ROMANIA
JUDETUL SATU MARE
CONSILIUL LOCAL al

MUNICIPIULUI CAREI

HOTARAREA Nr. 175/28.07.2026

aprobarea aprobarea majoririi valorii de inventar a unui mijloc fix, teren intravilan,
proprietatea privati a Municipiului Carei, inscris in CF 113754 Carei

Consiliul local al municipiului Carei judetul Satu Mare, intrunit in sedinta extraordinara, la
data de 28.07.2026,

Viazand :

Referatul de aprobare nr. 17513/24.07.2026 initiat de Primarul Municipiului Carei prin care
propune aprobarea majorarii valorii de inventar a unui mijloc fix, teren intravilan, proprietatea privata
a Municipiului Carei inscris in CF 113754 Carei,

Avand in vedere :

Raportul de specialitate nr.17530/24.07.2026 al Serviciului Juridic, Patrimoniu, Administrarea
Domeniului Public si Privat, Agricol prin care se propune aprobarea majorérii valorii de inventar a
unui mijloc fix, teren intravilan, proprietatea privatd a Municipiului Carei inscris in CF 113754 Carei

Raportul de evaluare nr. 278/01.07.2026, inregistrat la Primaria Municipiului Carei cu nr.
16610/13.07.2026, privind bunul imobil , teren intravilan, inscris in CF 113754 Carei nr. Cad. 113754,
in suprafati de 1586 mp, proprietatea privatd a Municipiului Carei,

Extrasul CF 113754 Carei nr. Cad. 113754,

OG nr. 81/2003 privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul
institutiilor publice,

Ordinul nr. 3471/2008 pentru aprobarea Normelor metodologice privind reevaluarea si
amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice

In temeiul art.129, alin. 2, lit. c, alin. 6, lit. b, art. 139, alin. 3 lit. g din O.U.G. 57/2019 privind
Codul Administrativ.

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba valorile cuprinse in Raportul de evaluare nr. 278/01.07.2026, inregistrat la Primaria
Municipiului Carei cu nr. 16610/13.07.2026, privind bunul imobil , teren intravilan, inscris in CF
113754 Carei nr. Cad. 113754, in suprafata de 1586 mp, proprietatea privatd a Municipiului Carei,
conform Anexei nr. 1 la prezenta hotérare.

Art.2. Se aproba inregistrarea noilor valori cuprinse in evidentele tehnico-operative ale U.A.T.
Municipiul Carei, si actualizarea inventarului bunurilor din domeniul privat, conform Anexei nr 2, care
face parte integrantd din prezenta hotérare.

Art.3. Primarul Municipiului Carei, prin aparatul de specialitate va asigura ducerea la indeplinire a
prezentei hotérari.

Prezenta hotiirire a fost adoptati cu respectarea prevederilor art.139 ale OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ
Nr. total al consilierilor in functie — 19

Nr. total al consilierilor prezenti — 14

Nr. total al consilierilor absenti -5

Voturi pentru -14

Voturi impotriva -0

Abtineri -0



Art.4. Prezenta hotédrare se comunici :
Primarului Municipiului Carei
Serviciului Patrimoniu Administrarea Domeniului Public, Privat si Agricol
Serviciului Contabilitate Buget
Institutiei Prefectului judetului Satu Mare

Art.5. Prezenta hotdrdre se aduce la cunostintad publicd prin afisare pe site-ul Primariei Municipiului
Carei.

Contrasemneaza

Presedinte de sedint 3 - Secretar General al Municipiului Carei
losif PETKES / 5" ‘0¥ \¢j. Adela-Crina OPRITOIU

Carei, 28.07.2026
Red./Dact. A.C.0./G.M.T.

Prezenta hotiirdre a fost adoptatii cu respectarea prevederilor art.139 ale OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ
Nr. total al consilierilor in functie — 19

Nr. total al consilierilor prezenfi — 14

Nr. total al consilierilor absenti -5

Voturi pentru -14

Voturi impotriva -0

Abtineri -0
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INTRODUCERE

1.1 Sinteza raportului

Obiectul prezentei lucriri este reprezentat de dreptul de proprietate
asupra unui imobil de tip teren intravilan localizat in zona Calea Armatei
Romane in Carei, FN, nr cad. 113754, jud. Satu Mare; Proprietatea are
Suprafata totald de 1586 mp, accesul fiind realizat din drum public.
Proprietatea este inscris3 in extrasul de carte funciard nr. 113754 Carei,
avand nr. cad. 113754,
Amplasamentul dispune de toate utilitatile (energie electricg, apa,
Canalizare, gaz).
Pe teren se afli edificat o constructie de tip Depozit apartinand Tamas
Catdlin si Tamas Elena. in prezentul raport de evaluare a fost estimate doar
valoarea terenului, f&rg aportul constructiei
Dreptul de proprietate drept de proprietate evaluat:
v’ asupra terenului: A
v' Intdbulare, drept de proprietate, in seria rang. inch. cf 46240/2022,
nationalizare in baza Decretuluyi 119/1948 cu inch. cf. 606/1964, inch.
4831/2009 cf., inch. c 15404/2017, dobandit prin Lege, cota actula3
1/1

