ROMANIA
JUDETUL SATU MARE
CONSILIUL LOCAL al
MUNICIPIULUI CAREI

HOTARAREA Nr 42/26.02.2021

privind aprobarea vanzarii terenului intravilan,
identificat prin C.F. 105410 Carei, in suprafati de 4000 mp

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

Vazand :
Referatul de aprobare nr.3475/23.02.2021 initiat de Primarul Municipiului Carei prin care

propune aprobarea vanzarii terenului intravilan, identificat prin C.F. 105410 Carei, in suprafati de
4000 mp,

Avand in vedere :

Raportul de specialitate nr. 3492/23.02.2021 al Serviciului Patrimoniu, Administrarea
Domeniului Public si Privat, Agricol, prin care propune aprobarea raportului de evaluare nr.
729/14.01.2021 precum si vanzarea suprafetei de 4000mp inscris in CF 105410 Carei, nr cad
105410 situat in Carei, Calea Armatei Romane 96/B in natura curti-constructii

Raportul de specialitate nr. 3493/23.02.2021 al Biroului Juridic, prin care propune
vénzarea imobilului — teren intravilan, in suprafatd de 4000 mp inscris in C.F. 105410 Carei, nr cad
105410 din domeniul privat al Municipiului Carei,

Vazand :

— Cererea nr 9000/04.06.2020 al SC SAT AN SRL cu sediul in loc Carei, Calea Armatei

Romane nr. 96/B, CUI RO 527667 prin care solicita achizitionarea suprafetei de 4000
mp inscris in CF 105410 Carei nr cad 105410,

— Contract de Concesiune nr. 9622/10.08.2006

— Proces Verbal Receptie nr. 7347/05.05.2020 — Constructie Hald P conform autrizatiei de

constructie nr. 21/17.02.2020

—  Certificat de Atestare nr. 7493/06.05.2020

— Raportul de evaluare nr 729/14.01.2021 intocmit de Expert Evaluator Ec. Fogas

Emilian Horatiu

— Extrasul de C.F. nr. 105410 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 aprobd Raportul de evaluare nr. 729/14.01.2021 al terenului intravilan in suprafati de

4000 mp inscris in CF 105410 Carei cu nr cad. 105410 conform Anexei care face parte
integranta din prezenta.

Prezenta hotirire a fost adoptata cu respectarea prevederilor art. 139 ale OUG nr, 572019 privind Codul Administrativ
Nr. total al consilierilor in funclic— 18

Nr total al consilierilor prezenti — 16

N wotal al consiliertlor absenti — 2

Votur pentru =16

Volur impotrivi
Abtinen
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Art.2. Se aproba vanzarea suprafetei de 4000 mp, teren intravilan situat in Carei, Calea Armatei
Romane nr. 96/B, identificat prin C.F. 105410 Carei cu nr cad. 105410 la valoarea de 8
Euro/mp, respectiv 32.000 Euro, echivalent in lei 155.869 RON la cursul BNR din
ziva evaludrii in favoarea SC SAT AN SRL cu sediul in loc Carei, Calea Armatei
Romane nr. 96/B, CUI RO 527667.

Art.3. Primarul Municipiului Carei, va desemna persoana responsabild pentru semnarea
contractului  de vanzare-cumparare autentic.

Art.4. Se dispune modificarea domeniului privat al Municipiului Carei prin abrogarea pozitiei nr
119 din inventarul actualizat al bunurilor imobile apartinind domeniului privat al
Municipiului Carei aprobat cu HCL nr. 123/13.07.2020.

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

Art.6. Prezenta hotirare se comunica :
Primarului Municipiului Carei
Serviciului Patrimoniu, Administrarea Domeniului Public si Privat, Agricol
SC SAT AN SRL
Institutiei Prefectului judetul Satu Mare

Art.7. Prezenta hotdrdre se aduce la cunostintd publica prin afisare pe site-ul Primariei
Municipiului Carei.

