ROMANIA
JUDETUL SATU MARE
CONSILIUL LOCAL al

MUNICIPTULUI CARFE]

HOTARAREA Nr 105 /31.03.2023

privind aprobarea achizitionirii unei imobil, casi de locuit si teren aferent,
identificate prin C.F. 109005 Carei, situat in Carei str. Grof Karolyi Sandor nr 3

Consiliul local al municipiului Carei judetul Satu Mare, intrunit in sedind ordinard, la data de
31.03.2023,

Vazind :

Referatul de aprobare nr. 6794/30.03.2023 initiat de Primarul Municipiului Carei prin care
propune aprobarea achizitionarii unei imobil, casd de locuit si teren aferent, identificate prin C.F.
108005 Carei, situat in Carei str. Grof Karolyi Sandor nr 3,

Avénd in vedere :

Referatul de specialitate nr 6796/30.03.2023 al Serviciului Patrimoniu, Administrarea
Domeniului Public §i Privat, Agricol, prin care propune spre analiza oportunitatea aprobarii
achizifiondrii unci imobil, casi de locuit si teren aferent, identificate prin C.F. 109005 Carei, situat in
Carei str. Grof Kérolyi Sandor nr 3, necesar asi gurdril unei suprafete de teren in vederea construirii
Centrului Multifunctional Carei,

Vizind :

- Raportul de evaluare inregistrat la Primaria Municipiului Carei cu nr 2252/03.02.2023

- Raportul privind activitatea comisiei pentru initierea si negocierea pretului de achizitionare

a imobilelor din Municipiul Carei necesare realizirii investitiilor de interes public ale
Municipiului Carei nr. 6549/27.03.2023,

- Procesul verbal al sedintei comisiei pentru initierea si negocierea prefului de achizitionare a

imobilelor cu nr. 6547/27.03.2023,

- Extras CF 109005 Carei

- Procura speciala autentica nr 749/03.02.2023 intocmita la SPN C herestesiu-Hatvani

- Procura speciald autentici nr 73/19.01.2023 intocmit la SPN Vacla Cristina Maria

In temeiul art.129 alin.? lit.h, lit.c si lit.d, alin.4 lit.a, lit.g, alin.7 lit.b. alin.8 lit.b si art.139 alin.
2 din OUG nr. 57/2019, privind Codul administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobi Raportul de evaluare nr. 2252/03.02.2023 al imobilului compus din casi de locuit si
teren aferent, inscrise in C.F. 109005 Carei, situat in Carei, str. Grof Kérolyi Sandor nr 3,
conform Anexei care face parte integranta din prezenta.

P'rezenta hotlivfire o fost adoptatd cu respectarea prevederilor art 139 ale OUG or ST209 privind Codul Administrativ
Mr tatgl al consitienlor in funcjie - 19

Mrtowel al consilieriler precens — 16

Mz total al congilienlor ehsenti — 3

Vot pentre =16

Wolur Tmpotrivi

Abtineri



Art.2. Se aprobé achizitionarea imobilului compus din casa de locuit si teren aferent in suprafati de
200 mp identificat prin C.F. 109005 Carei nr Top 1729/2, situat in Carei, str. Grof Karolyi
Sandor nr 3 la valoarea de 42.647 euro, respectiv 209.090 lei, in favoarea domeniului public al
Municipiului Carei.

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

Artd. Se dispune completarea domeniului public al Municipiului Carei cu o noua pozitie cuprinzind
casa de locuit §i teren aferent in suprafatd de 200 mp identificat prin C.F. 109005 Carei nr Top
1729/2, situat in Carei, str. Grof Karolyi Sandor nr 3.

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

Art.6. Prezenta hotirire se comunici
Primarului Municipiului Carei
Serviciului Patrimoniu, Administrarea Domeniului Public si Privat, Agricol
Institutiei Prefectului judetul Satu Mare

Art.7, Prezenta hotdrdre se aduce la cunostintii publica prin afisarc pe site-ul Primarici Municipiului
Carei.

