ROMANIA
JUDETUL SATU MARE
CONSILIUL LOCAL al

MUNICIPIULUI CAREI

HOTARAREA Nr. 295/24.10.2023

privind aprobarea vanzirii terenului intravilan,
identificat prin C.F. nr. 113754 Carei, nr.cad. 113754 in suprafati de 1586 mp
situat in Municipiul Carei, Calea Armatei Roméne

Consiliul local al Municipiului Carei judetul Satu Mare, intrunit in sedin{d ordinara, la data de
24.10.2023

Viizind :

Referatul de aprobare nr. 21575/18.10.2023 initiat de Primarul Municipiului Carei prin care
propune aprobarea vanzarii terenului intravilan, identificat prin C.F. nr. 113754 Carei, nr.cad. 113754
in suprafati de 1586 mp situat in Municipiul Carei, Calea Armatei Roméane,

Avind in vedere :

Raportul de specialitatc nr 21586/18.10.2023 al Serviciului Patrimoniu, Administrarca
Domeniului Public si Privat, Agricol, prin care propunc vanzarea terenului intravilan, identificat prin
C.F. nr. 113754 Carei, nr.cad. 113754 in suprafata de 1586 mp situat in Municipiul Carei, Calea
Armatel Romine, inscris la poz. 214 in inventarul domeniului privat al Municipiului Carei, la preful de
89.205,00 lei la care se adaugd TVA,

Vizind :

- Cererea nr 757(0/13.04.2022 prin care dl Tamas Catélin, domiciliat in Carei, Calea Armatei
Roméane nr 10/31, solicitd comasarea si cumpdrarea terenului in suprafatd de 1586 mp
aferent casei proprictate personald, situat in Carei Calea Armatei Romine,

- Raportul de evaluare intocmit de Expert Evaluator Fogas Emilian Horatiu, invegistrat la
Primaria Municipiului Carei cu nr 18499/13.09.2023,

- HCL nr 90/2008 pentru aprobarea Regulamentului si procedura de vinzare prin negociere
directd a terenurilor din domeniul privat al Municipiului Carei,

- Extrasul de C.F. nr. 113754 Carei, nr.cad. 113754,

- Hel nr 97/2023 privind aprobarea documentatiei tehnico-cadastrale in vederea alipirii unor
imobile - terenuri in suprafata alipitd de 1386 mp, situate in Carei, Calea Armatei Roméne,

Vazind art. 363 alin.6 si art. 364 din QUG nr. 57/2019, privind Codul administrativ. cu
medificarile si completirile ulterioare,

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd Raportul de evaluare intoemit de Expert Evaluator Fogas Emilian Horatiu, inregistrat
la Primaria Municipiului Carei cu nr 18499/13.09.2023, privind terenul inscris in CF nr 113754 Carei,
nrcad. 113754, conform Anexei care face parte integrantd din prezenta hotarire.

Prezentn hoticire a fost adoptati cu respectarea prevederilor art. 139 ale OUG nr. 572019 privind Codul Administrativ
Mr. total al consithenilor In funcie — 18

Mr. total al consilienilor prezen(i - 16

Mr. fotal al consilierlor sbsenp — 2

Wotuni pentm - I

Woruri impolrivi -

Anfinen -0



Art.2. Se aprobd vénzarea suprafetei de 1586 mp teren, identificat prin C.F. 113754 Carei, nr.cad.
113754 situat in Municipiul Carei, Calea Armatei Roméine, la valoarea de 89.205,00 lei, la care se
adaugd TVA, valoare stabilitd prin Raportul de evaluare nr 18499/13.09.2023, in favoarca dlui Tamas
Catalin, domiciliat in Carei, Calea Armatei Roméne nr 10/31.

Art.3. Primarul Municipiului Carei, va desemna persoana responsabila pentru semnarea contractului
de vinzare-cumpdrare autentic.

Art.4. Se dispune modificarea domeniuhai privat al Municipiului Carei prin abrogarea pozitiei nr 214
din inventarul actualizat al bunurilor imobile apartinind domeniului privat al Municipiului Carei
aprobat prin HCL nr. 123/13.07.2020, cu completérile ulterioare,

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

Art.6. Prezenta hotirire se comunicd ;
Primarului Mumcipiului Carei
Serviciului Patrimonin, Administrarea Domeniului Public si Privat, Agricol
Domnului Tiamas Céatilin
Institugici Pretectului judetul Satu Mare

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

Contrasemneazi
Presedinte de sedinta Secretar General al Municipiului Carei
Taan MERT A~ ¢j. Adela-Crina OPRITOIU

LCare, 24, 102001
Bed M, & TG M

Precentn hotirive @ Tost adoptati co respectaren prevederilor art. 13% abe OLUG or 57720019 privind Codul Administrativ
N total &l consihienlor in functie — 1%

Mr. tetal al consilienltor prezenyi— 16

M. total al consilienlor absent — 2

Worri pentru - 16

ot frnpeotriva =0
Aninen -0



- Raport de evaluare
P HOCAL CARE!