Presedinte de sedinta Contrasemneazi
: A I\
/Bedﬁlglhs'l’i]' /Q /\\‘/‘ S@r‘etar General al Municipiului Carei

Cj Adela-Crina Opritoiu

Carel, 26:02.2021
Red /Dact ACO/GMT

Prezenta hotarire a fost adoptati cu respectarea prevederilor art. 139 ale OUG nr 3772009 privind Coduol Administrativ
Nr. total al consiherilor in funcpie — 18

MNr 1otal al consihienlor prezenti — 16
Nr. total al consilicrilor absenp - 2
Voturs pentru - 16

Noturi impotrinva

Abtiner
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A proprietifii imobiliare: Teren din Domeniul Privat al Mumici piului Carei
CF 105410

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

Client: UAT MUNICIPIUL CAREI

Utilizator: UAT MUNICIPTUL CAREI

Se va tine seama de stricta confidenglalifate in ceea ce priveste: datele, informatiile si
comtinutul acestul Raport de Evaluare: acestes nu vor putea fi transmise uner terte persoane,
multiplicate parfial sau integral, decit cu acordul preafabll In scris al destinataruluf

Evaluator
Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU
Membru Titular Anevar
Leg. nr. 12609
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Sinteza raportului

In conformitate cu datele fnregistrate gi analizate colectate de Evaluatori, prezentul raport de
evaluare, se adreseazi numai UAT Municipiul Carei, in calitate de destinatar, evaluarea s-a

ficut in vederea informirii clientului UAT Municipiul Carei evaluatorul nu igi asumi
responsabilitatea in faga niciunui tert.
Prezentul raport de evaluare se referi la proprietatea terenuri intravilan, din Carei, str.

str. Calea Armatei Roméne,nr 968 astfel -

Identificatd - in CF Nr 105410 cu suprafata de 4000 mp top, Al 105410

In prezenta lucrare va fi prezentati parcela cu caracteristici si utilitdfi ca un teren cu
suprafata 4000 mp ,analizat in ipoteze generale §i ipoteze speciale , fiind supusi unei
operaiuni de posibild vinzare atipica — citr actualul concesionar,acesta aviind amplasate deja
cladiri §i nu in procedurd de licitagie.

Proprietatea a fost evaluati in condifiile ipotezelor §i ipotezelor speciale prezentate in
cadrul Termenilor de referinta redactati, in forma lor finald, in cadrul Capitolului 1, in baza

datelor, analizelor §i caleulelor prezentate in cadrul raportului de evaluare, la data de
11,00 2021 Curs valutar 4 83709 lei / euro

S-a studiat piata, i s-a analizat cererea i oferta de pe piaga din Municipiul Carei. S-au luat
comparabilele cat mai similare imobilului subiect s-au ajustat in functie de elementele diferite
51 a vizArii atipice,

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

Valoare estimata recomandati pentru | Unitard
parcelele de 4000 m”

8 &/m’ 389,6 ron/ mp
Totali
32000 e 155 869 ron

La data evaluani

Datele sun cuprinse in anexele la prezentul raport.

Evaluator :

Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU
Membra Titular Anevar

Leg. nr. 12609

s ANTUAR L




Certificare

Subsemnatul certific in cunogtingd de cauzi ci afirmatiile declarate i cuprinse in
prezentul raport sunt adeviirate g corecte. Posed cuncstingele i experienta necesardi pentru
indeplinires misiunii Intr-un mod competent, Estimirile si concluziile se bazeazh pe
informatii si date pe care le consider adevarate si corecte, la fel st concluziile inspectiel asupra
proprietipii. Inspectia facutd nu a fost limitatd, fiind inspectate toata proprietatea Nu s-au
realizat investigatii asupra posibilelor contamingri ale cladirii, terenului sau a clidirilor san
amplasamentelor invecinate. De asemenea nu au fost inspectate partile ascunse ale imobilului
subiect. Implicarea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea say prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de mirimes valorii estimate sau impus de ciire destinatarul evaluirii.
Opiniile, analizele 5i concluziile sunt imparfiale 3 nepartinitoare, iar ipoteze 5i ipoterele
speciale sunt singurele limite.