Sarcini: Tntébufare, drept de CONCESIUNE pe o perioara de 50 ani incepand cu
data de 19.04.1992 in seria rangului inch. cf. 10982/2015, inch cf. 2571/2022 si
inch cf. 2572/2022, dobandit prin Conventie, cota actuald 1/1 in favoarea TAMAS
CATALIN

Scopul lucrérii il reprezinty evaluarea in vederea INFORMARII CLIENTULUI
A fost evaluat dreptul de proprietate deplin asupra proprietatii imobiliare
descrise anterior;

La data evaluérii piata este una «a Cumparatorului”
o Oferta, relativ medie, numarul tranzactiilor este mediu;
©  apetitul investitional este mediu, avand in vedere tipologia propriet3tii
si datorita faptului c¥ pentru a achizitiona o astfel de proprietate este
nevoie de acces la surse de finantare sau capital propriu;
o cererea pentru aces tip de proprietdti poate veni din partea
persoanelor juridice (sau fizice) care doresc achizitionarea unui teren
intravilan localizat in Carei, pentru constructia unei locuinte si dispun de
surse de finantare si acces la utilitati; i
© se manifestd o tendint§ in special pentru vanzare. Inchirierile pe
segemtnul terenurilor sunt putine si nerelevante.

1.1.1 Metodologie, Tipul valorii

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii,
tipul proprietdtii si de recomandsrile Standardelor de evaluare a bunurilor
2025

° SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
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SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active - Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utilizéri specifice

SEV 310 Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru
garantarea imprumutului

GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutului
Glosar 2025

Au fost aplicate abordarea prin piatd (metoda comparatiilor de piata.

1.1.2 Concluzia valorica

in urma aplicarii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea
de piatd a proprietdtii imobiliare evaluate, tindnd seama exclusiv de
prevederile prezentului raport, este:

Valoare totald 41.200 Euro
Echivalent a 216.045 lei

o Data evaluarii este 01.07.2026;

O

Curs BNR 5,2438 lei/euro

o Valoarea este valabild numai in baza ipotezelor si ipotezelor speciale
prezentate in raport; Estimarile noastre sunt valori de piata, conform
definitiilor mentionate pe parcurs gi nu au luat in calcul conditii atipice de
limitarea a vandabilititii cum ar fi vanzarea fortata;

o De mentionat ca dreptul de proprietate este integral.

Membru Titular

Kovacs Zoltan

Evaluator E.P.L, E:BMbo ;-
Legitimatie: 1&?@% stttz g

.e



1.1 Certificare - identificarea si competenta evaluatoruluj

Subsemnatul KOVACS ZOLTAN declar ca am calitatea de evaluator autorizat cu specializarile
EPI (Evaluarea Proprietatilor Imobiliare) respectiv EBM (Evaluarea Bunurilor Mobile),

elaborator al Raportului de Evaluare (Raportul), pe care il semnez si parafez, declar ca nu am
nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea
evaluata. Rezultatele prezentului Raport nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client,
iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste
conditii, subsemnatul, declar ca am competenta necesara exercitarii profesiei pentru tipul de
evaluare solicitat de catre client si imj asum responsabilitatea pentru datele si concluziile
prezentate in Raport, opinia mea fiind obiectiva si impartiala. La elaborarea Raportului nu am
primit asistenta semnificativa din partea nici unei terte persoane.

Subsemnatul KOVACS ZOLTAN in calitate de evaluator autorizat cu specializarile EPI
(Evaluarea Proprietatilor Imobiliare) respectiv EBM (Evaluarea Bunurilor Mobile) conform
legitimatiei de membru titular ANEVAR cu nr. 18762 valabila pentru 2026, pe care il semnez
si parafez, declar ca nu am nici o relatic particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor
fata de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului Raport nu se bazeaza pe solicitarea
obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au
interese legate de client, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei
asemenea solicitari. In aceste conditii, subsemnatul, declar ca am competenta necesara
exercitarii profesiei pentru tipul de evaluare solicitat de catre client si imi asumam
responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in Raport, opinia mea fiind obiectiva sj
impartiala. La elaborarea Raportului nu am primit asistenta semnificativa din partea nici unei
terte persoane.



TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1 Identificarea clientului si a oricadror alti utilizatoril desemnati
Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucriri (in calitatea lor definit mai

jos), utilizatori unici fat¥ de care evaluatorul isi asum3 responsabilitatea,
dar numai pentru scopul mentionat, sunt :

Unic gestinatar:
PRIMARIA MUNICIPIULUI CAREI

Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane si/sau pentru
orice alt scop!, iar evaluatorul nu isi asuma in nici un fel responsabilitatea
decét pentru utilizatori desemnati mai sus.

