din domeniul constructiei in
legiturd oferte de pref pentru posibilele lucr@ri de amenajare al amplasamentului. in urma
inspectiei s-a constatat ¢i pe imobil se afli o antend de radio-telecomunicatii. 5-a consultat
Ghidul cu privire la preturile orientative ale proprietitilor imobiliare situate in judetul Sat-
Mare” pentru anul 2020 elaborat de citre Camera Notanlor Publici Oradea.

La finalizarea cercetirilor de pe piath evaluatorul a cules informatii despre.

Date despre cerere i ofert3,

Informatii asupra pretunlor,

Comparabile pentru a intoemi prezentul raport.

1.8  Ipoteze generale §i ipoteze speciale

Pentru @ se putea ajunge la o concluzie asupra estimirii valorii proprietitii imobiliare,
sunt sighilite o serie de ipoteze generale si ipoteze speciale. Dupd cum sunt definite de
standardele de evaluare In vigoare.

Ipoteze generale:

- Pentru a se putea estima o valoare a proprietitii subiect, s-au folosit cele mai relevante

st probabile valori care ar putea conduce la o eventuald tranzaciie;



- Aplicarea abordirilor in evaluare sunt rezonabile pentru a se duce la bun sfirsit
evaluarea proprietitii,

- in functie de cunostinpele evaluatorului, s-au luat in considerare cei mai importangi

Fuctori de influentd, in vederea stabilirii valorii estimate;

- Imobilul a fost vizionat §i inspectat de ctre evaluator - membru stagiar Fogag Emilian
Horaji,

- Evaluatorii nu au ficut nicio misurdtoare a proprietifii. Dimensiunile proprietdjii au
fost preluate din descrierea sa legald (Extras de Carte funciard), evaluatorul nu are calificarca
de a valida aceste documentatn,

- Evaluatorii nu sunt - topograftopometrist/geodez §i nu au calificarea necesard pentro
a misura si garamta cd locajiagi limitele proprietatii descrise in raport corespund cu
documentele de proprictate/cadastrale;

- Se presupune ci se elimind orice fel de problema din punct de vedere a stérii tehnice a
clidirii in care se afld apantamentul, chiar daci nu s-a efectuat nici un fel de investigatie in

legiturd cu existenta unei contaminafii sau cu starea tehnicd,
- Se presupune ci sunt respectate toate restrictiile urbanistice din zon3;
- Eviluatonil are Tntreaga responsabilitate pentru opiniile in prezentul raport,

- Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau

vecindtif care si afecteze proprictatea evaluati,

- Existd drept de ipoteci asupra proprietitii imobiliare.

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

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

Se va evalua suprafata totald inscrisd in extrasul CF pentru a afla prepul unitar si a da o

valoare suprafetel evaluate pentru stabilirea valoni minime de concesionare.



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

raspuns solicitarilor noastre of anexelor atasate

Parcela de 4000 mp face obiectul unei vinzir atipicee citre concesionarul consemnat in CF
tn capitolulsarcini —in aceste conditii datele abordari prin comparatie de piati au fost
corectate in sensul reducerii prefurilor dintranzactiile certe §i ofertele analizate in anexa la
prezentu.

1.9 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare nu poate fi utilizat in nici un alt scop, decét cel declarat fiird acordul
seris al evaluatorului. Evaluatorul mu isi ia rispunderea pentru prezentul raport in cazul in care
acesta a fost difuzat sau publicat nici Tn totalitate sau pe parti citre terje persoane, in afara de
clientul s utilizatorul desemnat. De asemeana intrarea in posesia unui terf a unei copii a

acestui raport nu implici dreptul de publicare a lui. Prezentul raport este destinat pentru uzul
utitizatorutui desemnat.