Evaluator

Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU
Membru Titular Anevar

Leg nr. 12609




Capitolul 1. Termeni de referinti ai evaluiirii
L.1 ldentificare i competenta evaluatorului

Prezentul raport este realizat de clitre Fogag Emilian Horajiu, membru ANEVAR,
avind numarul de legitimatie 12609, in calitate de evaluator extern §i independent Pot oferi o
evaluare obiectivi §i impartiala, Nu prezintd existenta unui conflict de interese pentru mine

1.2 Identificarea clientului si utilizatorului

Prezentul raport are drept client persoana juridicd UAT Municipiul Carei, cu sediul in
Carei , B-dul 1 Decembrie 190% , nr40 | jud, Satu Mare,

Calitatea de utilizator desemnat 7i revine exclusiy UAT Municipinl Carei, cu sediul in
Carei , B-dul 1 Decembrie 1908 ,nr 40 | jud. Satu Mare,

1.3 Scopul evaluirii
Evaluarea s-a realizat cu scopul, desemnat de catre utilizator de oferire de asistenyd
clientului in vederea estimarii valorii de piatd pentru procedura de vinzare —cu caracteristici

atipice- penerate de proprietates subiect,

1.4 Identificarea proprietitii subiect. Drepturi de proprictate.

Proprictatea imobiliard subicct este Teren inclus in categonia teren de constructie |
situat in intravilanul Municipiuhui Carei, judeful Satu Mare, localizat in partea periferica in
alimiament ¢cu DN IF acces secundar neasfaltat. Proprietatea inregistrate in cartea funciard cu

e in CF. Nr 105410 eu suprafata de 4000 mp top. Al 105410 CF vechi 7511 n top

6482/2 5i 648374
Zona unde sunt localizate terenurile este penferica cu acces rutier neasfaltat de 1a DN IF, in
vecinitate avind curte proprietatea actushilui concesionar cu cladiri industriale §i biroun gi
alte terenun concesionate . Distanta de la centrul oragului pénd la imobilele subiect este ce
cea 2300 m
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Drepturi de proprietate: Imobilul subiect estc in proprietatea Domeniului privat al
Municipiul Carei .conform Extrasului de Carte Funciars.

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

Tipul valori in prezentul raport este estimat prin valoarea de piatd. Conform Standardelor de
Evaluare a Bunurilor, edifia 2020, definitia valorii de piata este urmatoarea

wYaloarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ san o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludirii, intre un compiritor hotiritsi un vinzitor hotirdt,
intr-o  tranzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile aun
acionat fiecare in cunostinid de caurd, prudent gi fird constringere.”

(SEV 100 Cadrul general)

Data inspeciie

Inspectia proprietitii imobiliare a fost efectuata de citre Fogas Emilian Horafiu , in data de
09,01,2021 In prezenja representantului Primfriei Municipiului Carei. Mu am realizat
investigatii care ar pufes scoate la iveald cventualele contaminir ale terepului sau
amplasamentelor invecinate §i nu au fost inspectate acele pirfi care sunt acoperite, neexpuse
sau inzccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnicd buni.

Data evaluirii este 11,01,2021; concluzia asupra valorii recomandati ca opinie finald in acest
raport a fost determinatdl in contextul condifiilor piefei imobiliare specifice. Cursul valutar
valabil la aceasta datd este 4,87009 RON/EURD.



Data raportului  13,01,202],

1.6 Documentarea necesard pentru efectuarea evaludirii

Au fost primite toate datele si documentele necesire procesului de evaluare({Extras de Carte
Funciari(Extras CF), Plan de amplasament gi delimitare a imobiluluiS-a consultat ,,Ghidul cu
privire la prejurile orientative ale propretifilor imobiliare sitvate in judetul Satu-Mare”
pentru anul 2020 elaborat de clitre Camera Notarilor Publici Oradea, s-a luat in considerare
prevederile legii 50/1991. A fost asigurat accesul pentru inspectia proprietitil pentru a putea fi
vizualizate toate componentele acesteia, cu exceplia parfilor care prin natura lor au fost
ascunse sau ne-vizibile. A fost asigurat accesul la toate datele relevante §i in etapa de
colectare a informaiilor despre localitate, zond, vecinftate, Evaluatorul s-a consultat cu
furnizoril de utilitati din zond pentru aflarea de pretur, pentru eventualels amenajiri.