5l | @ proprietafii imobiliare: Teren
~ e ogger | AENRE

Adresa: Carei , Calea Armatei Romane, alee secundari jud Satu Mare.
Proprietar: Municipiul Carei

Client: Municipiul Carei

Utilizator: Municipiul Carei

Se va tine seama de stricta confidentialitate in ceea ce privesgte: datele, informatiile si continutul
acestui Raport de Evaluare; acestea nu vor putea fi transmise unor terfe persoane, multiplicate
partial sau integral, decét cu acordul prealabil in scris al destinatarului

Evaluator
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Sinteza raportului
in conformitate cu datele inregistrate si analizate colectate de Evaluatori, prezentul raport de
evaluare, se adreseazi exclusiv UAT MUNICIPIUL CARE] , in calitate de destinatar; evaluarea
s-a facut in vederea informarii clientului UAT Municipiul Carei. evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in fata niciunui terf.

Prezentul raport de evaluare se referd la teren din intravilanul mun. Carei, de pe Calea
Armatei Roméne identificatd astfel CF. Nr 113754 Carei, numar cadastral 113754 cu suprafata
de 1586 mp

In prezenta lucrare va fi prezentata parcela cu caracteristici i utilit3fi caun terenin suprafata
1586 mp .analizat in ipoteze generale si ipoteze speciale . fiind supusi unei operatiuni de

posibila vinzare.

Proprietatea a fost evaluati in conditiile ipotezelor §i ipotezelor speciale prezentate in cadrul
Termenilor de referinta redactati, in forma lor finala, in cadrul Capitolului 1. In baza datelor,
analizelor si calculelor prezentate in cadrul raportului de evaluare, la data de 30.08.2023. Curs
valutar 4.9424 lei / euro.

S-a studiat piafa, $i s-a analizat cererea si oferta de pe piata din Municipiul Carei. S-au luat

comparabilele cdt mai similare imobilului subiect s-au ajustat in functie de elementele diferite.

La final, pe baza rafionamentului profesional si a analizelor ficute de evaluator opinia asupra

valorii este:

A o Valoare unitars Valoare piats Valoare piata
ort Supretaimg) | ooy | feuro) it e
1 1,586 11 18,048 §9.205

Datele sun cuprinse in anexele la prezentul raport.

Evaluaator:




Certificare

Subsemnatul certific in cunostingd de cauzi ci afirmatiile declarate si cuprinse in
prezentul raport sunt adevirate i corecte. Posed cunogtintele si experienta necesara pentru
indeplinirea misiunii intr-un mod competent. Estimdrile si concluziile se bazeazi pe informatii
§i date pe care le consider adevirate si corecte, la fel si concluziile inspectiei asupra proprietitii.
Inspectia facutd nu a fost limitatd, fiind inspectate toata proprietatea. Nu s-au realizat
investigafii asupra posibilelor contamindri ale cladirii, terenului sau a cladirilor sau
amplasamentelor invecinate. De asemenea nu au fost inspectate pértile ascunse ale imobilului
subiect. Implicarea in aceastd misiune nu este conditionati de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de ciétre destinatarul evaluirii,
Opiniile, analizele si concluziile sunt impartiale gi nepdrtinitoare, iar ipoteze si ipotezele

speciale sunt singurele limite.

Evaluator
Ec. FOGAS EMIL
Membru Titular f
Leg. nr. 12609




Capitolul 1. Termeni de referinti ai evalusrii.

1.1 Identificare si competenta evaluatorului.

Prezentul raport este realizat de ciitre Fogag Emilian Horatiu, membru ANEVAR. avénd
numirul de legitimatie 12609, in calitate de evaluator extern si independent Pot oferi o evaluare

obiectiva i impartiald. Nu prezinta existenta unui conflict de interese pentru mine.

1.2 Identificarea clientului si utilizatorului
Prezentul raport are drept client persoana juridica UAT Muncipinl Carei, cu sediul in
Carei, STR 1 Decembrie 1918 nr 40 avind CIF 4481160 PRIN REPREZENTANT Osan Adrian

Calitatea de utilizator desemnat ii revine exclusiv MUNICIPIUL CAREI Carei, cu sediul
in Care1 STR 1 Decembrie 1918, nr 40, jud. Satu Mare.