1.10 Declararea conformititii cu SEV

Toate etapele intocmirii prezentului raport de evaluare, de la primirea §i acceptarea de
evaluator 2 misiunii de evaluare pini la stabilirea Termenilor de referingd 5i redactarea acestui
raport s-au respectat prevederile normele din | Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia
2020" 51 anume:

. SEV 100Cadrul general,

. SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii;

L SEV 102 Implementare,

. SEV 103 Raportare;

. SEV 104 Tipuri ale valorii;
SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare
. SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare,

. GEV 630 Evaluarea bununilor 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 evaludrii™ | SEV 102 Implementare SEV 103
.Raportare” SEV 104 Tipuri ale valorii, SEV 230 Dreptuni asupra proprietdfii imobiliare,
GEV 630 _Evaluarea bunurilor imobile” 51 cuprinde descrierea tuturor datelor, fapielor,
analizelor, calculelor si prezentarea tuturor informagiilor relevante pe care s-a bazat opinia

asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio excludere sau abatere de la respectivul
Standard.
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Capitolul 2. Prezentarea datelor

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

Imchilul subiect se afld in intravilanul Municipiului Carei, iar piata pe care se bazeaza
prezentul raport este definitd de terenun din intravilanul oragului. Acest orag este situat in
zoma nord vestic a Roméniei, este consideratd apro industrial statiune turisticd de interes
local. Este al doilea municipiu din judet, in care se fac investifii publice consistente, in
vederea dezvoltarii si atragerii de turisti, deoarece in Carei gisim un strand termal cu o 2oni
de agrement.

Localizarea terenului se afli in zona industriald i comerciald, in aliniamentul Strizii
Calea Armatei Romine si acces secundar neasfaltat Imobilul se afld in partea din spate a
aliniamentului de curpi-la alee In , in vecinitate se afli curii ,sedii de firme, hale,
depozite Distanta de la centrul municipiului pina la imobilul subiect este ce cca 2300 m

e inCF. Nr 109280 cu suprafata de 4000 mp top. Al 109280

2.2 Descrierea situatiei juridice

Imobilul subiect este in proprietatea Domeniului privat al Municipiului Care1, Propnetatea
imobiliard subiect este Teren inclus in categoria teren de constructie situat in intravilanul
municipialui, judepul Satu Mare, localizat in partea periferica Proprietatea este o parcela de
4000 mp inregistrata in cartea funciark cu

e inCF Nr 109280 cusuprafata de 4000 mp top. Al 109230

Imobilul subiect este In proprietatea Domeniului privat al Municipiul Carei, drept dobdndit
prin Act adm. nr 74 din 2014, aet adm 8600/2014 emis de Institutia Prefectului , inscris cu
seria 24408/2014 notarial, cota actuala 1/1, conform Extrasului de Carte Funeiarh,

In scopul prezentei evaludri, dreptul asupra proprietdtii evaluate este considerat deplin,
influenta altor drepturi fiind identificath prin ipoleze speciale Sarcini inregistrate prin
concesionare pe 49 de ani,

2.3 Descrierea terenului

Terenul subiect este in in vecindtate unitatilor industriale si agricole In urma inspectic
evaluatorul constat c3 este teren nu este liber de constructii.

2.4 Istoricul proprietitii subiect

Terenul este in proprietatea UAT Municipiul Carei domeniul privat de o penoada

conform extrasuhu de Carte Funciard
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Capitolul 3. Analiza pietei imobiliare

Conform SEV 100 Cadrul general, Piata imobiliari” este mediul in care proprietifile
imobiliare s= pot comercializa, firi restrictii, intre cumpéritori §i vinziton, prin mecanismul
prefului. Parile reacfioneaza la raporturile dintre cerere si ofertd dar §i la alfi factori de
stabilire a prefului, dupd propria lor injelegere a utilitifii imobilului respectiv, relativ la
nevoile si dorintele personale, in contextul puteni proprii de cumpérare.

Piata specificd pe care se bazeazi prezenta lucrare include: terenunle libere, amenajate sau
neamenajate cu diferite tipuri de utilizari specifice. In cazul prezentei proprietili, piaja se
defineste ca piata imobilelor tip teren intravilan, piata a cirei limita geografica esle
Municipiul Carei.