Contrasemneazi
Presedinte de sedingi agcretar General al Municipiului Carei
FAZAKAS Zoltan

Carei, 31.03.2023
Red./Dact. ACOSGMT

Precenta hotfivdire @ fost udoptatd cu respectares prevederilor art. 139 ale OUG nr. §772019 privind Codul Administrativ
Nr total al consilienlor in funegie - 19

Mr. total al consilierilor prezenfi — 16

Mr. total al consilierilor absensi— 3

Wotid pentre =16

Woluri Tmpotrivy -

Abtineri =
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Raport de evaluare

DA32489328 CF 109005

a proprietifii imobiliare: Teren +casa,Carei, Jud. Satu Mare

Adresa: Municipiul, Carei, str. Grof.Karolyi Sandor nr. 3
Fostd Zefirului or. 4, jud Satu Mare.

Proprietari: BERETEAN LIVIA si BERETEAN MIRELA DIANA

Client: U.A.T MUNICIPIUL CAREI
Utilizator: U.A.TMUNICIPIUL CAREI

Se va tine seama de stricta confidentialitate in ceea ce privegte: datele, informatiile si
confinutul acestui Raport de Evaluare; acestea nu vor putea fi transmise unor ferfe
persoane,

multiplicate partial sau integral, decat cu acordul prealabil in scris al destinatarului

Evaluator

Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU
Membru Titular Anevar

Leg. nr. 12609
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Sinteza raportului

in conformitate cu datele inregistrate si analizate colectate de Evaluator, prezentul raport de
evaluare, se adreseazd numai U.A. T.MUNICIPIUL CAREI in calitate de destinatar; evaluarea
s-a ficut in vederea informarii clientului U.A.T.MUNICIPIUL CAREL evaluatorul nu isi
asumd responsabilitatea in fafa niciunui terti.

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea feren+ casd, din mun. Carei, str. str.
Grof Karolyi Sandor nir. 3 -fostd Zefirului nr. 4,, jud. Satu Mare.

Proprictatea a fost evaluata in conditiile ipotezelor si 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 02.02.2023. Data
inspectiei fiind 01.02.2023.Data raportului 03.02.2023..

S-a studiat piata, §i s-a analizat cererea si ofertade pe piata din municipiul Carei. S-au luat
comparabilele cele mai similare imobilului subiect s-au ajustat in funciic de elementele
diferite.

La final, pe baza rajionamentului profesional i a analizelor ficute de evaluator opinia

asupra valorii este:

VALOAREA DE PIATA VALOAREA DE
(EURQD) PIATA (LEI)

42647 209050

Evaluator

Evaluator ﬂ
Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU Yy
Membru Titular Anevar '
Leg. nr. 12609
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Certificare

Subsemnatul certific in cunostingd de cauzd cd afirmatiile declarate i cuprinse in
prezentul raport sunt adevarate si corecte. Posed cunostingele si experienta necesard pentru

indeplinirea misiunii intr-un mod competent.

Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date pe care le consider adeviirate

si corecte, la fel §i concluziile inspectiei asupra proprietafii.

Inspectia facutd nu a fost limitatd, fiind inspectate toate incaperile. Nu s-au realizat
investigatii asupra posibilelor contamindri ale cladirii, terenului sau a cladirilor sau

amplasamentelor invecinate.

De asemenea nu au fost inspectate partile ascunse ale imobilului subiect. Implicarea
in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit

legat de mérimea valorii estimate sau impus de citre destinatarul evaludrii.

Opiniile, analizele si concluziile sunt impartiale i nepértinitoare, iar ipoteze §i

ipotezele speciale sunt singurele limite.

Evaluator

Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU
Membru Titular Anevar

Leg. nr. 12609




Fogas Emilian Horatiu — membru titular ANEVAR legitimatie cu numarul 12609,
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Capitolul 1. Termeni de referinta ai evaluirii.

1.1 Identificare §i competenta evaluatorului.

Prezentul raport este realizat de ciitre Fogas Emilian Horatiu, membru membru titular
ANEVAR . avand numirul de legitimatie 12609, in calitate de evaluator extern si
independent. Pot oferi o evaluare obiectivé si impartiald. Nu prezintd existenfa unui conflict

de interese pentru mine.

1.2 Identificarea clientului i utilizatorului
Prezentul raport are drept client persoana juridici UAT Municipiul CARE], cu sediul in
CAREI str. 1 Decembrie 1918 nr. 40, jud. Satu Mare.CUI 4481160

Calitatea de utilizator desemnat i revine exclusiv UAT Municipiul CAREI, cu sediul in
CARE] str. 1 Decembrie 1918 nr. 40, jud. Satu Mare .