1.7 Natura si sursa informatiilor utilizate

Pentru a putea realiza raponul de evaluare s-au folosit informatii primite de la proprietar, date
culese in timpul inspectiei, informatii colectate In urma cercetirii pietei, 51 ciutarca de
informatii relevante.

[nformatiile de la proprietar sunt;

- Informatii i date de identificare ale proprietitii imobile evaluate (adresd, delimmtare
fizicd etc )

- Date despre dreptul de proprietate asupra proprietifii imobile evaluate, acte
doveditoare a dreptului de proprietate (Extras de Carte Funciari, Extras de Plan Cadastral)

- Istoricul proprietitii

[n urma inspectiei pe teren, informagiile colectate de evaluator in urma cercetarii individuale:

- Informatii despre vecinitatea proprietitii evaluate;

- Date despre piata imobiliard locald, informatii despre piaga specificd din diferite surse
online si offline (site-uri ale unor agentii imobilisre, site-uri pentru vinzari, mica publicitate)
Evaluatorul a mai cules informatii de la agenyi economici din domeniul constructiei in
fegiturd oferte de prep pentru posibilele lucriri de amenajare al amplasamentului fn urma
inspectiei s-a constatat ci pe imobil se afli o antend de radio-telecomunicatii S-a consultat
«Lihidul cu privire la prefurile orientative ale proprietitilor imobiliare situate in judepul Satu-
Mare” pentru anul 2020 elaborat de citre Camera Notarilor Publici Oradea.

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

Date despre cerere 51 ofertd;

Informagii asupra prejurilor;

Comparabile pentru a intoemi prezentul raport,

L8  Ipoteze generale si ipoteze speciale
Pentru a se putea ajunge |a o concluzie asupra estimarii valorii proprietatii imobiliare,
sunt stabilite o serie de ipoteze generale 81 ipoteze speciale. Dupd cum sunt definite de

standardele de evaluare in vigoare

[poteze generale

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

§1 probabile valori care ar putea conduee la o eventuali tranzactie,



- Aplicarea abordirilor in evaluare sunt rezonabile pentru a se duce la bun sfirgit
evaluarea proprietitii:

- In functie de cunogtinfele evaluatorului, s-au luat in considerare cei mai importanti
facton de influentd, in vederea stabilirii valorii estimate;

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

- Evaluatorii nu au ficut nicio masurfitoare a proprietitii. Dimensiunile proprietitii au
fost preluate din descrierea sa legald (Extras de Carte funciari), evaluatorul nu are calificarea
de a valida aceste documentatii;

- Evaluatorii nu sunt - topografitopometrist/geodez i nu au calificarea necesars pentru
3 misura §i garanta ci locafiasi limitele proprietitii descrise in report corespund cu
documentele de proprietate/cadastrale:

- Se presupune ci se eliming orice fel de problemd din punct de vedere a stirii tehnice 1
cladirni in care se afld apartamentul, chiar daci nu s-a efectuat nici un fal de investigalie in
legfiturd cu existenta unei contaminatii sau ey starea tehnica;

- Se presupune ol sunt respectate toate restrictiile urbanistice din zond;
- Evaluatorul are intreaga responsabilitate pentru opiniile in prezentul raport;

- Evaluatorul nu are cunostind de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecindtiti care 53 afecteze propristates evaluati;

- Existii drept de ipoteca asupra proprietatii imobiliare.

Ipoteze speciale
Terenul este considerat a fi inscris intr-un Exiras CF separal

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

St va evalua suprafaga totalfi fnscrisi in extrasul CF pentru a afla preful unitar 5 2 da o

valoare suprafitei evaluate pentru stabilirea valorii minime de concesionare.