Desi judet mic, Satu Mare are dinpunct de vedere al pietei imobiliarenivelul dinamicitifi
vinzirilorpentru tipul proprietitilor cecuprind zone rerideniialesi terenuri agricole
extravilane fiindpeste media pe tara, dar in cazul proprietdfilor cuprinse in raport piata este
inexistenta

In zona de centru si de nord a judefului majoritatea persoanelor sunt plecate la muncd in
striinfitate jar banii cistigai s-au reinvestit in bunuri imobiliare —terenun si construcfi —dar
intr-o anvergurd mai micl, acestea fiind bune investitii pe termen mediu si lung. In schimb in
Carei aceasti premisl favorabild a pietei este medu reprezentatd

Observind preturile ofertelor s-a concluzionat ¢i acestea diferd in functie de locajie Prefunile
terenurilor aflate in extravilan sunt considerabil mai mici fatd de cele din intravilan chiar daca
acestea au acces direct de pe DN-un

Rationamentul folosit de evaluator este bazat pe principiile 5 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 ci
nivelul cererii pentru acestea este mare deoarece acesta are o arie mult mare pentru 2 fi
dezvoltat si face parte 5 din domeniul privat al Carenlui. Din cauza migratiei localnicilor in
alte {dri i a demografiei care aratd o crestere a viirstel in zond, rezulta o deficientd a fortei de
muncid $i exista o lipsk acwtd de investitori, adici o cerere redusi pentru terenuri in
general Analizind cererea pentru celelalte elemente ale pietei imobiliare (apartamente, case,
clidiri), s-a observat ci nivelul cererii este asemin@toare, adicl un nivel in cregtere

3.3 Analiza ofertei

In urma consultirii g ofertei de pe piata imobiliara din Carei s-au luat in considerare
cantitatea §i calitatea datelor comparabile pentru evaluarea proprietitii 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.

Proprietiijile comparabile utilizate in analiza ofertei sunt prezentate in tabelul de mai jos:
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Drept d
Nr | Suprafaal | Pret Prel _ PT ¢
, Planeitatea | proprietate |  Utilitd [ntravilan
art mp) unitar | (euro) d
Lransmis
Apé -canal,
L. 2500 13 45000 Drept Integral | electricitate Da
Eax
Apd,
canalizare,
2. 1 900 21 40000 Dirept Integral Da
electricitate
gaz
Apa,
canalizare,
3. 1500 2 22300 D Integral Da
ey = electricitate
HAZ~

in urma analizei ofertei s-a concluzionat ci terenurile din Carei sunt mai scumpe In zona

strizilor din aproprierea fatd de Zona tunstica (Strandul). S-a observat un virf de pref la oferta
nr 2 iar capdtul inferior al intervalului este la comparabila nr 3.

Pretul este putemic influengat de aproprierea fati de strand si de incadrarea ca teren intravilan
Prepul analizat penatru proprietatea subiect este influentat si datoritd vinzirii atipice

3.4 Echilibrul piefei
Nu se poate oferi o valoare procentuald, dar din ciite putem observa in analiza cererii si

a ofertei, piata este o piatd inactivi dezechilibratii in care nivelul cererii este mai mic decit
nivelul ofertei, ceea ce duce la prefuri mai mici pentru ofertanti.

Capitolul 4. Cea mai buni utilizare

Conform practicii de evalufri, valoarea de piatd este datd de cea mai bund utilizare.
Acest criteriu este indeplinit doar dacd sunt indeplinite urmdtoarele criterii; posibild fizic,
legal permisiv, fezabil financiar §i maxim productivi

Clientul nu ia pus la dispozifia evaiuatorului un certificat de urbanism dar avind in
vedere cererea zonald care are o importanta semnificativi pentru persoanele juridice si fizice