1.3 Scopul evaludrii

Evaluarea s-a realizat cu scopul, desemnat de catre utilizator de oferire de asistentd
clientului in vederea estimarii unei valori de piafa- intr-o posibila viitoare relatie contractuald
de vinzare cumpdrare intre utilizatorul raportului si proprietarul terenului - generatd de

proprietatea subiect.

1.4 Identificarea proprietitii subiect. Drepturi de proprietate.

Proprietatea imobiliara subiect - terent cash, din mun. Carei, str. str. Grof Karolyi

Sandor nr. 3 -fosta Zefirului nr. 4,, jud. Satu Mare.

Proprietatea are o suprafatd de 200 mp (2 ari), inregistrat in cartea funciard cu numirul
109005 Carei, 5i are numir Top: 1729/2 Carei.Imobilul nu are acces direct la strada, avind ca
vecini imobilele cu numerele top 1729/2 , 1729/2C1 Carei.

Bunul de evaluat se afld in proprietatea BERETEAN LIVIA (nfisc. Vilean) gi BERETEAN
MIRELA DIANA, in baza urmitoarelor documente:

Dobéndirea:

- dreptul de proprietate este mostenire legald, dobéndit prin succesiune, inscris in
certificat mostenitor, nr 8632, din 3 ,act notarial190 si 192/30.04.2015;emise de HATVANI
HAINAL
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decizie119/1994 a Prefecturii Satu Mare

- Dreptul de proprietatea: deplin;
- Cartea funciara nr. 109005;
- Numér top 1729/2 — teren;
- Numértop 1729/2 1 —casa

in scopul prezentei evaludiri, dreptul asupra proprietitii evaluate este considerat
deplin,. Informatiile au fost culese din Extras de Carte Funciars, prezentat in anexe, pus la

dispozitie de proprietar.

Nu se asuma nicio responsabilitate de catre evaluator privind descrierea sitvatiei
juridice sau a consideratiilor privind actele de proprietate. Se presupune ci actele de
proprietate sunt valabile.

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

Tipul valorii in prezentul raport este estimat prin valoarea de piati. Conform
Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2018, definitia valorii de piaja este urmétoarea
. Valoarea de piati este suma estimatii pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(i) la data evaludrii, intre un cumpiritor hotdrftsi un vinzitor hotdrft,
intr-o  tranzactie mepirtinitoare, dupi un marketing adecvat §i in care piirtile au
actionat fiecare in cunostin{i de cauzd, prudent si fard constringere.”(SEV 100

Cadrul general)
Data inspectiei

Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuatd de citre Fogag Emilian Horatiu, in data de
01.02.2023 in prezenta proprietarului - BERETEAN MIRELA DIANA.

Nu am realizat investigafii care ar putea scoate la iveala eventualele contamindri ale terenului
sau amplasamentelor invecinate gi nu au fost inspectate acele pérti care sunt acoperite,
neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica bund.

Data evaludrii

Data evaluarii este 02.02..2023; concluzia asupra valorii recomandati ca opinie finald in acest
raport a fost determinata in contextul conditiilor piefei imobiliare specifice. Cursul valutar

valabil la aceastd dati este 4.9024 RON/EURO.

Data raportului 03.02.2023.

1.6 Documentarea necesarii pentru efectuarea evaluirii

Au fost primite toate datele si documentele necesare procesului de evaluare:
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Extras de Carte Funciari(Extras CF),

A fost asigurat accesul pentru inspectia proprietafii pentru a putea fi vizualizate toate
componentele acesteia, cu exceptia pértilor 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, zond, vecinétate.

Evaluatorul s-a consultat cu furnizorii de utilitafi din zond pentru aflarea de prefuri, pentru
eventualele amenajari , Catalog 1. CladiriRezidentialedin lucrarea Costuri de Reconstructie-
Costuri de Inlocuire, autor ing.Corneliu Schiopu, Editura IROVAL, Bucuresti.2018- cu indicii
de actualizare pe perioada 2022-2023.

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, informatii colectate in urma cercetdrii pietei, si cdutarea de
informatii relevante.

Informagiile de la proprietar sunt:

- Informatii si date de identificare ale proprietatii imobile evaluate {adresd, delimitare
fizicé etc.)