1.3 Scopul evaluirii
Evaluarea s-a realizat cu scopul, desemnat de citre utilizator de oferire de asistenta
clientului in vederea estimérii valorii de piatii pentru procedura de vénzare —cu caracteristici

atipice- generate de terenul subiect.

1.4 Identificarea proprietiitii subiect. Drepturi de proprietate.

Proprictatea imobiliard subiect este Teren inclus in categoria teren de curti constructii
situat intravilan a Municipiului Carei, judeful Satu Mare, localizat in partea periferica a
municipiului. Terenul se afla pe strada Calea Armatei Roméne, pe o stradi secundari, in spatele
restaurantului ,.La Moara”. Terenul este inregistrat in Cartea Funciara cu nr 113754 Carei, nr
cadastral nou 113754 nr Al cu suprafata de 1586mp
Zona unde este localizat terenul (curti constructii) este perifericit cu acces rutier asfaltat la drum

secundar al str. Calea Armatei Roméine

Drepturi de proprietate: Imobilul subiect este in proprietatea UAT Municipiul Carei, conform
Extrasului de Carte Funciara.

L5 Tipul valorii. Data evaluirii. Data inspectiei. Data raportului.

Tipul valorii in prezentul raport este estimat prin valoarea de piatd. Conform Standardelor de

Evaluare a Bunurilor, editia 2022, definifia valorii de piata este urmatoarea:



»Valoarea de pia{d este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(3) la data evaludirii, intre un cumpiritor hotirit si un vénzitor hotirit,
intr-o  tranzacfie nepértinitoare, dupi un marketing adecvat si in care pirtile aun
actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent si fird constringere.”

(SEV 100 Cadrul general)

Data inspectiei

Inspectia proprietafii imobiliare a fost efectuatd de catre Fogas Emilian Horafiu , in data de
30.08.2023 in prezenta reprezentantului Adrian Osan. Nu am realizat investigatii care ar putea
scoate la iveald eventualele contamindri ale terenului sau amplasamentelor invecinate si nu au
fost inspectate acele pérfi care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in stare tehnici buni.

Data evaluirii 30.08.2023

este concluzia asupra valorii recomandati ca opinie finald in acest raport a fost determinata in
contextul condifiilor piefei imobiliare specifice. Cursul valutar valabil la aceastd dati este
4.9424 RON/EURO.

Data raportului 08.09.2023.

1.6 Documentarea necesari pentru efectuarea evaludirii

Au fost primite toate datele §i documentele necesare procesului de evaluare(Extras de Carte
Funciard(Extras CF), act de dezmembrare. A fost asigurat accesul pentru inspectia proprietitii
pentru a putea fi vizualizate toate componentele acesteia, cu exceptia parfilor care prin natura
lor au fost ascunse sau ne-vizibile. A fost asigurat accesul la toate datele relevante si in etapa
de colectare a informatiilor despre localitate, zoni, vecinatate. Evaluatorul s-a consultai cu

furnizorii de utilitafi din zona pentru aflarea de preturi, pentru eventualele amenajiri.

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, informafii colectate in urma cercetirii pietei, si cautarea de
informatii relevante.

Informatiile de la proprietar sunt:

- Informatii si date de identificare ale proprietafii imobile evaluate (adress, delimitare
fizicd etc.)



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

- Istoricul proprietitii

fn urma inspectiei pe teren, informatiile colectate de evaluator in urma cercetarii individuale:

- [nformatii despre vecinitatea proprietatii evaluate;

- Date despre piafa imobiliard locala, informatii despre piata specifica din diferite surse
online i offline (site-uri ale unor agentii imobiliare, site-uri pentru vinzari, mica publicitate).
Evaluatorul a mai cules informalii de la agenti economici din domeniul constructiei in legaturs
oferte de pret pentru posibilele lucrari de amenajare al amplasamentului. In urma inspectiei s-a
constatat ci pe imobil se afl o cladire cu utilizare necunoscuti de citre evaluator, La finalizarea
cercetdrilor de pe piaja evaluatorul a cules informatii despre:

Date despre cerere si ofert;

Informatii asupra prefurilor;

1.8 Ipoteze generale si ipoteze speciale

Pentru a se putea ajunge la o concluzie asupra estimarii valorii proprietatii imobiliare, sunt
stabilite o serie de ipoteze generale si ipoteze speciale. Dupi 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

