ROMANIA
JUDETUL SATU MARE
CONSILIUL LOCAL al
MUNICIPIULUI CAREI

HOTARAREA Nr. 219/29.08.2022

privind aprobarea concesiondrii prin licitatie publici a terenului intravilan in suprafati de 1000
mp inscris in C.F, 112680 Carel, nr top 112680 situat pe Calea Armatei Roméne, f.n.

Consiliul local al Municipiului Carei judetul Satu Mare, intrunit in sedingd extraordinard, cu
caracter de indatd, la data de 29.08.2022.

Wirdnd -

Heferatul de aprobare nr. 16936/26.08.2022 inifiat de Primarul Municipiului Carei prin care
propune revocarea HCL nr 205/04.08.2022 5i aprobarea concesiondrii prin licitatie publica a terenului
intravilan in suprafatd de 1000 mp inscris in C.F. 112680 Cared, nr top 112680 situat pe Calea Ammatci
Romine, fn.,

Aviind in vedere Referstul de specialitate nr 15206/29.07.2022 al Serviciului Patrimoniy,
Administrarea Domeniului Public 5i Privat, Agricol privind propunerea

— revocdirii HCL nr.205/04.08.2022 privind aprobarea concestondrii prin licitatie publicd a

terenului infravilan in suprafayd de 1000 mp inscris in C.F. 112680 Carei. nr top 12680
sitwat pe Calea Armatel Romdne, fn,

— concesiondrii prin licitajie publicd a terenului intravilan in suprafatd de 1000 mp inscris in

C.F. 112680 Carei, nr top 112680 situat pe Calea Armatei Romdne, fn.,

Aviind in vedere Referatul de specialitate nr 16942 26.,08.2022 al Serviciului Tehnic, Achizigii

Publice, Investitii.

Viazind :
- Extrasul C.F, 112680 Carei, nr top | 12680 in suprafati de 1000 mp,
- Raporelui de evaluare al terenului identificat prin C.F. 112680 Carei, nr top 112680 in
suprafath de 1000 mp, inregistrat la Primaria Municipiului Carei nr.13542/11.07.2022
- Avizul ANRSPS nr 1740PS/30.05.2022 inregistrat la Primiria Municipiului Carei nr
12167/20.06.2022,
= Cerere nr 3982/25.02.2022 a domnului Ujvari Tamas,

In temeiul prevederilor art. 302 - art. 331 coraborat cu prevederile art. 354, art.362 alin.| gi
alin3 din OUG nr, 57/2019 prnvind Codul Administrativ,

Precenin hotirire 3 fost adepiath s repretarcs provederilor ack 139 gle 000G nr S7200% privied Cedul Adminisirntin
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Art.l.

Art.2.

Art.d.

Artd.

Art.s.

Art.b.

ArLT.

ArtB.

In temeiul prevederlor art. 129 alin. 2 lit. ¢, alin. 6 lit. b, art. 139 alin. 3 lit. g din OUG nr.
572019 privind Codul Administeativ

HOTARASTE:

S¢ aprobd revocarea HCL nr.205/04.08.2022 privind aprobarea concesiondrii prin licitatie
publicd a ferenulud intravilan in suprafaid de 1000 mp inserls in C.F. 112680 Carel, nv top
Fi 2680 situar pe Calea Armatel Romdne, fn.

Se aprobd Raportul de evaluare al terenului identificat prin C.F. 112680 Carei, nr top 112680 in
suprafaih de 1000 mp, inregistrat la Primaria Municipiului Carei nr. 13542/11,07.2022 |
conform Anexei | la prezenta Hotardre,

Se aprobd Studiul de Oportunitate privind concesionarea prin licitatie publich a terenului
intravitan in suprafstd de 1000 mp inscris in C.F. 112680 Carei, ar top 112680 siat pe Calea
Armatei Roméne, fin, care face parte din domeniul privat al Municipiului Carei, conform
Anexel 2 care face parte din prezenta Hotdrdre,

Se aprobd concesionarea prin licitatie publicd a terenului intravilan in suprafagi de 1000 mp
inscris in C.F. 112680 Carei, nrtop 112680 situat pe Calea Armatei Romdne, [n., care face
parte din domeniul privat al Municipiului Carei,