- Date despre dreptul de proprictate asupra proprietitii imobile evaluate (acte de
dobandire a dreptului de posesie( Contract de vnzare — cumpdrare), acte doveditoare a
dreptului de proprietate (Extras de Carte Funciard)

- Istoricul proprietitii

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

- Informatii despre vecinfitatea proprietitii evaluate;

- Date despre piafa imobiliara locald, informatii despre piafa specifica din diferite surse
online si offline (site-uri ale unor agentii imobiliare, site-uri pentru vinziri, anunfuri afisate pe
afigiere).

Proprietarul nu a pus la dispozitie, memoriu tehnic, memoriu tehnic de rezistenta, documente
din care si reiash dacd proprietatea este traversatd de vreo magistrald de gaze naturale sau
petrol, certificat de urbanism.

Evaluatorul a mai cules informatii de la agenti economici din domeniul constructiei in
legatura oferte de pret pentru posibilele lucréri de amenajare al amplasamentului. A consultat
Catalog 1. CladiriRezidentiale din lucrarea Costuri de Reconstructie- Costuri de Tnlocuire,
autor ing. Comeliu Schiopu, Editura IROVAL, Bucuresti.2018- cu indicii de actualizare pe
perioada 2022-2023.

La finalizarea cercetirilor de pe piati evaluatorul a cules informatii despre:

- Date despre cerere si oferta;
- Informatii asupra preturilor;

- Comparabile pentru a intocmi prezentul raport.
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1.8  Ipoteze generale si ipoteze speciale
Pentru a se putea ajunge la o concluzie asupra estimérii valorii proprietdjii imobiliare,
sunt stabilite o serie de ipoteze generale §i ipoteze speciale. Dupd cum sunt definite de

standardele de evaluare in vigoare.
Ipoteze generale:

- Pentru a se putea estima o valoare a proprietétii subiect, s-au folosit cele mai relevante
si probabile valori care ar putea conduce la o eventual tranzactie;

- Aplicarea abordarilor in evaluare sunt rezonabile pentru a se duce la bun sfrsit
evaluarea proprietatii;

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

- Imobilul a fost vizionat si inspectat de citre evaluator — membru stagiar Fogag Sergiu
Tonel;

- Evaluatorul nu a ficut nicio masuratoare a proprietii. Dimensiunile proprietitii au
fost preluate din descrierea sa legala (Extras de Carte funciari); evaluatorul nu are calificarea
de a valida aceste documentafii;

- Evaluatorul nu este topografftopometrist/geodez i nu are calificarea necesard pentru a
masura si garanta cé locatiagi limitele proprietéii descrise in raport corespund cu documentele
de proprietate/cadastrale;

- Se presupune ci se elimind orice fel de problema din punct de vedere a stérii tehnice a
cladirii in care se afla apartamentul, chiar daca nu s-a efectuat nici un fel de investigatie in
legatura cu existenta unei contaminatii sau cu starea tehnici;

- Se presupune ci sunt respectate toate restrictiile urbanistice din zond;

- Evaluatorul are intreaga responsabilitate pentru opiniile in prezentul raport;

- Evaluatorul nu are cunostinti de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecintati care s afecteze proprictatea evaluati;

- Existé drept de ipotecd asupra proprietatii imobiliare.

Ipoteze speciale:

NU ESTE CAZUL

1.9  Restrictii de utilizare , difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare nu poate fi utilizat in nici un alt scop, decét cel declarat fara acordul
scris al evaluatorului. Evaluatorul nu igi ia rispunderea pentru prezentul raport in cazul in care
acesta a fost difuzat sau publicat nici in totalitate sau pe pirti citre terte persoane, in afard de
clientul si utilizatorul desemnat. De asemeana intrarea in posesia unui terf a unei copii a
acestui raport nu implica 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 §i acceptarea de
evaluator a misiunii de evaluare péné la stabilirea Termenilor de referinta i redactarea acestui
raport s-au respectat prevederile normele din ,Standardele de Evaluare a Bunurilor, edifia
2018” si anume:

* SEV 100Cadrul general (IVS Cadrul general);
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. SEV 101Termenii de referints ai evaludrii (TVS 101);
. SEV 102 Implementare (IVS 102);
. SEV 103 Raportare (IVS 103);
. SEV 104 Tipuri ale valorii;
SEV 105 Tipuri ale valorii (IVS104)
4o SE1 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare;
. GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.
1.11 Descrierea raportului

Acest raport de evaluare este de tip narativ, explicativ, Este detaliat, intocmit in conformitate
cu standardele prezentate mai sus si cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor,
calculelor si prezentarea futuror 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 piata, orag, vecinititi si localizare

Imobilul subiect se afld in intravilanul Municipiului Carei* centrul istoric. Acest
municipiu este de dimensiuni mici atat din punct de vedere al populatiei cét §i din punct de
vedere al suprafetei.Este situat in zona nord vesticd a Romdniei, la 8 km de granita cu
Ungaria, dand oportunitatea posibililor §i actualilor investitori sainifiezi schimburi
intracomunitare de produse si servicii. Este al doilea oras din judet, in care s¢ fac investifii
publice consistente, in vederea dezvoltirii §i atragere de turigti, deoarece in Carei gisim un
strand termal cu o zond de agrement, in care se afla si imobilul subiect.

Localizarea terenului se afld in zona de ultracentru, cu deschidere secundar[ la
drum(str. Grof Karolyi Sandor), accesul fiind pe o stradi principald, stradi asfaltata.
Terenul are o suprafata totali de 200 m’, si front de aproximativ 14 m, Este identificat cu nr,
topografic teren 1729/2 Carei, iar casa cu pumirul 190005Carei,. Zona in care gasim terenul
este zond ultracental[, circulatd, insa nivelu! fonic este scizut. In apropiere existd magazine,
institutii publice, institufii de invitimant. Ambientul dat de vecintate fiind linistit. Accesul se
alee de la face pe o strada principala (str. Grof Karolyi Sandor) nelipsind iluminatul public.
Vecinii nu sunt deranjanti, nivelul poluatii fonice fiind redus.

2.2 Descrierea situatiei juridice

Proprietatea imobiliara subiect - terent casd, din mun, Carei, str. str. Grof Karolyi Sandor nr.

3 -fosta Zefirului nr. 4,, jud. Satu Mare.
Proprietatea are 0 suprafatd de 200 mp (2 ari), inregistrat in cartea funciard cu numérul 8710
Carei, i are numdr Top: 172942 Cargi.lmobilul are acces direct la strad3, avind ca vecini
imobilele cu numerele top 1729/2, 1726/2C1 Carei.
Bunul de evaluat se afla in proprictatea BERETEAN LIVIA (nisc. Vilean) i BERETEAN
MIRELA DIANA, in baza urmitoarelor documente:

Dobéndirea:
- dreptul de proprietate este mogtenire legald, dobandit prin succesiune, inscris in certificat
mogtenitor, nr 418, din 10.08.1988 .act notarial190 si 192/30.04.2015;emis de HATVANI
HAINALdecizie119/1994 a Prefecturii Satu Mare
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. in scopul prezentei evaludri, dreptul asupra proprietitii evaluate este considerat deplin,
influenta altor drepturi fiind identificath prin ipoteze speciale.

2.3 Descrierea terenului

Imobilul subiect (teren), este situat in intravilanul Municipiului Carei. Categoria de
folosint: curfi constructii. Terenul este plan si are deschidere secundar la un drum de acces
principal. Dimensiunile laturilor nu au fost puse la dispozitia evaluatorului in totalitate, ci
doar deschiderea de la stradd 14 m, avind suprafata totald de 200 m?, iar forma regulati,
poligon patrulater, conform planului de situatie Pe teren se afld constructia, de tip
unifamilial/ casi de locuit. Terenul are disponibile urmatoarele wtilitati la care a fost
racordatd: apa potabild, canalizare, refea de energie electrics; refeaua de gaze naturale,.in
urma inspectiei s-a observat cd terenul nu este traversat de micio retea electrici aeriana de
inalti, medie sau joas# tensiune. Proprietarul nu a pus la dispozitie acte din care s reiasi ca
terenul este sau nu traversat de vreo magistrald de gaze naturale sau petrol, toate utilitatile
fiind asigurate conform normelor in vigoare.