$i probabile valori care ar putea conduce la o eventuali tranzactie;

- Aplicarea abordirilor in evaluare sunt rezonabile pentru a se duce la bun sférgit
evaluarea proprietitii;

- in functie de cunogtinfele evaluatorului, s-au luat in considerare importanti factori de
influentd, in vederea stabilirii valorii estimate;

- Imobilul a fost vizionat si inspectat de citre evaluator — membru titular Fogas Emilian

Horatiu;

- Evaluatorul nu au fiicut nicio masuratoare a proprietifii. Dimensiunile proprietatii au
fost preluate din descrierea sa legald (Extras de Carte funciari); evaluatorul nu are calificarea

de a valida aceste documentatii;



- Evaluatorul nu este - topografftopometrist/geodez si nu are calificarea necesari pentru
a mésura §i garanta ci locatia si limitele proprietdtii descrise in raport corespund cu

documentele de proprietate/cadastrale;

- Se presupune cd se elimind orice fel de problemi din punct de vedere a stirii tehnice a
cladirii, chiar daca nu s-a efectuat nici un fel de investigatie in legituri cu existenia unei

contaminafii sau cu starea tehnici;
- Se presupune ci sunt respectate toate restrictiile urbanistice din zona:
“ Evaluatorul are intreaga responsabilitate pentru opiniile in prezentul raport:

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

vecindtifi care i afecteze proprietatea evaluati:

Ipoteze speciale:

Conform cererii clientului se va evalua dreptul de proprietate asupra terenului, agadar se exclud

orice edificii identificate pe teren, la momentul inspectiei

1.9  Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare nu poate fi utilizat in nici un alt scop, decit cel declarat fari acordul
scris al evaluatorului. Evaluatorul nu isi ia raspunderea pentru prezentul raport in cazul in care
acesta a fost difuzat sau publicat nici in totalitate sau pe parti ciitre terfe persoane, in afard de
clientul i utilizatorul desemnat. De asemeana intrarea in posesia unui tert a unei copii a acestui
raport nu implicd dreptul de publicare a lui. Prezentul raport este destinat pentru uzul

utilizatorului desemnat.

1.10 Declararea conformititii cu SEV
Toate etapele intocmirii prezentului raport de evaluare, de la primirea si acceptarea de evaluator
a misiunii de evaluare pani la stabilirea Termenilor de referinti si redactarea acestui raport s-

au respectat prevederile normele din ,.Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 20207 si

anume:
. SEV 100 Cadrul general;

. SEV 101 Termenii de referinta ai evaluirii;
. 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 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 referinti ai evaluirii” , SEV 102 Implementare SEV 103
»Raportare™,SEV 104 Tipuri ale valorii, SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare, GEV
630 ,.Evaluarca bunurilor imobile” §i cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor,
calculelor gi prezentarea tuturor informatiilor relevante pe care s-a bazat opinia asupra valorii

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

Capitolul 2. Prezentarea datelor

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

Imobilul subiect se afld in intravilanul Municipiului Carei cu caracteristica de teren
CURTI-CONSTRUCTL, iar piata pe care se bazeazi prezentul raport este definiti de terenuri
din categoria Curti constructii din raza oragului. Acest oras este situat in zona nord vestici a
Rominiei, este consideratd agro-industrial, stafiune turistici de interes local. Este al doilea
municipiu din judef, in care se fac investitii publice consistente, in vederea dezvoltirii si

atragerii de turigti, deoarece in Carei gisim un §trand termal cu o zoni de agrement.

2.2 Descrierea situatiei juridice

Imobilul subiect este in proprietatea UAT MUNICIPIUL CAREL, Proprietatea imobiliard
subiect este Teren inclus in categoria teren Curti constructii situat in intravilanul municipiului,
judeful Satu Mare. Dreptul de proprietate este in cota de 1/1. Dreptul de proprietate este
dobéndit prin lege, inscris in Act Notarial nr 4861 din 09/06/2023 emis de Cherestesiu Zsol,
act administrativ nr 48554 din 15/02/2022 emis de OCPI SATU MARE. Informatii regasite in
CF. Nr 113754 Carei, nr cadastral 113754

In scopul prezentei evaludri, dreptul asupra proprietitii evaluate este considerat deplin,

influenta altor drepturi fiind identificat prin ipoteze speciale. Sarcini nu sunt inregistrate



2.3 Descrierea terenului

Terenul subiect este in zona rezidentiald cu case unifamiliale. In urma inspectiei
evaluatorul constat cé este pe teren se regseste o constructie in stare buna (fiird a inspecta
parfile interioare) insd acestea nu fac obiectul evaludrii. Forma terenului este regulatd

aproximativ dreptunghiulara

2.4 Istoricul proprietatii subiect
Evaluatorul a primit informatii legate de istoricul proprietitii: constructia a fost

edificati inainte de anul 1990 i a fost utilizati ca depozit.