Evaluatorul a concluzionat ¢ cea mai bund ufilizare a teresului este utilizarea actuala,
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constructiile de agrement deoarece aceasti utilizare permite suprafetel evaluate sd fie permisiv

legald, posibil fizic, fezabill financiar, maxim productivd,

Capitolul 5, Evaluarea

5.1. Stabilirea valorii cu ajutorul abordarii valorii de piati

Pentru evaluarea proprnietiti subiect se va utiliza abordarea prin piatd, care conform GEV 630
wEvaluarea bunurilor 1mobile” este abordarea prin care se¢ obfine un indicator a valorii
proprietafil subiect, prin analiza comparativi a proprietiilor 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 piajd std legiitura directd a valorii proprietiitii
subiect cu prejurile regdsite in oferta competitivi a proprietitilor comparabile
Se va folosi abordarea prin comparatii folosind tehnici cantitative. Aceste tehnici sunt definite
de literatura de specialitate ca Bind cele mai eficiente, deoarece se identificd elementele de
comparatie relevante pietei la care trebuie aduse ajustini. Aceste tehnici cantitative sunt
utilizate pnin analiza pe perechi de date, prin analiza tendinfelor sau prin analiza graficd sau
statistica

Pentru oferirea unei valori prefului de inchiriere, concesiunevinzirii evaluatorii

s¢ vor baza pe prevederile legii 50/1991 art.17.
Valoarea de piata

Pentri a ajunge la o valoare, s-au ales din analiza ofertei imobilele de la mumerele
1,23, Scurtd descriere a comparabilelor, conform informatulor regésite in ofertele prezentate
in anexe, a intervievirii ofertangilor §i a inspectiei ofertelor:

Comparabila A - teren intravilan, in Municipiul Carei, la penferie- tranzachonal , cu
suprafath de 2500 m’, formi trapezoidal cu acces la DN 1| F asfaltat, utilitifi api-canai,
electricitate in vecinfitate, paz la limita terenuluiPret de vinzare 13 £/m’ deschidere
30m. Tranzactie certa august 2020

Comparabila B teren intravilan, in Municipiul Carar, central zona B, cu suprafatd de 1900
m’, trapezoidal cu acces de pe drum str IULIL MANIU, utilitifi apd, canalizare la limiti,
electricitate 51 gaz in vecindtate Pret de vanzare 21 €/m" deschidere 12 m

Comparabila C. teren in intravilanul Municipiul Carei in zona C in suprafafd de 1900 m’,
utilititi apd, canalizare, electricitate, gaz la limitd, Pref de vinzare 12€/m2 Deschidere21 m.

In evaluarea imobilului subiect, s-au luat in considerare urmitoarele criterii de comparagie:

- Drepturi de proprietate;
- Condipii de finantare,

- Condifii de viinzare,

- Condifitle piees;

- Localizare:

- Caracteristici fizice( utilithyi utilizare, accesul etc.)

14



Calculefe avind la baza informatiile de prata au la baza tabelul urmator
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Interpretare ajustin

Comparabilele A, B, C au fost ajustate, una cu 10%, deoarece evaluatorul a considerat ca
fiilnd aceasta influenfa vénzarii atipice din domeniul privat al municipiului Chiar daca
comparabila A este din ranzacfie centa

Drept de proprietate - toate comparabilele au drept de proprietate deplin, fird restriciii sau
alte forme de limitdn ale cumpardtorului (proprietdtile nu sunt grevate de sarcini, proprietarii
avind drept de proprictate deplin asupra terenului).

Condigii de finan{are - toate comparabilele au conditii de finantare la piagi

Conditii de vinzare - Comparabilele A, B, C au fost ajustate, una cu 10%, deoarece
evaluatorul a considerat ca fiind aceasta influenta vinzirii atipice din domeniul privat al
municipiului. Chiar daca comparabila A este din ranzactie certa

Condigiile pietei (data evaluiirii) - toate comparabilele sunt valabile pentru 2020-2021
(toate sunt verificate telefomic),

Localizare: :in urma analizarii pietei din municipiul Carei, s-a observat o cerere mai mare a
proprietifilor imobiliare din zona turistici sau artere principale- prefurile din  zonele mai
indepartate de aceasti zond ajungind la 75% din prefurile din zona magnet Comparabila A-
5% B cu +10% localizare mai slabi. $i C cu -5%

Suprafata totald teren (m®): Comparabilele folosite in evaluare de evaluator sunt
aproximativ in aceleas: dimensiuni ca subiectul, -evaluatorul a considerat adecvati o ajustare

de -2% pentru comparabilele A si -2% pentru B, 51 -2% la C infunctie de marime sc pot
vinde mai usor ca subiectul,

Planeitate:Comparabilele comparabilele nu au fost ajustate toate fiind plane.