2.4 Descrierea casei

Constructia aferentd imobilului este reprezentatd de o cladire de locuit tip
«ynifamiliald” cu un regim de inaltime P . Suprafata construita desfasuratd este de 133.68 m’
(conform declaratiei proprietarului},.

Casa are urmitoarea compartimentare conform inspectiei efectuate de evaluator: -
subsol;

- camere in numir de 4, bucitirie, cimari, baie, 2 holuri, terasé;
Elementele constructiei(alcituirea constructivi, finisaje interioare, instalatii §i utilititi)

sumnt:
Alcituirea constructivi:

fundatii din beton

structura de rezistenti pe zidérie portantd

plangee din beton

pereti exteriori: zidirie cdrimida portanta

pereti interiori: zidirie cirimidi portanta

acoperig — tip sarpanta din lemn cu {igld profilata

finisaje exterioare: tencuieli gi zugraveli exterioare obignuite.

Finisaje interioare:

— zugriveli lavabile si pardosea cu pardosea din parchet din lemn; baie — gresie, faianfisi
obiecte sanitare; bucitirie — zugréveli lavabile, placaje cu faian{iigi pardosea cu gresie; terasé
— deschisa pe structura din metal cu pardosea din beton;

Tamplarie: ferestre cu timpléirie lemn si pve cu usi interioare din lemn si de acces din PVC

Instalatii si utilitati:
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Apd si canalizare bransamnt la reteaua orasului

curent electric: brangamentla refeaua orasuluisiinstalatii interioare curent 220V
apa cald este asigurate de un boilerul centralei pe gaz

incilzirea este pe centrala pe gaz cu fraseu si corpuri statice

racordare la reteaua de gaz a orasului

Nu s-a putut face o listd a suprafetelor pe inciperi deoarece proprietarul nu a pus la dispozifia
evaluatorului releveu. Informatiile prezentate mai sus, sunt pe baza inspectiei facute de ciitre
evaluator si conform declaratiei proprietarului.

Starea tehnic a constructiei si a finisajelor este apreciatd ca fiind buni/satisfacitoare, cu

lucrari de finisaje si instalatii functionale.

2.5 Istoricul proprietitii subiect

Evaluatorului i se aduce la cunogtin{a cd actualul proprietar al imobilului subiect a intrat pe
cale succesorald in anul 1959, atunci cénd imobilul a fost cumpdrat Actualul proprietar a
demarat lucrari de modemnizare a cladirii in anul 2000.

Capitolul 3. Analiza pietei imobiliare

Evolutia piefei din Carei este conform tendintelor asteptate pentru acest an, pretul
proprietatilor stagnind, deoarece puterea de cumpdrare este mica. Persoancle fizice cu
venituri mai reduse vor accesa mai greu un credit pentru cumpérarea unui imobil din cauza
deciziei luate de Banca Nationala de scadere a gradului de indatorare a acestora. Cumpdratorii
sunt mai tot cumpétati si mai atenti la investitiile pe care le fac. Ei prefera imobile de calitate,
localizate in zone bune, la un pref corect si cat mai noi. Clientii nu se gribesc, incearca sa
negocieze, agtcaptd preturi mai mici si amina momentul cumpararii preferdnd sa stea in
chirie.

Piata specifici pe care sc bazeazd prezenta lucrare se afld in Municipiul Carei, incluzénd
proprietitile imobiliare de tip teren +casa cu diferite tipuri de utilizari specifice. Utilizatorii
finali ai proprietitilor sunt cumparitorii, acegtia fiind persoane cu vérstd incepéind de la 30 de
ani. Sunt motivaji s& cumpere asemenea proprietati deoarece, in majoritatea cazurilor, sunt
persoane cu familie, inclusiv copii sau nepoji, care doresc s4 construiascé sau si cumpere 0
casd cu ocupare sezonierd, §i considerd ca aceste tipuri de proprietiti sunt potrivite pentru
relaxare, ocuparea timpului liber. Alfi posibili cumpérdtori se hotirisc si se mute din
aglomeratia orasului §i se muts definitiv, pentru ambientul foarte plicut gi linigtitor pe care
zona il detine.

Rationamentu] folosit de evaluator este bazat pe principiile §i conceptele de evaluare al unui
teren, enuntate de literatura de specialitate.