2.3 Scopul evaludrii
Scopul evaludrii este INFORMAREA CLIENTULUI
Utilizarea evaludrii:

Evaluarea nu va fi utilizatd in afara contextului sau pentru alte scopuri decat
cel prezentat.

2.4 Identificarea activului sau a datoriei subiect a evaludrii

A fost supus evaludrii dreptul integral de proprietate al proprietdtii de tip
teren intravilan localizat administrativ in zona Calea Armatei Romane a loc.,
Carei, judetul Satu Mare, cu acces din drum public Pietruit. Proprietatea este
inscrisd in extrasul de carte funciar nr. 113754 si are nr. cadastral
113754.

2.5 Tipul valorii

A fost estimat3 valoarea de piata a proprietatii subiect, asa cum este ea
definitd in Standardele de Evaluare a bunurilor 2025:

"Valoarea de piat§ este suma estimat3 pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat (&) la data evaluérii, intre un cumpadrdtor hotdrat si
un vanzator hot3rat, intr- o tranzactie nepdrtinitoare, dup3 un marketing
adecvat si in care p3rtile au actionat fiecare in cundostintd de cauzy,
prudent ti fard constrangere”.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform
cerintelor din standardele adoptate de Conferinta Nationald a Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania in 2025, respectiv:

° SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

° SEV 101 Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)
° SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

° SEV 103 Raportare (IVS 103)

°  SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

° SEV 105 Abordari si metode de evaluare

° Standarde pentru active - Bunuri imobile

" Altul decat cel definit pe parcurs



° SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

° GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

° Standarde pentru utilizri specifice

° SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru
garantarea Tmprumutului

° GEV 520 Evaluarea pentru garantarea Tmprumutului

° Glosar 2025

Au fost aplicate abordarea prin piata (metoda comparatiilor de piatd).

2.6 Data estimdarii valorii

La baza efectudrii valorii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzatoare lunii Iulie 2026.

Inspectia s-a realizat in data de 01.07.2026. Data evaludrii este
01.07.2026. Data raportului este 01.07.2026.

2.7 Documentarea necesars pentru efectuarea evaludrii, Natura si
informatiile utilizate

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de ctre
solicitant, el fiind responsabil de corectitudinea si precizia datelor.
Solicitantul a pus la dispozitie urm3toarele documente -

- Extras CF nr. 113754 Carei, nr. cerere 27535/07.07.2026;

Informatiile utilizate Si sursele acestora:

- Situatia juridic3 a proprietatii imobiliare de tip teren intravilan;

- Informatii privind Piata imobiliara specific (preturi ete.):

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

- Presa de specialitate si evaluatori care isi desfdsoara activitatea pe piata
locald;

-Informatii  existente pe site-urile de specialitate: WWW.0lXx.ro,
www.imobiliare.ro, www.hestia-imob.ro, www.romimo.ro etc.

2.8 Ipoteze siipoteze speciale

La baza evaluérii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in
Cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordant cu
aceste ipoteze si concluzii, precum gi cu celelalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea
prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si
concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si conditii limitative generale de care s-3 tinut seama in
elaborarea prezentului raport sunt:

1. Ipoteze:
- aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele

furnizate de c3tre proprietar/solicitant Si au fost prezentate far3 a se
intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare



dimensiune constructiilor au fost preluate din documentele anexate, fir3
a se efectua masuratori suplimentare;

nu s-au fdcut investigatii sau expertize legate de starea tehnici a
structurii constructiilor, prezentul raport nu valideaza/certific starea
tehnica a acestora.

evaluatorul nu a avut la dispozitie documente legate de starea tehnic3 a
componentelor constructiilor, nici expertize in acest sens, de asemenea
nu a vizionat decat acele p&rti in care sau la care s-a putut realiza
accesul.

dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil; Nu s-au ficut
investigatii suplimentare;

orice diferente intre situatia juridic3 luat3 in calcul §i cea care ,de fapt”
impune invalidarea prezentului raport;

S€ preésupune ca proprietatea se conformeaz3 tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si utilizare (si cj la edificarea ei au fost respectate
proiectul, avizele si legislatia in domeniu), Tn afara cazului in care a fost
identificatd o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in
prezentul raport;

presupunem ca nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitatilor
de decontaminare nu afecteaz3 valoarea; nu am fost informati de nici o
inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a
materialelor periculoase;

situatia actuald a propriettii imobiliare $i scopul prezentei evaludri au
stat la baza selectdrii metodelor de evaluare utilizate gi a modalitatilor
de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conducd la
estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in conditiile tipului
valorii selectate;

evaluatorul considerd c3 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor
de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile Ia
data evaluarii;

evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a
avut la dispozitie existand posibilitatea existentei i a altor informatii de
care evaluatorul nu avea cunostinta.

orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul
utilizarii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite
in legdturad cu o altd evaluare $i sunt invalide dacd sunt astfel utilizate;
nu au fost puse la dispozitia evaluatorului planuri cadastrale actualizate
ale constructiei si terenului.