Se-aprebd Documentafia de Atribuire privind concesionarea prin licitatie publica a terenului
intravilan in suprafafd de 1000 mp inscris in C.F. 112680 Carei. nr top 112680 situat pe Calea
Armatei Romine, ., care face parte din domeniul privat al Municipiului Carei, conform
Anexeci 3 care face parte din prezenta Hotdrire,

Se aprobd Caictul de Sarcini privind concesionarea prin licitafie publica a terenulud intravilan in
suprafald de 1000 mp inseris in C.F. 112680 Carei, nr topl 12680 situat pe Calea Armatei
Romidne, Ln.. care face parte din domeniul privat al Municipiului Carei, conform: Anexei 4 care
face parte din prezenta Hotdrdre,

Se aprobi Nota de Caleul privind redeventa cuvenitd pentru concesionarea prin licitatie publica
a terenului intravilan in suprafafd de 1000 mp inscris in CF. 112680 Carei, nr top 112680

gitual pe Calea Armatér Romane, fn., care face pare din domeniul privat al Municipiului
Carei, conform Anexei 5 care face parte din prezenta Hotiirdre.

se numesc representantii Consiliului local in Comisia de evaluare urmiitorii:

Membrg tiular: Roman Adnan - UDME
Membru ttular; Timoc Titel - PNL
Membru supleant: Vénig Gabniela - UDMR
Membru supleant: Binder Eugen — PSD
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ArtY. Primarul Municipiului Carei, prin Serviciul Patrimoniu, Administrarea Domeniului Public s

Privat, Agricol si Serviciul Tehnic; Achizitii Publice. Investifii va asigura ducerea la
indeplinire a prezentei hotirdri.

Art. 10.Prezenta hotirire se comunics :
Primarului Municipialu Careél
Serviciului Patrimoniu, Administrarea Domeniului Public si Privat, Agricol
B.C.P.I. Carei
Institugier Prefectului judefului Satu Mare

Art.11. Prezenta hotarire se aduce la cunostingd publicd prin afisare pe site-ul Primérier Municipiului
Carei.

Contrasempeazi

Presedinte de sedipti o M A 4 % r General al Municipiului Carei
VENIG Gabrjgfa ' ¢ 5% of. Adela-Crina OPRITOIU

Caret, 290001027
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Raport de evaluare' =" ———

a proprietatii imobiliare: Teren fn municipiul Carei , Jud. Satu Mare
conform Extras de Carte Funciari 112680 - SEAP DA30960910

Fh s RTINS e i

'.u "1.-" "!‘.‘.h" iy

Adresa: Alea La Moardi
Proprietar: UAT Municipiul Carei

Client: UAT Municipiul Carei

Utilizator: UAT Municipiul Carei

Se va fine seama de stricta confidentialitare in ceea ce privegte: datele, informafiile si
confinutul scestul Raport de Evaluare; acesies nu vor putea fi transmise unor terfe perscsne,
muitiplicate parflal sau decdt cu acordul prealabil In scris af destinatarulfui

Evaluator

Ee. FOGAS EMIL
Membru Titular A
Leg. nr. 12609
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Sinteza raportului

n conformitate cu datele inregistrate §i analizate colectate de Evaluator, prezentul
raport de evaluare, se adreseazs numai UAT Municipiul Carei, in calitate de destinatar;
evaluarea s-a ficut in vederea informarii clientului UAT Municipiul Carei , evaluatorul nu isi
asumd responsabilitates in fags niciunui tert,

Prezentul raport de evaluare se refers la proprictateateren intravilan, din Carei,
DRUM SECUNDAR - Ia CALEA ARMATEI ROMANE . jud. Satu Mare,
Identificare —teren conform CF.112680 Carei nr.top. Al 112680 CF vechi 11877 NR TOP
649711 CAREI avénd suprafaga de 1000 mp.
Proprietates a fost evaluat in condilifle ipotezelor i ipotezelor speciale prezentate in cadrul
Termenilor de referints redactati, in forma lor finald, in cadryl Capitolului 1. in baza datelor,
anglizelor 5i calculelor prezentate in cadrul raportului de evaluare, Ia data de 08,07,2022,

Proprietates & fost evaluad pentru oferirea unei valori prefului de viinzare,minim
orientativ.

S-a studinst piata, si s-a analizat cererea gi oferta de pe piagn din orasul Carei, S-au luat
comparabilele cele mai similare imobilului subiect s-ay ajustat in funciie de clementele
diferite.