S-a tinut cont in prelucrarea informatiilor de practici similare ale altor UAT uri - care au
raspuns solicitarilor noastre ¢f anexelor atasate

Parcela de 4000 mp face obiectul unei vanziri atipicce citre concesionarul consemnat in CF
tn capitolulsarcini —in aceste conditii datele abordirii prin comparatie de piatd au fost

corectate in sensul reducerii prejurilor dintranzactiile certe 4 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 fard acordul
seris al evaluatorului. Evaluatorul nu isi ia rispunderea pentru prezentul raport in cazul in care
acesta a fost difuzat sau publicat nici Tn totalitate sau pe pirti citre terte persoane, in afard de
clientul g 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
utilizatorului desemmpat.

1.10 Declararea conformitiitii cu SEV

Toate etapele intocminii prezentului raport de evaluare, de la primirea gi acceptarea de
evaluator & misiunii de evaluare pani la stabilirea Termenilor de refering §i redactarea acestui

rAaport s-au respectal prevederile normele din | Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia
2020™ g1 anume:

= SEV 100Cadrul general;
. SEV 101 Termenii de referinti ai evaludrii,
. SEV 102 Implementare;
. SEV 103 Raportare;
. SEV 104 Tipuri ale valorii;
SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare
. SEV 230 Dreptuni asupra proprietagii imobiliare:
. GEV 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 evaluirii” , SEV 102 Implementare SEV 103
~Raportare”, SEV' 104 Tipuri sle valorii, SEV 230 Drepturi asupra proprietitin imobiliare,
GEV 630  Evaluarea bunurilor imobile”™ i cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor,
analizelor, caleulelor i prezentarea tuturor informatiilor relevante pe care s-a bazat opinia

asupra valorii raportate, nefiind necesatd nicio excludere sau abatere de la reéspectivul
Standard,

10



Capitolul 2. Prezentarea datelor

1.1 Date despre aria de piai, orag, vecindtifl si localizare

Imobilul subiect se afla in intravilanul Municipiului Carei, iar piata pe care se bareazs
prezentul raport este definitd de terenuri din intravilanul oragului. Acest orag este situat in
zona nord vesticd a Roméniel, este considerats agro industrial statiune turisticd de interes
local, Este al doilea municipiu din judef, in care se fac investifii publice consistente, in

vederea dezvoltiirii 5i atragerii de turigti, deparece in Carei gsim un strand termal cu o zond
de agrement.

Localizarea terenului se afld in zona industriala §1 comerciald, in aliniamentul Strizii
Calea Armatei Romine si acces secundar neasfaltat, Imobilul se afld in partea din spate a
aliniamentului de curtii-la alee. In , in vecindtate se afla curfi sedii de firme, hale,
depozite Distanta de la centrul municipiului pind la imobilul subiect este ce cca 2300 m

* in CF Nr 105410 cu suprafata de 4000 mp top. Al 105410 CF vechi 7511 n top.
6482/2 gi 6483/4.

1.1 Descrierea situatiei juridice

[mobilul subiect este in proprictatea Domeniului privat al Municipiului Carei., Proprietatea
imobiliard sublect este Teren inclus in categoria teren de construcfie situat in intravilanul
municipiutui, judetul Satu Mare, localizat in partea periferica Proprietatea este o parcela de
4000 mp inregistratd in cartea funciars cu

* in CF, Nr 105410 cu suprafata de 4000 mp top. Al 105410 CF vechi 7511 n top.
6482/2 si 648314

fmobilul subiect este in proprietatea Domeniului privat al Municipiul Carei., drept dobindit
prin Act adm_ nr 115 din 2011, act adm 2295/201 | emis de Institutia Prefectului , inscris cu
seria 7410/02,05, 2002, cota actusla 11, conform Extrasului de Carte Funciara.

In scopul prezentei evaluari, dreptul asupra proprictatii evaluate este considerat deplin,
influenta altor drepturi fiind identificats prin ipoteze speciale Sarcing inregistrate prin
concesionare pe 30 de ani

2.3 Descrierea terenului

Terenul subiect este in in vecinitate unitatilor industriale si agricole In urma inspectiei
evaluatorul constat cd este teren nu este liber de constructii.