2. Ipoteze speciale

Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului certificat de urbanism.
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
publice respectiv informatiilor primite de la client.

2.9 Clauza de nepublicare. Restrictii de utilizare, difuzare sau
publicare

Prezentul raport de.evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate
de catre proprietar, corectitudinea Si precizia datelor furnizate fiind
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responsabilitatea acestuia. In conformitate Cu uzantele din Romania valorile
estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentat3 in raport si Inc3
un interval de timp limitat dupa aceastd dat3, in care conditiile specifice nu
sufera modificari semnificative Care pot afecta opiniile estimate.,

Opinia evaluatorului trebuje analizatd in contextul economic general (Iulie
2026) cand are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei
imobiliare din Carej si imprejurimi si scopul prezentului raport. Dacd acestea
se modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in
limita informatiilor valabile $i cunoscute de acesta la data evalu§rii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat
$i numai pentru uzul clientului si destinatarului mentionati la pct. 2.2. Nu
acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie
Pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstants.

2.10 Moneda valorii definite. Modalitdti de plats

Opinia finald a evaludrii va fi prezentatd in EUR. Exprimarea in valuti a
opiniei finale o considerdm adecvat doar atdt vreme cat principalele
premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificsri semnificative
(nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb Si
evolutia acestuia Comparativ cu puterea de cumpdrare si cu nivelul
tranzactiilor pe piata imobiliarg specifica etc.)

Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care
urmeaza a fi platitd integral in ipoteza unei tranzactii f&r3 a lua in calcul
conditii de plat3 deosebite (rate, leasing etc.)



PREZENTAREA DATELOR

3.1 Date despre aria de piata, orase invecinate si loclaizare.
Amplasament si descriere constructii

3.1.1. Localizare. Amplasament

Proprietatea imobiliar ce face obiectuyl prezentului raport de evaluare este
situata urban, intravilan, in localitatea Carei, nr cad. 113754, judetul Satu
Mare, in zona Calea Armatei Romane a localitatii.

Accesul rutier in zon3 este facil, acesta realizdndu-se din drum public,
Pietruit. Amplasamentul dispune de toate utilit3tile (energie electricd, ap3,
canalizare, gaz).

3.1.2 Accesul auto si pietonal
Accesul auto si pietonal se realizeazd din drum public.

3.1.4 Descrierea situatiei juridice. Dreptul de proprietate

A fost supus evaludrii dreptul intearal de proprietate
v Intdbulare, drept de proprietate, in seria rang. Inch. cf 46240/2022,
nationalizare in baza Decretului 119/1948 cu inch. cf. 606/1964, inch.
4831/2009 cf., inch. ¢ 15404/2017, dobandit prin Lege, cota actula
1/1

Sarcini: int3bulare, drept de CONCESIUNE pe o perioard de 50 ani fncepénd cu
data de 19.04.1992 in seria rangului inch. cf. 10982/2015, inch cf. 2571/2Q22 Si
inch cf. 2572/2022, dobandit prin Conventie, cota actuald 1/1 in favoarea TAMAS
CATALIN

Prezenta evaluare se realizeazg in ipoteza in care proprietatea este liber3
de sarcini.

Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului certificate de urbanism. Prezentul
raport de evaluare a fost realjzat pe baza informatiilor publice respectiv
informatiilor primite de la client.

3.2 Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in
contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta
piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci
este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale.
Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna
un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca
de multe ori sa existe Supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.
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Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de
vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent, De multe ori, informatiile
despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii.
Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung. .

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare
Specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.
Aceasta este o proprietate imobiliard te tip teren intravilan cu destinatie
rezidentiald/comercialg.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica poate fi
considerata piata terenurilor cu destinatie rezidentiald/comercials,
piatd a cdrei arie geograficd se intinde la nivelul zonei periferice a loc. Carei.
In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica
a zonei, populatia sa, tendinte ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta
competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

3.2.1 Piata specifics

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare
specifice, s-au investigat o serie de factori, Tncepand cu tipul proprietatii.
Aceastd proprietate are facilitdtile necesare functionirii eficiente (acces,
utilitati etc.). '
Piata imobiliard specifici se defineste ca fiind piata proprietdtilor imobiliare
te tip teren liber intravilan, pretabil dezvoltirilor rezidentiale/comerciale,
localizate periferic loc. Carei. Astfel, proprietatea imobiliar§ subiect se
incadreazd in categoria
o terenurilor intravilane cu destinatie rezidentiald/comerciald;

Cu acces la drum public;
© Cu acces la toate utilitstile;

o avand dimensiuni medii, acoperitoare functiei.