Intravilan/Extravilan: Toate comparabilele se afld in inmtravilanul Municipiului Carei, nu
necesith ajustiri

Utihitaiti: Toate comparabilele au utilitifi similare, fara ajustare
Acces: Comparabilele Aacces direct DN 1F spre interioa municipiu corectie 12,B §i au acces

direct la stradi asfaltatd se ajusteaza comparabilele cu -10% subiectul avind acees din drum
secundar macadamian.
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Capitolul 6. Reconcilierea datelor. Concluzia asupra valorilor

Valoarea probabild pentru proprietatea supusd evaludrii a fost estimatid ca fiind
similard valorii corectale a proprietifii comparabile D avind in vedere caracteristicile
analizate 51 ludnd in considerare caracteristicile semnificative. In acest context valoarea
rezultatd prin abordarea pnn piata este

Valoarea estimatii este cea a comparabilei C, rezultati in urma corectiilor, introcit
aceasta are corec{ia totald brutd (%) cea mai mici,

Valpare estimata recomandatd pentru | Unitard
parcelele de 4000 m®

8 €/m’ 189 6 ron/ mp
Totald
32 040 e 155.86% ron

La data evaluarii

Evaluator

Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU
Membru Titular Anevar

Leg nr 12609




Anexe

- Poze obiectiv evaluat
- Comparabilele utilizate

- Extrase din documentatii alte U.A.T.
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Poze imohil subiect evaluat




Comparabil B vinzare

Teren ltracentral 1900mp

40 000 € negociani
. Dfaritdalm -

s Extravilan / intravilan| Infravilan l

= Suprafota -.lli.l.a| | %00 m* |

Descriere

Vand teren ultracentral de 1900mp, rezidential, comercial, industrial. Se poate face casa
simpla, tip duplex sau triplex!

12m lafime la strada!

Imprejmuit cu gard din boltari de 2 m, toate utilitatile, cu fantana forata.

Vecinatati- scoli, teatru municipal vizavi, cafenele, magazine, restaurante! Accept schimb ca
apartament Cluj! Detalii la telefon!

Rog seriozitate!
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Comparabila C.

Carei, Terenuri de vanzare
111.240 lei

Despre amunt
Gasit 7 decembrie 2020
Actualizat 7 decembrie 2020
Site-ul licatatis-insolverdara

teren intravilan Carei, Str. Petofi, nr.98

Se afls in Loc.Carei, Str.Petofi (fosta Dugiler), Nr.98 (101), Jud.Satu-Mare. Valoarea raportats cuprinde
valoarea terenului (cota indiviza de 1.900 / 3.186) in suprafata totala de 1900 mp. si amenajari la teren :

Cota parte imprejmuire L=173 ml / h=1,8 m. Proprietatea este intabulata in CF 1015018 Carei- Nr.cad.
101518, Accesul este cu servitute de trecere peste nr.cad. 101517 Carel.
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F L oFiciul de Cadastru 3 publicitate Imobiliars CATIH MARE
”..r giroid de Cadastra 5 publicitate imabillars Cored

"ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
iy RN PENTRU INFORMARE

Carte Funclard Nr. 109280 Carei

A. Partea l. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan
adresa: Loc, Carel, jud, Satu Mare
N | e cad e | Suprafata® (mP) Observatii | Referinte ——
| m 109280 4,000 —
_\_\_‘_-_-_
B. Partea ll. proprietari gi acte
- _-'-—-—__
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate i alte drepturi reale Raferinte
31386 / 0B/12/2014 —
12 emis de Gonsiivl [oral al municipiuiul Carel mﬁaﬁrﬁ[‘g‘fr—-—ram-u—__
i : fr,