11



2.4 Istoricul proprieta{ii subject

Terenul este in proprietatea UAT Municipiul Carei domeniul privat de o perioada
conform extrasului de Carte Funciard

Capitolul 3. Analiza pietei imobiliare

Conform SEV 100 Cadrul general, Piata imobiliard” este mediul in care proprietigile
imobiliare se pot comercializa, fird resiriciin, intre cumplritori si viinzitori, prin mecanismul
prefului. Pirtile reactioneaza la raporturile dintre cerere i ofertd dar 5i la alfi factori de
stabilire a prefului, dupa propria lor intelegere a wtilititii imobilului respectiv, relativ la
nevoile §i dorintele personale, in contesxtul puterii proprii de cumpirare

Piata specifica pe care se hazeazi prezenta lucrare include: terenurile libere, amenajate san
neamenajate cu diferite tipuri de utilizliri specifice. In carul prezentei proprietdti, piata se
defineste ca piata imobilelor tip teren intravilan, pista a carei limita peografica este
Municipiul Carei.

Degi judet mic, Satu Mare are dinpunct de vedere al pietei imobiliarenivehl dinamicitfgi
vanzérilorpentru  tipul proprietitilor cecuprind  zone rezidentialesi terenuri  agricole
extravilane fiindpeste media pe tara, dar in cazul proprietifilor cuprinse in raport piaa este
inexistentd.

In zona de centru §i de nord & judefului majoritatea persoanelor sunt plecate la munc in
straindtate,iar banii cistigafi s-au reinvestit in bunuri imobiliare ~terenuri si constructin —dar
Intr-0 anverguri mai mic, acestea fiind bune investitii pe termen mediu si lung. In schimb in
Carei aceasti premisa favorabili a piefei este mediu reprezentat.

Observind preturile ofertelor s-a concluzionat cd acestea diferd in functie de locatie Prefurile
trrenurilor aflate in extravilan sunt considerabil maj mici fatd de cele din intravilan chiar daca
acestea au acces direct de pe DN-uri,

Rationamentul folosit de evaluator este hazat pe principiile 5i conceptele de evaluare al unui
teren, enunate de literatura de specialitate. '

3.2 Analiza cererii

[n urma analizirii cererii pentru imobile similare cu cel subiect, am concluzionat cil
nivelul cererii pentru acestea este mare denarece acesta are o ane mult mare pentru a fi
dezvoltat si face parte si din domeniul privat al Careiului, Din cauza migratiei localnicilor in
alte tiri §i a demografiel care aratd o cregtere a varstei in zond, rezults o deficientd a fortei de
muncd §i existh o lipsd acutd de investitori, adicid o cerere redusd pentru terenuri Tn
general Analizind cererea pentru celelalte elemente ale piefei imobiliare (apartamente, case,
cladiri), s-a observat ci nivelul cererii este aseminitoare, adicd un nivel in crestere.

3.3 Analiza ofertei

[n urma consultarii $i ofertei de pe piata imobiliard din Carei s-au luat in considerare
cantitatea §i calitatea datelor comparabile pentru evaluarea proprietatii imobiliare subiect
Sursele de informatii pentru imobilele de comparafie au fost din mediul online de pe site-uri
de vinzare. Evaluatorul a intervievat telefonic o parte din ofertanti
Proprietdtile comparabile utilizate in analiza ofertei sunt prezentate in tabelul de mai jos
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B Drept de
WNr | Suprafaal | Pret Preg . g A ;
. Planeitatea | proprictate Utilitati Intravilan
ol mp) umitar | (eura) :
transmis
lﬁh,pi. “mﬂ-.
1, 2500 18 45000 Drept Integral | electricitate Da
gaz
Apa, =
canalizare,
2 1900 21 40000 Drept Integral . Da
electricitate
gaz
Apa,
canalizare,
3: 1900 12 22300 Drept Integral R Da
electricitate
gaz-

In urma analizei ofertei s-a concluzionat ¢ terenurile din Carei sunt mai scumpe in zona
strizilor din aproprierea fatd de Zona turisticd (Strandul). 5-a observat un varf de pret la oferta
nr 2 lar capitul inferior al intervalului este la comparabila nr 3.