0

3.2.2 Cererea solvabil3

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de
proprietate pentru care se manifesta dorinta pentru cumparare sau
inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de
timp.

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul
cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de
cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata
sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Cererea pentru acest tip de proprietdti de manifest in specal pentru
vanzare. Inchirierile sunt foarte putine si proprietdtile inchiriate sunt
amenajate. Potentialii cump&ratori sunt persoane fizice care doresc s§ fti
stabileasca domiciliul in zona loc. Carei in zonele limitrofe, care dispun de
acces la finantare sau au acces la lichiditati.
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3.2.3 Oferta competitiv§

Oferta reprezintd numé&rul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd dats, intr-o
anumitd perioadd. Existenta ei pentru o anumita proprietate la un anumit
pret, moment si loc indic3 gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta de astfel de proprietiti este medie, si in principal se manifests pe
segmentul vanzarilor, date fiind dimensiunile potrivite pentru edificarea unei
case. Numarul ofertelor de vanzare ale proprietatilor de dimensiunile celei
subiect, cu caracteristici constructive similar si vechime similar este mediu.

Ofertele de terenuri avand Caracteristici similar sunt prezentate inh anexe.
Acestea sunt cuprinse in intervalul 20 - 40 eur/mp in functie de acces,
dimensiune, localizare, utilizare, ele.

3.2.4 Echilibrul pietei

La data evaludrii, piata imobiliar specifica este Tn dezechilibru, oferta fiind
mai mare decat cererea iar numé&rul tranzactiilor incheiate mediu. In aceste
conditii se poate estima c3 avem o piata a cumpadaratorului.

Analizele de piatd efectuate de citre evaluator si rezultatele obtinute sunt
coroborate cu cele existente in studiile de specialitate existente pe piat3
(Revista Valoarea) si sunt prezentate Tn anexd la prezentul raport de
evaluare.

Preturile pentru terenuri. Pentru terenuri, intervalul cel mai
reprezentativ este cel cuprins intre 20-40 eur/mp, in functie de localizare,
acces la utilitati etc.

12



ANALIZA DATELOR si CONCLUZII

4.1 Cea mai buné utilizare

In analiza celeij mai bune utilizdri, evaluatorul identifics utilizarea cea mai
profitabild si competitivd la care poate fi folosita proprietatea. Conceptul de
Cea mai buna utilizare poate fi definit3 dupa cum urmeaz3:
Cea mai bung utilizare este utilizarea rezonabils, probabila, rational§ si
legald a unui teren liber sau a unej proprietati construite care este fizic
posibild, permiss legal si fundamentatd adecvat, fezabil3 financiar si care
este maxim productivé.
CMBU a unei proprietati imobiliare trebuie s3 indeplineascd 4 criterii:

e Permisibild legal

* Posibila fizic

e Fezabila financiar

e Maxim productivd
"Cea mai bunj utilizare” este un concept fundamental pe piata imobiliars.
Ea este asociatd cu ideea c3 valoarea terenului este echivalentd cu partea
din venitul propriettii care r8mane dupd plata costurilor de dezvoltare.
Cladirile pot fi schimbate, dar caracteristicile amplasamentului nu pot fi
modificate. Decizia de utilizare fundamentald in determinarea m3rimii
venitului pe care 1l produce un amplasament.
Permisibila legal
In toate cazurile, evaluatorul trebuie sd determine care utilizgri sunt
permise de lege. »
Evaluatorul analizeaz} reglementdrile privind zonarea, restrictiile de
construire, normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din
patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului.
Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buna utilizare a proprietatii
din cauza unor clauze in contractuyl de inchiriere.
Dacéd nu existj restrictii cu caracter privat, atunci utiliz§rile admise de
Certificatul de urbanism determing alternativele avute in vedere pentru cea
mai buna utilizare.
Normativele de constructii si conditiile de impact asupra mediului pot avea
influente asupra fezabilitdtii utiliz&rii, dacd nu o scot in afara legii.
Posibila fizic
Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologicda a terenului Si
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure,
inundatii) afecteazd utilizirile unei anumite proprietdti imobiliare.Unele
loturi de teren pot atinge cea mai buna utilizare numai f4cand parte dintr-
un ansamblu. In acest Caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea
ansamblului.
Structura geologic3 a terenuluj poate impiedica (sau poate scumpi) anumite
utilizéri ale proprietstii, cum ar fi cladirile cu regim mare de indltime,
subsolurile multiple etc.
Conditiile fizice influenteaz $i costurile de conversie ale utiliz&rii actuale in
alta utilizare consideraty mai buns.
Fezabila financiar
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Utilizdrile care au indeplinit criteriile de permise legal si posibile fizic, sunt
analizate mai departe pentru a determina dac3 ele ar produce un venit care
sd acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea
Capitalului.Toate utilizdrile din care rezultd fluxuri financiare pozitive sunt
considerate ca fiind fezabile financiar.