La final, pe baza raficnamentului profesional 5i a analizelor ficute de evaluator opinia
asupra valorii este:

Valoarea unitard estimat - | 1B€/mp | 58,99 lei ]

Valoare a suprafetei de 1000 m° 15.000 € B8 000 lei

Valoarea unitard estimata este cea a comparabilei C rezultath in urma corectiilor,
intrucit aceasta are corectia to brutd (%) cea mai mics.
\
Evaluator : Al
Ee. FOGAS EMILIAN HO

Membru Titwlar Anevar

Leg. or. 12600




Certificare

Subsemnatul certific in cunostingd de cauzs ca afirmatiile declarate §i cuprinse in
prezentul raport sunt adeviirate si corecte. Posed cunogtiniele 5i experienta necesard pentry
indeplinirea misiunii intr-un mod competenl. Estimarile si concluziile s bazeaza pe
mformaiii 5i date pe care le consider adevdirate 5i corecte, la fel §i concluziile inspectiei asupra
proprietitii, Ingpectia facutd nu a fost limitats, fiind inspectate toata proprietates, Nu s-au
realizat investigafii asupra posibilelor contamindri ale clidirii, terenului sau s clidirilor sau
amplasamentelor invecinate. De asemenea nu au fost inspectate parfile ascunse ale imobilului
subiect. Implicarea in aceastd misiune nu este conditionat de formulares sau prezentarea unui
rezuftat prestabilit legat de marimea valorii estimate say impus de catre destinatarul evalusrii.
Opiniile, analizele si concluziile sunt impartiale 5i neplrtinitoare, far ipoteze i ipotezele
speciale sunt singurele limite,

Evaluator

Ec, FOGAS EMILIAN HOF
Membru Titular Anevar
Leg. nr. 12609



Capitolul 1. Termeni de referin(d ai evaludrij,
1.1 Identificare 5i competen (s evaluatorului.

Prezentul raport este realizat de oirs Fogag Emilian Horafiu, membru ANEVAR,
avand numdirul de legitimatie 12609, in calitate de evaluator extem 5i independent Pot aferi o
evaluare obiectivii i impartiala, Ny prezintd existenta unui conflict de interpss pentru
evaluator,
1.2 Identificares clientuluj §i utilizatorului

Prezentul raport are drept client persoana juridicd UAT Municipivl Carei, cu sediyl in
Carei , B-dul | Decembrie 1908 40, jud, Satu Mare.

Calitatea de utilizator desemnat §i revine exclusiv UAT Municipiul Carei, cu sediul In
Carei , B-du] | Decembric 908 «r40 , jud. Satu Mare,

1.3 Scopul evaludirii

Eveluarea s-a realizat co scopul, desemnat de clitre wtilizator de eferire de asistenta
clientului in vederea valorificarii terenuluj prin VANZARE si obiinerea valorii minime
unnitare gencrate de proprietates subject,
1.4 Identificares proprietifii subieet. Drepturi de proprietate,

Proprietatea imobiliard subiect este Teren inclus In categoria altele, situat in
intravilanul Municipiul Carei, judetul Satu Mare, localizat in aliniamentul strizii CALEA
ARMATEI ROMANE . Proprietstea are o suprafags de 1,000 m’, Inregistrat in cartea
funciard cu numirl CF 1125680 ir topografic Al 112680 CF vechi 11877 NR TOP 6497111
CAREL Zonz unde este localizat terenul este perifericd oragului 1a iegirea citre Tisnad, in
aliniament cu strada Cales Armatei Romine - Aleea La Moard |, in vecintate se afla, sedii de
firme, reastaurant, depozite Distanta de la centrul municipiului pédnd la imobilul subiect este ce
oea 2,100 m.
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Drepturi de proprietate: Imobilul subicct este in proprietatea Domeniului privat al
Municipinl Carei., drept dobiindit prin Act HCL nr 114/2021 , CT 14721996 ACT
ADMINISTRATIV , inscris cu serin 13945/26.07.2021, cota actuala 1/1, conform Extrasului
de Carle Funciard.