Capitolul 3. Analiza pietei imobiliare

Conform SEV 100 Cadrul general, Piata imobiliard™ este mediul in care proprietitile imobiliare
se pot comercializa, fird restrictii, intre cumpéritori si vinzitori, prin mecanismul prefului.
Pértile reactioneazd la raporturile dintre cerere gi ofertd dar si la alti factori de stabilire a
pretului, dupd propria lor infelegere a utilitatii imobilului respectiv, relativ la nevoile si dorintele
personale, in contextul puterli proprii de cumpdrare.

Piata specificd pe care se bazeazi prezenta lucrare include: terenurile libere, amenajate sau
neamenajate cu diferite tipuri de utiliziri specifice. In cazul prezentei proprietafi, piata se
defineste ca piata imobilelor tip teren intravilan, piata a ciirei limita geografica este Municipiul
Carei.

Desi judef mic, Satu Mare are din punct de vedere al pietei imobiliare nivelul dinamicitati
vanzirilor pentru tipul proprietifilor ce cuprind zone rezidentiale si terenuri agricole
extravilane, fiind peste media pe tara, dar in cazul proprietdtilor cuprinse in raport piata este
inexistenti.

in zona de centru si de nord a judetului majoritatea persoanelor sunt plecate la munci in
striiniitate, iar banii castigafi s-au reinvestit in bunuri imobiliare —terenuri si constructii —dar
intr-o anvergurd mai mic, acestea fiind bune investitii pe termen mediu si lung. In schimb in
Carei aceastd premisd favorabild a piefei este mediu reprezentata,

Observind prefurile ofertelor s-a concluzionat cé acestea diferd in functie de locatie Preturile
terenurilor aflate in extravilan sunt considerabil mai mici fatd de cele din intravilan chiar daca
acestea au acces direct de pe DN-uri.

Rationamentul folosit de evaluator este bazat pe principiile si conceptele de evaluare al unui

teren, enuntate de literatura de specialitate.
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3.2 Analiza cererii

In urma analizarii cererii pentru imobile similare cu cel subiect, am concluzionat ¢
nivelul cererii pentru acestea este mare deoarece acesta are o arie mult mare pentru a fi dezvoltat
$i face parte si din domeniul privat al Careiului. Din cauza migratiei localnicilor in alte tari sia
demografiei care aratd o crestere a virstei in zond, rezulti o deficienti a fortei de munca si
exista o lipsi acutd de investitori, adicd o cerere redusd pentru terenuri in general. Analizind
cererea pentru celelalte elemente ale pietei imobiliare (apartamente, case, cladiri), s-a observat

ca nivelul cererii este aseminitoare, adici un nivel in crestere,

3.3 Analiza ofertei

In urma consultirii si ofertei de pe piafa imobiliara din Carei s-au luat in considerare
cantitatea §i calitatea datelor comparabile pentru evaluarea proprietitii imobiliare subiect.
Sursele de informafii pentru imobilele de comparatie au fost din mediul online de pe site-uri
de vanzare. Evaluatorul a intervievat telefonic o parte din ofertanti.

Proprietitile comparabile utilizate in analiza ofertei sunt prezentate in tabelul de mai jos:

Pret Drept de ]
Nr | Suprafata( . Pret ) | el N
unitar Planeitatea | proprietate |  Utilitaji intavilan
crt. mp) (euro) )
EURO transmis
4000 Curent
1. ] 8 32000 Drept Integral . Da
tranzactie electric
1200 Curent
2 25 30000 Drept Integral Da
Oferta electric
4800 e
3. 27 129600 Drept Integral La limita Da
oferta l

In urma analizei ofertei s-a concluzionat ci terenurile din Carei sunt mai scumpe in zona
strézilor din aproprierea faféd de Zona turistica (Strandul). S-a observat un varf de pret la oferta

nr 1 iar capétul inferior al intervalului este la comparabila nr 1 tranzactie certa

3.4 Echilibrul pietei
Nu se poate oferi o valoare procentuald, dar din céte putem observa in analiza cererii si
a ofertei, piata este o piat inactivd dezechilibratd in care nivelul cererii este mai mic decit
nivelul ofertei, ceea ce duce la preturi mai mici pentru ofertanti.
11



Capitolul 4. Cea mai buni utilizare
Conform practicii de evaluari, valoarea de piata este dati de cea mai buni utilizare,
Acest criteriu este indeplinit doar dacd sunt indeplinite urmitoarele criterii: posibili fizic, legal

permisiv, fezabil financiar §i maxim productivi.