Pentru a determina fezabilitatea financiarda, evaluatorul va prognoza
veniturile generate de proprietate, din care se vor scidea cheltuielile de
exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultind profitul net.Se va calcula
rata de fructificare a Capitalului propriu si dacd aceasta este mai mare sau
egald cu cea asteptats de investitori pe piatd, atunci utilizarea este fezabil.

Maxim productivi

Dintre utiliz&rile fezabile financiar, cea mai bunj utilizare este acea utilizare
Care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta
CuU rata de fructificare a capitalului cerut de piata pentru acea utilizare.
Valoarea reziduald a terenului poate fi gasitd estimand valoarea utiliz4rii
Propuse (teren si constructii) Si scazdnd costul materialelor, manoperei,
regiei si al capitalului, necesare realizdrii constructiei.Valoarea terenului
poate fi estimatd si prin Capitalizarea venitului rezidual datorat terenului.
Venitul datorat terenului este venitul rdmas dupd scdderea cheltuielilor de
exploatare si a recupersrilor capitalului investit in constructiile alocate in
proportiile determinate pe piata imobiliara.

Cea mai bund utilizare potentiala a terenului este de obicei o utilizarz pe
termen lung si se presupune c§ va ramane aceeasi pe durati de viata
economica sau util3 a constructiilor.

Cea mai bunj utilizare se analizeazd din 2 perspective:

-CMBU a terenului sau amplasamentului considerat ca fiind liber

-CMBU a terenului construit

Evaluatorul stabileste utilizarea ce va fi atribuitd terenului, tipurile de cl¥diri
adecvate,

Scopul determindrii celei mai bune utilizari a propriettii construite este
identificarea utiliz3rii care va produce cea mai mare valoare, prin care
evaluatorul va selecta mai usor proprietatile comparabile. Daca unele
utilizari potentiale necesit cheltuieli de capital pentru conversie sau
reabilitare, valoarea fiecdrei utiliz&ri minus orice cost necesar pentru
conversie/ renovare trebuie sa fie comparatd pentru a determina care dintre
utilizari maximizeazd valoarea rezidual.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul este
liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor.in aceast3 ipoteza,
pot fi identificate utiliz&ri care creeaz¥ valoare si evaluatorul poate demara
selectia de propriet&ti comparabile i apoi sa estimeze valoarea terenului.
Cea mai bunid utilizarea a terenului liber constituie baza pentru abordarea
prin costuri.De asemenea, cea mai bund utilizare a terenului liber este
determinatd cand este necesar§ o estimare separata a valorii terenului si
este utilizatd pentru identificarea parcelelor comparabile de teren liber care
au fost vandute recent.
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Daca o prognozj a celei mai bune utilizari indicd o schimbare in viitor, cea
mai buna utilizare actualj este consideratd ca o utilizare interimard. In unele
cazuri, cea mai bung utilizare este ca terenul sd raméana liber pan3 cand
piata va fi pregtit§ pentru dezvoltarea imobiliarg.

Evaluatorul stabileste utilizarea ce va fi atribuita terenului, respectiv tipurile
de constructii adecvate. Valoarea terenului este determinatd de utilizarea
potentiala si nu de utilizarea actuald. Pentru estimarea celei maj bune
utilizéri a terenului liber se utilizeaza tehnica valorii reziduale a terenului,
atunci cand se cunosc date suficiente pentru a estima rata de Capitalizare
pentru teren.

4.2  Estimarea valorii terenului

Metoda comparatiilor de piata

Evaluarea amplasamentului a fost efectuatd prin metoda comparatiilor
directe, care este cea mai adecvats metodd atunci cadnd exist3 informatii
Privind proprietati comparabile.

Metoda analizeazd, comparg §i ajusteazd tranzactiile si alte date cu
importantd valoricd pentru loturi similare.

Aceasta este o metoda globald care aplicg informatiile culese urmé&rind
raportul cerere - ofert§ pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau
alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare rezultate in urma
tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.

Aceasta metodd este guvernati de principiul care spune c&”niciun
cumparator prudent nu va oferi pentru o proprietate un pret mai mare decat
cel cu care ar putea cumpdra o altd proprietate cu aceeati utilitate si aceeasi
atractivitate, intr-un interval de timp rezonabil. :

Premiza majorg a metodej este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati
imobiliare este n relatie direct§ cu prefurile de tranzactionare a unor
proprietdti competitive $i comparabile. Analiza comparativa se bazeaz§ pe
asemandrile si diferentele intre proprietdti, fntre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemandrile si deosebirile intre
terenul ,de evaluat” Si celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care
exista informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceast3 metoda, evaluatorul a
apelat la informatiile provenite din tranzactiile de proprietati asimilabile celui
de evaluat.