Pregul este puternic influentat de aproprierea fati de strand si de incadrarea ca teren intravilan
Prequl analizat pentru proprietatea subiect este influentat 5i datoritd vinzirii atipice..

3.4 Echilibrul pietei

Nu se poate oferi o valoare procentual, dar din cite putem observa in analiza cererii i
a ofertei, piaja este o piatd inactivi dezechilibratd in care nivelul cererii este mal mic dechit
nivelul ofertei, ceea ce duce la preturi mai mici pentru ofertanti

Capitolul 4, Cea mai buni utilizare

Conform practicii de evaludri, valoarea de piatd este datd de cea mai buni utilizare
Acest criteriu este Indeplinit doar dach sunt Indeplinite urmitoarele criterii: posibila fizic,
legal permisiv, fezabil financiar 5i maxim productivi

Clientul nu ia pus la dispozitia evaluatorului un certificat de urbanism dar avand in
vedere cererea zonald care are o importanti semnificativi pentru persoatele juridice §i fizice

Evaluatorul a concluzionat i cea mai buni utilizare 2 terenului este utilizarea actuala,



construciule de agrement deoarece aceastd utilizare permite suprafejei evaluate 23 fie permisiv
legald, posibil fizic, fezabila financiar, maxim productiva.

Capitolul 5. Evaluarea

3.1, Stabilirea valorii cu ajutorul abordarii valorii de piati

Penteu evaluarea proprictitii subiect se va utiliza sbordarea prin piatd, care conform GEV 630
~Evaluarea bunurilor imobile” este abordarea prin care se obtine un indicator a valorii
proprietiii subiect, prin analiza comparativi a proprietitilor 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 piath std legitura directd a valorii proprietatii
subiect cu prefurile regésite In oferta competitiva a proprietitilor comparabile,
Se va folosi abordarea prin comparatii folosind tehnici cantitative. Aceste tehnici sunt definite
de literatura de specialitate ca fiind cele mai eficiente, decarece se identificd elementels de
comparafie relevante pietei la care trebuie aduse ajustiri, Aceste tehnici cantitative sunt
utilizate prin analiza pe perechi de date, prin analiza tendinielor sau prin analiza grafica sau
stalistici

Pentru oferirea unei valori preqului de inchiriere, concesiunevnzirii evaluatorii

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

Pentru a ajunge la o valoare, s-au ales din analiza ofertei imobilele de la numerele
1,2,3, Scurtd descriere a comparabilelor, confiorm informatiilor regasite in ofertele prezentate
in anexe, a intervievini ofertantilor si a inspectiei ofertelor:

Comparabila A : teren intravilan, in Municipiul Carci, la periferie- tranzacfionat , cu
suprafafd de 2500 m’, formd trapezoidal cu acces la DN | F asfaltat, utilitifi -apd-canal,
electricitate in vecinitate, gaz la limita terenulbui Pref de vinzare 18 €/'m’ deschidere
3hm. Tranzactie certa august 2020

Comparabila B teren intravilan, in Municipiul Carei, central zona B, cu suprafati de 1900
m’, trapezoidal cu acces de pe drum str IULTU MANIU, utiliti{i apd, canalizare la limitd,
electricitate §i gaz in vecinitate Pre} de vinzare 21 €/m® deschidere 12 m )
Comparabila C: teren in intravilanul Municipiul Carei in zona C in suprafati de 1900 m",
utilithti apd, canalizare, electricitate, gaz Ia limith. Pret de vinzare 126/m? Deschidere2] m.

In evaluarea imobilului subiect, s-au luat in considerare urmitoarele criterii de co mparatie;

- Drepturi de proprietate;
- Conditii de finantare,

= Conditii de vanzare;

- Condipiile pietei;

- Localizare,

- Caractenstici fizice! utilititi utilizere, accesul etc.)
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Calculele avind la baza informatiile de piata au la baza tabelul urmator -
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Interpretare ajustiri:

Comparabilele A, B, C au fost ajustate, una ey 10%, deoarece evaluatorul a considerat ca
fiind aceasta influenta vinzarii atipice din domeniul privat al municipiului Chiar daca
comparabila A este din ranzactie certd

Drept de proprietate - toate comparabilele au drept de proprietate deplin, Firs restrictii sau
alte forme de limitin ale cumpiritorului (proprietatile nu sunt grevate de sarcini, proprietarii
aviind drept de proprietate deplin asupra terenului).