1.5 Tipul valorii. Data evaludirii. Data inspectiei. Data raportulul.

Tipul valorii in prezentul raport este estimat prin valoarea de piafs. Conform Standardelor de
Evaluzre 8 Bunurilor, edijfia 2020, definitia valorii de piatil este urmiitoarea

~Valoarea de piafil este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbai{#) la data evaluirii, intre uncumpdritor botir@tyi un vinziter hothrit,
intr-o tranzac{ie nepiirtinitoare, dupd un marketing adecvat §i In care pirfile an
acfionat fiecare in cunogtinfi de cauzdt, prodent §i fird constringere.”
(SEV 100 Cadrul general)

Data inspecyied

Inspectia proprietdfii imobiliare & fost efectuatd de citre Fogag Emilian Horatiu , in data de
06.07.2022 in prezenja reprezentantului Prim&riel Municipiului Carei. Nu am realizat
investigafii care ar putea scoate la iveald eventualele contamindri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate gi nu au fost inspectate acele plr)i care sunt acoperite, noexpuse
sau inaccesibile, acestea fiind considerate Tn stare tehnicl bund.

Data evaludiril este 09.07.2022; concluzia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest
raport & fost determinatd in contextul conditiilor piejei imobiliare specifice. Cursul valutar
valahil la aceasid datd este 4,9439 RON/EUROD.

Data raportului  08.07.2022.

1.6 Documentarea necesard pentru efecluarea evaludirii

Au fost primite toate datele i documentele necesare procesului de evaluare(Extras de
Carte Funciari{Extras CF), Plan de amplasament si delimitare a imobiluluiS-a consultat
,Ghidul cu privire la prejurile orientative ale proprictdtilor imobiliare sitwate in judeul Satu-
Mare™ pentru anul 2020 elaborat de efitre Camera Notarilor Publici Oradea, s-a luat in
congiderare prevederile legii 50/1991. A fost asigurat accesul pentru inspectia proprietaii
peniru a putea fi vizualizate foate componentele acesieia, cu exceplia pérfilor care prin najure
lor au fost azcunse sau ne-vizibile. A fost asigurat accesul Ta toate datele relevanie §i in etapa
de colectare a informaiiilor despre localitate, zond, vecinitate. Evaluatorul s-a consultat cu
furnizorii de utilithfi din 2ond pentru aflarea de preturi, pentru eventualele amenajiiri.

1.7 Natura gi sursa informatiilor utilizate

Pentru a putea realiza raportul de eveluare s-au folosit informaiii primite de la
proprietar, date culese in timpul inspectiei, informayii colectate in urma cercetarii piejei, §i
chutarea de informagii relevante.

Informatiile de la proprietar sunt:

- Infermalii 5i date de identificare ale propriet(ii imobile evaluate (adresh, delimitare
fizica etc.)

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

- Istoricul proprietéiii

[n urma inspectiei pe teren, informaiile colectate de evaluator in urma cercetdrii individuale:
- Infiermatii despre vecindtatea proprietitil evaluate;



- Diate despre pigja imobiliar locals, informatii despre piata specifich din diferite surse
online gi ofline (site-uri ale unor agentii imobiliare, site-uri pentru vinzari, mica publicitate).
Evaluatorul a8 mai cules informatii de la agen{i economici din domeniul constructiel in
legiituri oferte de pref pentru posibilele lucriri de amenajare al amplasamentului. In urma
inspectiei s-a constatat ¢ pe imobil se afld o antend de radio-telecomunicayii. 5-a consultat
~Ohidul cu privire la prefurile orientative ale proprietatilor imobiliare situate in judequl Satu-
Mare™ pentru anul 2020 elaborat de clitre Camera Notarilor Publici Oradea.
La finalizarea cercetirifor de pe piatd evaluatorul a cules informatii despre:

= Date despre cerere $i oferts;

- Informaiii asupra prefurilor;
- Comparabile pentru a intocmi prezentul raport.

LB Ipoteze generale gi ipoteze speciale

Pentru a se putea ajunge 1a o concluzie asupra estimdinii valorii proprietiii imobiliare,
sunt stabilite o serie de ipoteze generale 5i ipoteze speciale, Dupd cum sunt definite de
standardele de evaluare in vigoare,

Ipoteze generale:

- Pentru a se putes estima o valoare a proprictigii sublect, s-au folosit cele mai relevante
si probabile valori care ar putea conduce la o eventuali tranzactic;

- Aplicarea abordrilor Tn evaluare surit rezonabile pentru a se duce la bun sfirgit
evaluaren proprietii;

- in functie de cunogtiniele evaluatorulul, s-au fuat in considerare c£1 mai importanti
factori de influentl, in vederes stabilirii valorii estimate;