.;r.‘l: mﬂmlnlsﬂ’aﬂu AF T4, din 24/0b/20 I
B6O04-08-2014 ;emi_& di Instit refectulul jude jui Saty Mare; d manialie cadastyalal;
LME %.f Irureglﬂrat!‘ n planul :a:ilastrifli %’m AL —

I
nokeazra a

B3 |incaliz cartadatorita lipsel planulu parcelar _
OESERVATIE: pozitie pranserisa din CF 10921 2/0anel, inscrisa prin imeheieraa nf. 24408 din o001y, T ——

izl nr. 4541 S OSiE 2014 emis de Hatvani Hajnal (act administraty nr. 258122200207 ars
5

Act Mota
de QCP1 ﬂTQﬂEﬁ.ﬂiuggng%t'ﬁ ca%as.‘[r_a.‘l_a; L = -
ntabulare, drept de PR pyEin baza H.C.L nr Tar20L4 in seria AL
i dermembrare, dobandit prin Lege,

| 85 |rangulul incheierf £ 24408/2014 5

e ——

cota act ,ﬂlﬂ____,___,______ Afdd S
|, 1) DOMENIUL PRIVAT AL MUNICIPIULUI CAREL — ]
——e |
C. Partea L. SARCINI
_-_\_‘_‘_-_'_'_
Inscrieri privind mintele dreptulul de proprietate E
drepturi reala de garantie i sarcini s Referinta
13577 | 24/06/2015 —
S ——

Act Administrativ nr. 3523, din 2410372015 E‘Ti"IEE PRIMARIA CAREL,
infabulare, arept de CONCESIUNEpe durata a 3G ge anl incepand cul 5 i S
Cl |data predarii-peimiri aranului, dobandit prin Conventie, cota actuala

|
-\_\_\_—\_

1 e s it e

1E£LMEW5 Sl QF2oees030  _ _ ——— ——

i — |
[hocuimant Sare conjine dale cu candcter personad, protejats e provacerile Legi Nr. 72001, Feging § din3

paliae
Fremraly gy

%o T Feiru gl mideni b el ppayprphre
- ¥ |



Carte Funciard Nr. 109260 ComunaDras/Municipin: Caref
Anexa Nr. 1 La Partea |

Taren
Mr cadastral  [Suprafata (mp)* Qbsarvatil /| Referinge
109280 20040

* Suprafata este determinata In plandl de prolectie Steres 70,
) DETALI LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

Categark - 2
e Hﬂ?qng !.m: Eu?r':;?ta Tarla Parceds Nr. topo Observatii { Referine

. = E Imb# mrep anull a
1 peproducty DA A4.000 hira Htﬂ_:ﬁ;imEEEcenrtiapIﬁumlri-mﬁhpﬂgei :I
plamgdui _pargelar

Lungime Segments
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din profectie in plan.

Punct| Punct Lungime segmeant
inceput| sfirgit = {m)
1 2 6819

2z 3 82 035

3 4 24.119

4 & 0.0

& 1 51.248

** Lungimile segmentejor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 $i sunk rotunjite ia 1 milimetu.

Ciecurnant ive confine date rur civacter persanal, protefate de prevededis Legil Mr 677001 Paging 2 din 3

Extrenm peniru informare anclies i giraid spay.ancelre Fammidar vy 1§




Carte Fungiard Nr. 105280 ComunarasMunicipin Caral
“=* Distanta dinkre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mic docit valoaraa 1 mim.-..ﬁu,

Extrasul de carte funciard generat prin sistermnul Infarmatic integrat al ANCP1 contine inforrmatiile din cartea
funciara actlve la data generarll, Acesta este valabil in co nditifle previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din Q..G, nr, 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activicati 5i procese
admintstrative prevazute de legislatia in vigoare, Valabilitatea paoats fi extingd s in farma fizica a
documentului, fird semnaturd olografs, cu acceptul axpres sau procedural al institutiel publica o enkitétil
care a solicitat prezentares acestui extras,

Varificarea corectitudini gi realitatii informatiilor continute de decument se poate face la adresa
wwrw.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zle calendaristice de la momentul generarl docurmentulus,

Data sl ora genardrl,
CLAOSR020, 15:41
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