Clientul nu ia pus la dispozitia evaluatorului un certificat de urbanism dar avind in vedere
cererea zonald care are o importantd semnificativd pentru persoanele juridice si fizice.
Evaluatorul a concluzionat ci cea mai buni utilizare a terenului este utilizarea actuald, deoarece
accasta utilizare permite suprafetei evaluate s fie permisiv legald, posibil fizic, fezabila

financiar, maxim productivi.

Capitolul 5. Evaluarea

5.1. Stabilirea valorii cu ajutorul abordarii valorii de piati
Pentru evaluarea proprictafii subiect se va utiliza abordarea prin piaté, care conform GEV 630
»Evaluarea bunurilor imobile™ este abordarea prin care se obfine un indicator a valorii
proprietéfii subiect, prin analiza comparativa a proprietitilor similare care sunt oferite pentru a
fi vandute, sau care au fost obiectul unei tranzactii imobiliare. Astfel putem spune ci la baza
tehnicilor de evaluare prin abordarea prin piaf sti legétura directd a valorii proprietitii subiect
cu prefurile regasite in oferta competitivi a proprietafilor comparabile.
Se va folosi abordarea prin comparatii folosind tehnici cantitative. Aceste tehnici sunt definite
de literatura de specialitate ca fiind cele mai eficiente, deoarece se identifici elementele de
comparatie relevante pietei la care trebuie aduse ajustiri. Aceste tehnici cantitative sunt utilizate
prin analiza pe perechi de date, prin analiza tendinelor sau prin analiza grafica sau statistica.
Valoarea de piati

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

Comparabila A : teren intravilan in Municipiul Carei, la periferie- tranzactionat , cu suprafati
de 1000 m?, forma trapezoidal cu acces la calea Armaaaatei romine asfalt,.Pref de vinzare
9€/m? deschidere 30m. Tranzactie certa anul 2022

Comparabila B: teren curti constructii, in Municipiul Carei, cu suprafati de 4000 m2, cu acces
de pe str. Gradina Viilor (Nyulhat). Pret de oferta 256/m?.deschidere 30m,

12



Comparabila C: teren intravila Municipiul Carei in suprafata de 4800 m?, pe str. Somes. Pret
de vanzare 27 €/mp. Deschidere 30 m- oferta

in evaluarea imobilului subiect, s-au luat in considerare urmitoarele criterii de comparatie:
- Drepturi de proprietate;
- Conditii de finantare;
- Conditii de vanzare;
- Conditiile pietet;
- Localizare;
- Caracteristici fizice( utilititi utilizare, accesul etc.)

Calculele avind la baza informatiile de piata au la baza tabelul urmator :

13
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Interpretare ajustiri:

Comparabilele B si C au fost ajustate cu 0 marja de negociere. Comparabila A este tranzactie

certd. Informatiile sunt din piata

Drept de proprietate - toate comparabilele au drept de proprietate deplin, fird restricii sau
alte forme de limitéri ale cumpdratorului (proprietifile nu sunt grevate de sarcini, proprietarii
avind drept de proprietate deplin asupra terenului).

Conditii de finanfare - toate comparabilele au conditii de finantare la piafi.

Conditii de vinzare: Conditiile de vanzare sunt atipice deoarece proprietatea subiect este
concesionatd pe o perioada de 50 de ani din anul 1992, Comparabila A a fost ajustatii cu un
procent de 13,8% din cauza ci aceastd comparabila este o tranzactie din anul 2021. Procentul
reprezinti rata inflafici a anului 2022

Conditiile pietei (data evaluirii) - toate comparabilele sunt valabile pentru 2023 (toate sunt
verificate telefonic).

Localizare: Comparabila B si C a fost ajustati cu un procent de -10% deoarece localizarea
este considerati mai buni fati de restul comparabilelor si fati de subiect.

Suprafata totali teren (m?): Comparabilele au fost ajustate din punct de vedere al suprafetelor
si al frontului/formei.

Planeitate: comparabilele nu au fost ajustate toate fiind plane.