- Imobilul a fost vizionat 5i inspectat de citre evaluator ~ membru tiwlar Fogas Emilian
Horajiu;

- Evalustorul nua fcul nicio m3surdtoare a proprietdiii: Dimensiunile proprictafii au
fost prefuate din descrierea sa legald (Extras de Carte funciardl); evaluatorul nu are calificarca
de & valida aceste documenitalii;

- Evaluatorii nu sunt - topografl/opometrist/geodez i nu au calificarea necesardi pentru
a mastra 5 garania ci locajiagi limitele proprietitii descrise In raport corespund cu
documentele de proprietate/cadastrale;

- Se presupune ci se limind crice fel de problema din punct de vedere a stari iehnice a
cladirii in care se afla apartamentel, chiar dac nu s-a efectuat nici un fel de investigalie in
legiturk cu existenia unei contamina(ii sau cu starea tehnici;

- Se presupune <& sunt respectate toate restrictiile urbanistice din zond;

- Evaluatorul are intreaga responsabilitate pentru opiniile In prezentul rapor;

- Evaluztorul nu are cunostingd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecinditili care sh afecteze proprictatea evaluath;

- Mu existi drept de ipoteci asupra proprietiyii imobiliare.

Ipotere speciale:

Terenul este considerat & fi inscris intr-un Extras CF separat

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

Se va evalua suprafisfa totald inscrisl in extrasul CF pentru a afla preful unitar 58 a da o
valoare suprafetei evaluate pentru stabilirea valorii minime de concesionare.



S-a tinut cont in prelucrarea informatiilor de practici similare ale altor UAT uri - cére au
raspuns solicitarilor noastre cf. anexzlor atasate .

1.9  Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare nu poate fi utilizat in nici un alt scop, decdn cel declarat fird
acordul seris al evaluatorulul, Evaluatorul nu igi ia rispunderea pentru prezentul rapor in
cazul in care acesta a fost difuzat sau publicat nici in totalitate sau pe plrji cétre terje
persoane, in afard de clientul 5i utilizatorul desemnat. De asemeana intranea in posesia unui
terf a unei copli a acestul raport nu implicd dreptul de publicare & lui. Prezentul raport este
destinat pentru uzul utilizatorulod desemnat.

110 Declararea conformitlifii cu SEY

Toate etapele intocmiril prezentului raport de evaluare, de la primirea 5i acceptarea de
evaluator a misiunii de evaluare pénd la stabilirea Termenilor de referinjd 5i redactarea scestui
raport s-au respeciet prevederile normele din , Standardele de Evaluare a Bunurilor, edifia
2018" & anume:

SEV 100Cadrul general;

SEV 101 Termenii de referingd ai evaludrii;

SEV 102 Implementare;

SEV 103 Raportare;

SEV 104 Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordiri i metode de evaluare
SEV 23 Drepiuri asupra proprietifil imobiliare;
GEY 630 Evaluarea bunurilor imohile.

LI

L.11 Descrierea raportului

Acest raport de evaluare este narafiv de tip explicativ. Este detaliat, intoemit In conformitate
cu SEV 101 ,Termeni de referinih ai evalulirii® , SEV 102 Implementare SEV 103
oReportare™, SEV 104 Tipuri ale valorii, SEV 105 - Abordiin i metode de evaluare

SEV 230 Drepturi asupra proprietifii imobiliare, GEV 630 ,Evaluarea bunurilor imobile™ g
cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor §i prezentarea uturor
informatiilor relevante pe care s-a bazat opinia asupra valorii raportate, nefiind necesars nicio
exclodere sau abatere de la respectivul Standarnd,

Capitolul 2. Prezentarea datelor

2.1 Date despre aria de piati, oras, vecindtifi i localizare

Imobilul subiect se afla in intravilanul Municipiului Carei, iar piaja pe care s¢ bazeazd
prezentul raport este definitd de terenuri din intravilanul oragului. Acest orag este situat in
zona nord vestic a Roménied, este consideratdl agro industrial statiune turistic de interes
local. Este al doilea municipiu din jude, in care se fac investifii publice consistente, in
vederea dexvoltini si atraperii de turigti, decarece in Carei gisim un strand termal cu 0 zond
de agrement.