Conditii de finantare - toate comparabilele au conditii de finantare la piati

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

Conditiile pietei (data evaludirii) - toate comparabilele sunt valabile pentru 2020-2021
(toate sunt verificate telefonic).

Localizare: :In urma analizirii pietei din municipiul Carei, s-a observat o cerere mai mare a
proprietdilor imobiliare din zona turistici sau artere principale- prefurile din zonele mai
indepdrtate de aceastd zond ajungénd la 75% din prefurile din zona magnet. Comparabila A-
5% B cu +10% localizare mai slaba 51C cu -5%

Suprafafa totali teren (m’): Comparabilele folosite in evaluare de evaluator sunt
aproximativ in aceleasi dimensiuni ca sublectul, -evaluatorul 2 considerat adecvati o ajustare

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

Plancitate:Comparabilels comparabilele nu au fost ajustate toate fiind plane

Intravilan/Extravilan:Toate comparabilele se afls in mtravilanul Municipiului Carei, nu
necesitd ajustin

Utilitdti: Toate comparabilele au utilitati similare, fara ajustare
Acces: Comparabilele Aacces direct DN 1F spre interioa municipiu corectie 12,B si au acces

direct la strad asfaltatd se ajusteaza comparabilele cu -10% subjiectul avind acces din drum
secundar macadamian.
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Capitolul 6. Reconcilierea datelor. Concluzia asupra valorilor

Valoarea probabild pentru proprietatea supusd evaluirii a fost estimatd ca fiind
similard valorii corectate a proprietitii comparabile D avind in wvedere caractensticile
analizate i ludnd in considerare caracteristicile semnificative in acest context valoarea
rezultatd prin abordarea prin piai este

'_"lri’a]urea estimati este cea a comparzabilei C, rezultat® in urma corecfillor, intrucit
aceasta are corecfin totald bruti (%) cea mai mici.

Valoare estimata recomandata pentru | Unitard
mﬂﬂ 1y
parcslele de s 8 €/m’ 3896 ron/ mp.
Totala
3lung 155869 ron
La data evaluarii

Evaluator

Ec. FOGAS EMILIAN HORATIL
Membru Titular Anevar

Leg. nr. 12609
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Anexe

- Poze obiectiv evaluat
- Comparabilele utilizate

- Extrase din documentatii alte U.A.T.
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Poze imobil subiect evaluat
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Comparabil B vinzare

s ]
.*Is. -

Teren tracentral 1900mp
40 000 €Neguuiahil

= Oferit de) Proprietar

#» Extravilan ! intravilan Intra'u'ifﬂnl

*  Suprafita |.1:'[I.r|:L | 00 m? l

Descriere

Vand teren ultracentral de 1900mp, rezidential, comercial, industrial, Se poate face casa
simipla, tip duplex sau triplex!
12m lajime la strada!

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

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

Rog serinzitate!



Comparabila C.

Carei, Terenuri de vanzare

111.240 lei

Despre anunt
Gsit 7 decembrie 2020
Actualizat T decembria 20
Site-ul licitatii-insolventa ro

teren intravilan Carei, Str, Petofi, nr.98

Se afla in Loc Carei. Str.Petofi (fosta Duzilor), Nr.98 (101}, Jod.Sam-Mare, Valoarea raportata cuprinds
valoasen terenului (cota indiviza de 1.900 / 3.186) in suprafata totala de 1.900 mp. si amenajari lo teren

Cota parte imprejmuire L=173 ml / b=1,8 m. Proprietatea este intabulata in CF 1015018 Carei- Nr.cad.
1OT518. Accesul este cu servitute de trecere peste nr.cad 101517 Carei.
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