In cadrul acestei metode, preturile si acele informatii referitoare la loturi
similare, sunt analizate, comparate si corectate in functie de asem&nari sau
diferentieri. Din informatiile culese de pe piata imobiliarad (agentii imobiliare,
vanzatori, cumparatori) privind tranzactii cu terenuri similare s-au ales 3
comparabile. Ofertele detaliate sunt prezentate in anexe.

Elemente de
comparatie

Comparabila 3

~ Comparabila 1 Comparabila 2

Pret oferta € 22,000 37,000 18,500
Suprafata- m? 1,586.00 1,000.00 1,690.00 913.00
Pret oferta €/m? 22 22 20
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Ajustare pentru
negociere
Valoarea ajustare

-3% -3% -3%
-0.55 -0.55 -0.51
In urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru

Explicatie ajustare N >
_ proprietatile comparabile a fost de 5%-159%
Pret ajustat =i 21 = sarer 21 : 20

Drept de proprietate
Ajustare

Valoarea ajustare
Pret ajustat

Explicatie ajustare

Conditii de finantare
Ajustare

Valoarea ajustare
Pret ajustat

Explicatie ajustare

Conditii de vanzare
Ajustare

Valoarea ajustare
Pret ajustat

Explicatie ajustare
Conditii de piata

Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

deplin similar similar similar
0% 0% 0%
0.00 0.00 0.00
21.5 21.3 19.8

Ajustarea pentru dreptul de proprietate este 0 deoarece
toate comparabilele sunt libere la vanzare, similar subiectului

la piata similar deplin deplin
0% 0% 0%
0.0 0.0 0.0
21 21 20

Ajustarea pentru conditii de finantare este 0 deoarece
tranzactiile se bazeaza pe capital propriu.

cash similar similar similar
0% 0% 0%
0.0 0.0 0.0
21 21 20

Ajustarea pentru conditii de vanzare este 0 deoarece nuam
identificat motivatii speciale pentru vanzare pentru niciuna
dintre comparabile

Jul-26 iul.-26 iul.-26 iul.-26
0% 0% 0%
0.0 0.0 0.0

Ajustarea pentru conditii de piata este 0, deoarece
proprietatile comparabile erau disponibile pentru vanzare la
data evaluarii sau intr-o perioada apropiata de cea a datei

£ evaluarii. _
Pret ajustat 21 g 21 20

Localizare Carerf Cale::: Carei - Inferior Carei - Inferior Carei - Inferior
Armatei Romane
Ajustare 15% 15% 15%
Valoarea ajustare 3.3 3.3 3.0
Toate comparabilele au fost ajustate cu 15% fiind localizate
Explicatie ajustare inferio[ in comp.arat-ie Cf.l proprieta.tea.subiect. l%justarea
reflectd perceptia pietei legat de diferite zone din cadrul
Mun. Carei.
Acces/ Vizibilitate Drum public Drum public Drum public Drum public
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul
::-;Z‘:;r,g;i{ Indicatori il il o i
Ajustare 0.0% 0.0% 0.0%
Valoarea ajustare 0 0 0

Explicatie ajustare Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul
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energie electrica,

Utilitati =g e_lectrlca, SREge e_lectrlca, apa, canalizare, energie electrica,
apa, canalizare, gaz  apa, canalizare, gaz gaz

Ajustare 0% 0% 20%

Valoarea ajustare 0.0 0.0 4.0
Comparabila 3 a fost ajustats cu 4 euro/mp avand acces doar

Explicatie ajustare la energie electrici. Ajustarea reflects perceptia pietei legat
de existenta diferitelor tipuri de utilit&ti.

Suprafata 1,586.00 1,000.00 1,690.00 913.00

Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%

Valoarea ajustare 0.00 0.00 0

_Explicatie ajustare Nu au fost necesare ajustari.
: da

Ajustare neta 3 3 7

15% 15% 36%
L 3.30

Pret ajustat :

Numar ajustari 1 1 2
Euro

Valoare adoptata unitar 26.00

Valoare teren TOTAL 41,200

A fost aleasi valoarea de 26 Eur/mp aferent3 comparabilei 1
(ajustare totald brut3 cea mai mica).
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' Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului.

Rezultatele abordsrilor aplicate

Aborddrile aplicate pentru estimarea valorii de piatd au fost corelate cu
scopul evaludrii si tipul proprietatii. Pornind de Ia informatiile avute Ia
dispozitie, evaluatorul a aplicat metoda comparatiilor de piata si metoda
extractiei.