Localizarea terenului se afla In zona rezidentiald 5i comerciald, in aliniamentul Strazii
Calea Armatei Romane si acces secundar la aleea La Moard. Imobilul se afli in partea din
spate a alinjamentului de curfii-la ales. In, in vecindtate se afld case cu curti s=dii de firme,



restaurant , depozite. Distanta de la centrul municipiului pin4 la imobilul subiect este ce cca
2100 m.

2.1 Descrierea situagiei juridice

Proprietatea imobiliard subiect este Teren inclus in categoria altele, situat in intravilanul
Municipiul Carei, judejul Satu Mare in zona nerezidentiald §i comerciald, in aliniamentul
Calea Armatei Roméne §i acces secundar la alees La Moard,. Proprictatea are o suprafali de
1000 m?, inregistrat in cartea funciard cu numdrul CF 112680 nrtopografic A1 112680 CF
VECHI 11877 N TOP 6497/11 Carei. Zona unde este localizat terenul este periferica oragului
la [esirea catre Tésnad, in vecinfitate se aflll case cu curti sedii de firme,

restaurant depozite. Distanta de la centrul municipiului pini Ia imobilul subject este ce cca
2100 m.

Imobilul subiect este in proprietatea Domeniului privat al Municipinl Carei, drept
dobdndit prin dobéndit prin Act HCL nr 114/2021 , CT 1472/1996 ACT ADMINISTRATIY
, Inscris cu seria 13945/26.07.2021, cota actuala 1/1, conform Extrasului de Carte Funciara,

2.3 Deserierea terenulul

situat Tn intravilanul Municipiul Carei, judeful Satu Mare in zona nerezidenfiali §i
comerciald, in alinfamentul Calea Armatei Romdine i acces secundar la aleea La Moard.,
Proprietatea are o suprafagh de 1000 m®, detinut de ctre Domeniul pivat municipiul Carei. In
urma inspecjiel evaluatorul constat ofi este liber VANDABIL. Terenul are forma de patrulater
nercgulat,

2.4 Istoricul proprietdtii subiect

Terenul este in situat in aliniamentul Calea Armatei Romfine st acces secundar la
alesa La Moard.

Capitolul 3. Analiza pietei imobiliare

Conform SEV 100 Cadrul general, Piaja imobiliar” este mediul in care proprietifile
imobiliare se pot comercializa, fird restriciii, intre cumpdsitori §i vhnzdtori, prin mecanismul
prequlul. Partile reactioneazs la raporturile dintre cerere 5i ofertd dar 5i la alfi factori de
stabilire a prefului, dupd propria lor infelegere a wilitdii imobilului respectiv, relativ la
nevoile §i dorinjele personale, in contextul puterii proprii de cumpdirare,

Piata specifich pe care se bazeazd prezenta lucrare include: terenurile libere, amenajase
sau neamenajate cu diferite tipuri de utilizliri specifice. In cazul prezentei proprietdi, piaja se
defineste ca plaja imobilelor tip teren intravilan, piata a clirei limita geografica este municipiul
Carei

Desi judef mic, Satu Mare arc din punct de vedere al piefei imobiliare nivelul
dinamicith{i vanzérilor pentru tipul proprietifilor ce cuprind zone rezidenijiale §i terenuri
agricole extravilane, fiind peste media pe tara, dar in cazul proprietatilor cuprinse in rapor

iaja este inexistentd.
Fn zona de centru si de nord a judejulul majoritates perscanelor sunt plecate la muncd in
siraindtate, iar banii cigtigati s-au reinvestit in bunuri imobiliare —terenuri si construcii —dar
intr-o anvergurd mai micl, acestea fiind bune investijii pe termen mediu si lung. n schimb in
Carel aceastd premisi favorabild a piefei este slab reprezentati.

Observind prejurile ofertelor s-a concluzionat o acestea diferdl in funciie de locafie
Prejurile terenurilor aftate in extravilan sunt considerabil mal mici fall de cele din intravilan
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chiar daca acestea au acces direct de pe DN.O influsnta aparte o are nivelul de grade in
planeitate a terenurilor.