Intravilan/Extravilan:nu este cazul

Utilitti: Toate comparabilele au utilitatila marginea parcelei nueste cazul de ajustari

Acces: nu este cazul deoarece accesul este facil la toate comparabilele

Utilitate: Comparabilele B §i C au fost ajustate cu un procent de -4% deoarece acestea au toate

utilitafile disponibile la limita

17



Capitolul 6. Reconcilierea datelor. Concluzia asupra valorilor

Valoarea probabila pentru proprietatea supusa evaluirii a fost estimati ca fiind similars
valorii ajustate a proprietitii comparabile A/1 avind in vedere caracteristicile analizate si luind
in considerare caracteristicile semnificative. In acest context valoarea rezultati prin abordarea

prin piata este
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Oficiul de Cadastru gl Publicitate Imobifiars SATU MARE

gy’ © | | mE
‘_-’ Biroul de Cadastru s Publicitate Imobillar Carei LT I 13

lure | 08

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Ll L3

PENTRU INFORMARE
Carte Funclard Nr. 113754 Carel Hl

A. Partea |. Descrierea Imobllulul

TEREN intravilan
Adresa: Loc. Carel, jud. Satu Mare
Mr. Nr. cadastra |
m"* rooenc || Suprafste® (mp) Observatil / Referinte
Al 113754 1586 Teran Imprejmult;
Constructil
Ot | it soperatic Adresa Observatil / Referinge
5. construfta 1a sol 151 mp; DEPDZT CONS TRUIT THATRTE]
All 113754-C1 Loc. Carei, jud, Satu Mare DE ANUL 1990,
8. Partea Il. Proprietari 5l acte

Inscrien privitoare la dreptul de proprietate gl alte dreptur! resle Referinte
20257 / 13/06/2023
Act Notarial nr. i bf2023 emis de Cheresteslu Zsolt; Act Administrativ nr, 4854, din 15/02/2033 |
emis de OC '
g13 |Intabulare, drept de RIETATE cumparare In seria rangulul Inch. cf, All

1 andit prin Conven ota actuala 1/1

1) T CATALIN

2} TAMAS ELENA

intabulare, drept™ de” PROPRIETATE In serla rangulul Inch. of. AL
B12 46240/2022, nationalizere In baza Decretulul 11971948 cu inch. cf,

B606/1964, inch. 4831/2009 of., Inch. cf. 1540472017, dobandit prin

cota actuala 171
1) MUNICIPIUL CAREI, CIF:4481160, DOMENIU PRIVAT

C. Partea Ill. SARCINI

Inscrier privind dezmembrimintele dreptului de proprietste, dreptur resle Referinte

de garantie 3! sercini

20257 / 13/06/2023

emis de OCPI

Act Notarlal nr. 4861, din 09/06/2023 emls de Cherestesiu Zsolt; Act Administrativ nr. 3854, dln 1570372053
MARE:

data de 19.04.1992 in seria ranguiui inch. cf. 10982/2015, Inch. cf.
2571/2022 sl Inch, f. 2572/2022, dobandit prin Conventie, cota

E pe o perloada de 50 ani Incepand cu Al

8 11
1) TAMAS cATALIN

Document care confing dbte fu caracter pereonal, protejate de prevederile Legll Nr. 8772001, Fagina 1 din 3

Extrase peated infor mase on-fine 1a adress epay. anepl.ro Formular versiumes 3.1




Carte Funciard Nr. 113754 Comuna/Oras/Municipiu: Carei
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral uprafata {mp)* Observatll / Referinte
113754 1.586
* Suprafata este determinatd in planul de prolecie Stereo 70,

ats,

Date referitoare la teren
e ?:f:_,ﬂﬁ&'—' - B ML Parcels | Nr.topo Observatil / Referinte
curtl o - -
1 et DA 1.600
2 nepreductivi DA 586 -
Date referitoare la constructli
Destinatie Situatie
Crt Numér constructie Supraf. {mp} juridica Observatll / Referinte
oo s ConaTRT WATE DE AL 1536
: industriale si :
AL 3 AaTaAC) o e &l v SUPRAFTA  CONSTRUITA ~ DESFASURATA=151
Lungima Segmanta
1) Velorile lungimllor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan,
Punct Punct Lungime segment
inceput|  stdrsit = (m)
1 2 24.862
2 3 8.021

Dogument care congine date cu caracter personal, protejate de prevederle Legh Nr. 6772003,

Paging 2 din 5
Exlrasé porin informare on-ing 8 Bdress epey.ancplm

Formular verslunes 3.1



Carte Funciara Nr. 113754 Comuna/Oras/Municiplu: Carel

Punct Punct

fnceput]  sflrgit W "'m
3 4 33.815

4 5 20.813

5 ] 24874

6 7 10.0

7 8 B.87

8 8 21.554

g 10 12.0

10 11 2452

11 1 B.023

= Tungimllé ssgmentelor surt determinate In planul de Stereo 70 gl sunt roturjite la 1 milimstry,

*+% Distanta dintre puncts ests formatl din segmente cumulste ce sunt mal micl decit valoares 1 milimetru.