In urma aplicarii metodelor de mai sus au rezultat urm3toarele:

Piatd |26 Eur/m P Aceastd metods este cea mai potrivitd fentru
| determinarea valori | de piatd a proprietatii subiect.
Analiza finald realizaty in vederea selectdrii indicatiei asupra valorii este
urmatoarea:

Abordare
prin venit
| Adecvarea buna
Precizia bund
Cantitatea de informatii buna
de piat3

Avand in vedere analiza prezentata anterior, coroborat¥ cu scopul evaluarii
precum si celelalte aspecte mentionate in cadrul prezentului raport
referitoare la subiectul supus evaluarii, caracteristicile pietei specifice de la
data evaludrii, evaluatorul considera cd indicatia asupra valorii de piat3 a
echipamentelor supuse evaluarii, la data evaludrii, este cea obtinutd in
abordarea prin piata, valorile obtinute fiind similar celor obtinute in
cadrul abordarii prin piata, astfel:

Opinia evaluatorului

in urma aplicarii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea
de piatda a proprietitii imobiliare evaluate, tindnd seama exclusiv de
prevederile prezentului raport, este, rotund:

Valoare total3d 41.200 Euro

o Suplimentar: vezi sinteza evaludrii pentru mentiuni suplimentare legate
de valoarea estimate;

=
Z Legitmatia
N Peq,

\ Valbii02 o3 :
%&aru: EPL gt

SLANEVAR 2

———
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Comparabile teren
Comparabila 1 - httgs://www.Dublf24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren—
extravilan(anunt/vand—lO-éri—teren-extravilan—cu-casa-de—vacanta]'n-zona~biocurilor-
anl/ge405949598576d6d8f6d419q23df065. him| - N
Vand 10 ari teren extravilan cu casa de 22000 EUR  ©@7eeion ey o S
vacantajn zona blocurilor ANL 2 EUR/m? EhE Sl

? SatuMare Carei @ Vezipe hants Valabi dn 82572026 5:0545 P

Contacteazd vanzdtorul

!Buna.‘méht 3 oferts
| dumneavoastd. Mal ese valabili?

L

L

Distribuie anuntul pe

|

| SSIEN—
Specificatii

Suprafata terenului 1000 o2

Descriere
Teren cu pomi fructiferi, 11 m front strada, casa de vacanta,posibil panouri solare
ID anunt: 1773485867
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Comparabila 2 -
https://www.publi24. ro/anunturi/imobilia re/de—vanzare/terenurI/teren—Dtr—casa/anunt/teren-in—
careé—iud-satu—mare/ed75831442d776hie60727q346i4591d.html

Teren in Carel jud.Satu-Mare 37 000 EUR ] ;
negociabil ' : { \f; :
22 EUR/m? &ﬁ 5
9 Saty Mare, Carer 9 \izipahar Valabi dn 53172026 50458 P 3

Contacteazd vanzéatorul

| Bund, md intereseard oferta

i dumagavoastrd. Mai este valabit3?
Caracizre r?m;.f_e:2939
% Adougs figier 7 y!

Distribuie anunful pe

Q0

Specificatii

Suprafata terenului 1800 m?

Descriere

O oportunitate rari in Ville Careit
Vénd teren ideal pentru investifie sau constructie, cu toate actele in reguid!

Proprietale de 16,90 ari, cu un front generos de 16.29 m, perfecl pentru cei care
cautd liniste, spativ i potential. Terenu! este imprejmuit, oferind infimitate §i
sigurantd, iar ca bonus, beneficiaz3 deja de curent electric, beci si magazie de scule
gata de folosit!

Faciltati importante:

Gazul si apa sunt Ia stradi conectarea se face usor si rapid!

Terenul poate fi imparit in dous parcele, ideal pentru constructii multiple sau investitii
imobiliare.,

Fard schimburi. Vanzare directs!

Grabeste-te propiietdtile cu asemenea caracieristici se vind repede!



Comparabila 3 s Qgps:[[www.olx.ro[d[oferta{vand-terenkintravilam
1DgyRkH.html?search reason=search%77Corganic
ayr =l U Tedson=search%7Corg

~ PRIVAT ()

€  Grading Viior, Carel 4451_ & B ionut

% 0758365718

Mal multe anuniun ale acestul vanzator >

LOCALITATE
@ Carel
Sxu Mare
Gradina Vilor Vezl locatia pe hand
Cores AL8100 F S
A St [J Satvesza
. L.
& ¥ w
- e B DREPTURILE CONSUMATORILOR N
Achiritile de I3 vinrion peives nu s Protee dalegie
privind repturifo consurnatoeice,
Reactunfizg la 24 une 2025 Q?

Vand teren intravilan
18 500 € rewrencgociamn

£ eromoveazh (O meacruazeaza

| Pewscanafizica | Supratata utita: 900 e Bxravalan £ ineavilan: Insravitan

DESCRIERE

Vénd teren intravilan vii 13 mp front 22 m grading villor , cu curent elecuic tras la teren, pattial ingradit cu
pasibilitate de racordare Ia gaz

Contrasemneazi
Secretar General al Municipiului Carei

Presedinte de sedinti ¢j. Adela-Crina OPRITOIU

Iosii; PETKES\
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