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

3.2 Analiza cererii

In urme anelizérii cererii pentru imobile similare cu cel subiect, am concluzionat ci
nivelul cererii pentru acestea este scizut decarece acesta are o arie mult prea micll pentru a fi
dezvoltat si face parte si din domeniul public al Manicipiului Carel, Din cauza migragiei
localnicilor in alte (#ri 5i 8 demografiei care arath o cregtere a varstei in zond, rezultd o
deficientd a forfei de muncd siexistd o lipsd acutd de investitori, adicl o cerere redusd pentru
terenuri in generel Anelizind cererea pentru celelalte elemente ale piefei imobiliare
(apartamente, case, cladiri), s-a observat ci nivelul cererii este asemiinitoare, adicd un nivel
scizuf,

3.3 Analiza ofertei

In urma consultlrii 5i ofertei de pe piata imobiliard din Cared s-au luat In considerare
cantitatea 5i calitatea datelor comparabile pentru evaluarea proprietitii imobiliare subiect,
Sursele de informajii pentru imebilele de comparatie au fost din mediul enline de pe site-uni
de viinzare. Evaluatorul a intervievat telefonic o parte din ofertanti.

Proprictafile comparabile utilizate in analiza -A TREI TRANZACTI] sunt prezentate in
tabelul de mai jos:

Nr Suprafata Pret . Utilitagi LA
erl. teren (mp) (euro) Local TEREN
S Cnles Electricitate,
L 2500 &5000 Armatei |
Romine | 5% #2500
Electricitate,
2, 4946 39568 Str. Peles
1
in ez epd cangl | i
ok Str. Calea Apa, paz il
gnais il e 28656 | Armatei canal | CTeMEISA
Roméne electricitate

concluzionat c& terenurile din Municipiul Carel sunt mai scumpe In zona strizilor din
apropricrea fagi de Zona turistich (Swrandul ) S-a observat un varf de pref la oférta or 3 iar
caphtul inferior al intervalului este la comparabila nr 2.

Preful este puternic influeniat de aproprierea fajd de strand §i de Tncadrares ca teren
intravilan si gradul de planeitate..
3.4 Echilibrul piegei

Mu se poate oferi o valoare procentuald, dar din cite putem observa in analiza cererii §i
a ofertei, piata este o piafd inactiva dezechilibratd in care nivelul cererii este mai mic decit
nivetul ofertei, ceea ce duce la prejuri mai mici pentru ofertanti.
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Capitolul 4. Cea mai buna utilizare

Conform practicii de evaludri, valoarea de piagi este data de cea mai bund utilizare.
Acest criteriu este indeplinit doar dach sunt indeplinite urmitoarele criterii: posibild fizic,
legal permisiv, fezabil financiar 5i maxim productiva.

Clientul nu fa pus la dispozijia evaluatorulul un cenificat de urbanism dar avind in
vedere amenajirile de pe teren care au o importan{d semnificativd pentru persoanele fizice,
dejinerea in domeniul public 3i localizarea in incinta curfii de garaje. Evaluatorul &
conclurional &4 cea mai bund wiilizare a terenuliii este wilizarea actuali, decarece aceastd
utilizare permite suprafejei evaluate 52 fie permisiv legald, posibil fizic, fezabili fnanciar,
maxim productiv,

Capitolul 5, Evaluarea

5.1. Stabilirea concesiunii-redevenfei cu ajutorul valorii de piagh

Pentru eveluarea proprietitii subiect s va utilize abordarea prin piajs, care conform
GEV 630 ,Evaluarea bunurilor imobile” este abordarea prin care se obfine un indicator a
valorii proprietdtii subiect, prin analiza comparativi a proprietifilor similare care sunt oferite
pentru & fi véndute, saw care au fost obicctul unei tranzactii imobiliare. Astfel putem spune ci
Ia baza tehnicilor de evaluare prin ebordarea prin piaga sti legitura directfi a valorii
proprictifii subiect cu prefurile reglisite in oferta competitivi a proprietifilor comparabile.

Se va folosi abordarea prin comparatii folosind tehnici cantitative, Aceste iehnici sunt
definite de literatura de specialitate ca fiind cele mai eficiente, deoarece se identifics
elemenicle de comparatie relevante piciei la care trebuie aduse ajustiri, Aceste tehnici
cantitative sunt utilizate prin analiza pe perechi de date, prin analiza tendinfelor sau prin
analiza graficl sau statistich. )

Valoarea MINIMA DE VANZARE

Pentru a ajunge la o valoare, s-au ales din analiza oferiei imobilele de la numerele
1,2,3 Scunf descriere a comparabilelor, conform informatiilor regdsite in ofertele prezentate
in anexe, a intervievdirii ofertantilor 51 a inspectiei ofertelor:

Comparabila A : teren intravilan, in municipiel Carel, in zona D, cu suprafai de
2500 m”, liber forma dreptunghiulara cu acces la drum netional asfaltat, utilitdti :apii-canal,
clectricitate in vecindtate, gaz la limita terenului.Pref de viinzare 18 €/m’,

Comparabila B: teren intravilan, in municipiul Carei, in zona I3, cu suprafajd de 4946
m’ liber trapezoidal cu acces de pe strada Peles asfaltatd, wiilitifi apd, canalizare la limits,
electricitate 5i gaz in vecinfitate. Pret de vinzare 8€/m’°,

Comparabila C: teren intravilan, in municipiul Carei, in zona D, cu suprafaji de
174 lmz, liber forma dreptunghiulara cu acces la drum national asfalat, utilit&ti ;apé-canal,
electricitate In vecin#tate, gaz la limita terenului.Pref de vénzare 16 E/m’.In evaluares
imobilului subiect, s-au luat in considerare urmatoarele criterii de comparatie:

= Drepluri de proprictaie;

- Condijii de finangars;
- Condijii de vinzare;
- Condifiile piejei;

- Localizare;
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Caracteristici fizice{ utilithfi utilizare, accesul eic.)

Calculul valorii imobilului subiect pentru intreaga parcela de 1000mp este
detaliat in tabelul urmiitor
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Interpretare ajustdri:

Toate comparabilele au fost ajustate, una cu +10 %, decarece evaluatorul a influentat
analiza cu o crestere considerate minima a pretului de pe plata ~tranzactiile cerle analizate
fiind realizate in domeniul anulul trecut si actualul in primele luni.

Drept de proprietate - toate comparabilele au drept de proprietate deplin, fard
restriciii sau alte forme de limitari ale cumpéritorului (propriettile nu sunt grevate de sarcini,
proprietarii avind drept de proprietate deplin asupra terenului).

Conditii de finan{are - Woate comparabilele au conditii de finanjare la piaga.

Condifii de vinzare - toate tranzactiile sunt nepértinitoare, vinzftorul nu este presat
si vandd intr-un anurmil mp.

Conditiile piefei (data evaluiirii) - toate comperabilele sunt valabile pentru anul
2020 gi 202 | {toate sunt verificate telefonic).

Condiii de restriefii — fird restrictii..

Localizare:in urma analizgril piefel din municipiul Carei, s-a observat o cerere mai
mare a proprietatilor imobiliere din zona turisticd sau artere principale- prefurile din Zonele
mai indepdrtate de aceastd zond ajungind la 75% din prejurile din zona magnet. Comparabila
A-5% B cu +10% localizare mai slabd. 51 C co -2%

Suprafafa totald teren (m’): Comparabilele folosite Tn evaluare de evaluator sunt
aproximativ in aceleasi dimensiuni ca sublectul, -evaluatorul a considerst adecvati o ajustare
de -2% pentru comparabilele A si 4% pentru B, 5i 2% la C infunctie de manime se pot
vinde mal usor sau mai grew ca subiectul

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

Intravilan/Extravilan: Toate comparabilele se afld in intravilanul Municipislui Carei,
nu necesitl ajustiri

Utilititi: Toate comparabilele au utilitfi similare, ¢ ajustare de 0% pentru utilitati in
vecinalate .

Acces: Toate comparabilele au acces direct la stradd secundard este necesard ajustare de
0% subiectul are acces la DN.
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Capitolul 6. Reconcilierea datelor. Concluzia asupra valorilor

Valoarea probabild pentru proprietatea supusd evaludrii a fost estimata ca find
similard valorii corectate a proprietdfii comparabile C avind in vedere caracteristicile
analizate 5i luind in considerare caracteristicile semnificative. In acest context valoarea
rezultati prin abordarea prin piaj este

Valoarea unitari estimati - 18 €/'mp BE.99 lei

Valoare a suprafegel de 1000 m” 18.000 € 88,990 lei

Valoares unitari estimatd este cea 8 comparabilel C rezultatd in urma

corectiilor, intruciit aceasta are corecfia totalit bruts (%) cea mai
micd.

Evaluator

Ec. FOGAS EMILIAN HORATIL
Membru Titular Anevar

Leg. nr. 12609
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Anexe

- Poze obiectiv evaluat
- Comparabilele utilizate

- Documente de cadastru
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