Certific c8 prezentul extras corespunde cu pozititle In vigoare din cartea funciars originals, pastrath de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciarl este valabil ls autentificarea de citre notarul public & actelor juridice prin
care se sting drepturlle resle precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar Informatlile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditille legli.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviclul de publicitate imoblilars cu codul nr. 222,

Data soluiondril, Asistent Registrator, Referent,
13-06-2023 MARIA BERES

Data eliberéril,

! (Y AN {parafa sf semndtura) {parafa 51 semnftura}

Document care ronfing date cu carmcter personpl, protefate de prevedenle Legl! Nr. 87 14001, FPagina 3 din 3

Extrase pentou informare on-Ene la adrech epay.ancplro Formaular verslunas 1.1



Poze Calea Armatei Romane




COMPARABILA 2

Teren intravilan

30 000 EUR negociabil

Satu Mare, Carei  Vezi pe harta

Vidabil din 29.10.2022 07:02:26

Teren intravilan

30 000 EUR negociabil

Satu Mare, Carei  Vezi pe harta

Valabil din 29.10.2022 07:02:26

Specificatii

Numar fronturi 3

Descriere

Vand 12 Ari teren intravilan in Viile Carei zona Nyulhat. Terenul are curent pe proprietate, are
apa gi canalizarea la poartd, gazul la cca 50 m. Terenul este intr-o zona foarte buna, are 3 fronturi

stradale, ideal pentru orice tip de constructie. Actele toate sunt in regula. Mai multe detalii la
telefon.

Adauga fisier

Numar fronturi 3

Descriere

Vand 12 Ari teren intravilan in Viile Carei zona Nyulhat. Terenul are curent pe proprietate, are

apa §i canalizarea la poartd, gazul la cca 50 m. Terenul este intr-o zoni foarte buna, are 3 fronturi
stradale, ideal pentru orice tip de constructie. Actele toate sunt in regula. Mai multe detalii la

Adrian



Comparabila 3

TEREN INTRAVILAN CONSTRUCTIE
CASA ALTE UTILIZARI

location_on Carei - vezi locatia pe harta

128.000 EUR bar chart

monetization_on Fa o oferta notification_important Alerta pret

1D: VDI9.564754 Bronze Comision 0 Exclusivitate Comision: 0%

date_range Addugat: 27 Octobrie 2022 date_range Actualizat: 28 Octobric 2022 visibifity 11
afisdri share Distribuie print Tipareste
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Detalii proprietate

Tip oferta:teren

Tip operatiune:de vanzare
Pret Vanzare:128.000 EUR
Judet:Satu Mare
Localitate:Carei

Suprafata teren:4800 mp
Tip Teren:intravilan
Deschidere:30

Numar Fronturi:1

Descriere

BENEFICIH PENTRU CLIENTII ACESTEI OFERTE:

Vanzare TEREN 4800 mp PARCELAT CU TOATE UTILITATILE SI ACTELE NECESARE
constructiei de locuinte PUZ finalizat si aprobat pentru 7 loturi,

VAND urgent direct de proprietar! 1. Beneficii oferite de zona:

- Vanzare teren 4800 mp, lotizat 7 loturi pentru constructia de locuinte cu toate utilitatile la
limita proprietati, intravilan zona semicentrala amplasata la drumul principal , Carei Urziceni
Ungaria;

- 500 m pana la parcul central;

- 3 minute cu masina pana la STRANDUL TERMAL CAREI;

- zona linistita cu case ;

- 100 m, pana la statia auto si microbus:



- magazine, scoli, gradinite, farmacii in apropiere:

- teren intravilan ce face parte din categoria terenuri ocupate cu curti si constructii;
2. Beneficii tehnice ale ofertei:

- Terenul are o suprafata de 4800 mp cu o deschidere de 30 m ;

- pe acest teren se pote construi casa S/ P + | + M, sau alte constructii;

- are toate utilitatile la limita proprietati;

ContrasemneaZzi

Secretar General al Municipiului Carei
cj. Adela-Crina OPRITONT]

Presedinte de sedinta
Toan MERCA