3.1 Definirea produsului imobiliar

Imobilul subiect este un compus dintre casatteren utilizate ca rezidential, cu
posibilitatea de utilizare ca locuin{i permanentd, situat in zona ultracentrals al municipiului
Carei, judetul Satu Mare, compus camere in numar de 4, buchtirie, cimard, baie, 2 holuri,

terasa avéind regimul de indl{ime P Imobilul s afld la 500 m de centrul oragului.
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3.2 Delimitarea pietei

Piata specifica, analizatd de evaluator, este delimitatd de proprietitile din zona de agrement
.din zone periferice,yone centrale a municipiului Carei. Se va analiza imobile teren+ casa, cu
regim de indlfime P, care au utilizarea rezidentiald de tip unifamiliald, pe care posibili
proprietari o pot folosi ca locuinii temporarfl sau locuintd permanents, in zone linigtite, unde
se pot organiza activitdfi sociale. Posibili utilizatori ai acestor proprietiiti sunt persoane care
doresc s locuiasca intr-un ambient liber.

3.3 Analiza cererii

fn urma consultirilor cu agentii imobiliari de pe piata locald din Carei, evaluatorul
considera ci cererea pentru proprietiti similare imobilului subiect, este adresati de persoane
fizice care doresc sa detind un teren, indeosebi in vederea construirii sau cumpérarea de casa
unifamiliald, pentru a avea un loc unde si se poatl destinde, acesta fiind fntr-o zond de liniste,
cu ambient plicut si linigtitor. Utilizatorii finali ai proprietitilor sunt cumpérétorii, acegtia
fiind persoane cu varstd incepénd de la 33 de ani. Sunt motivati si cumpere asemenea
proprietati deoarece, in majoritatea cazurilor, sunt persoane cu familie, inclusiv copii sau
nepoti, care doresc sd construiascd sau s4 cumpere © casd cu ocupare sezonierd sau
permanent deoarece in zond s-au acordat de primarie domicilii stabile, §i considerd ca aceste
tipuri de proprietéti sunt potrivite pentru relaxare, ocuparea timpului liber.
Tendinta cererii a rimas constantd in ultimii ani. Posibilii cumpritori tind cétre finantare din
credit ipotecar pentru a putea achizitiona.Persoanele fizice cu venituri mai reduse vor accesa
mai greu un credit pentru cumpérarea unui imobil din cauza deciziei luate de Banca Nationala
de scadere a gradului de indatorare a acestora.

3.4 Analiza ofertei

Analiza ofertei se bazeazd pe urma consultirii cu agentii imobiliari luind in

considerare cantitatea si calitatea datelor comparabile, pentru evaluarea proprietitii imobiliare
subiect.
Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din mediul online de pe site-uri
de vinzare(http:/www.olx.ro/, htip://www.publi24.ro/, http:/fwww. homezz.rof) §i offline
agentii imobiliare, anunfuri, mica publicitate. Evalvatorul a intervievat telefonic o parte din
ofertanti si a inspectat.

Nr Suprafala Pret ] 2 fo.k
Localizare Utilitéti
crt. teren (mp) (euro)
TRANZACT Str. Electricitate,
1.| IE CERTA 9000 | ARMATEI | gaz apa canal
1000MP ROMANE | LA TEREN
Electricitate,
OFERTA Str, I0OAN gax api
2 69900
| 1993 MP SLAVICI canalLA
TEREN
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Apd, gaz
OFERTA canal
3 25800 | Str. SOMES .
p 460 electricitatela
teren

Proprietitile comparabile utilizate in analiza ofertei sunt prezentate in tabelul de

in urma analizei ofertei de pe piata din Carei, evaluatorul constats c¢i ofertele de la numérul

1 pdni la nr. 3 intr3 in oferta competitiva.

Ca si concluzie, preturile ofertelor competitive se incadreazi intre 25800-69900 €. in functie
de localizarea imobilului, imobilele mai apropiate de centru valorificate de piati ca fiind mai
scumpe, decét cele periferice. Existenta unei constructii cu stare tehnica buné.

3.4 Echilibrul pietei

Nu se poate oferii o valoare procentual, dar din cite putem observa in analiza cererii
si a ofertei, piata este o piati inactivi in care nivelul cererii este mai considerabil mic din
motive economice. decit nivelul ofertei, ceea ce duce la impunerea de prefuri mai mici pentru
ofertanti. Puterea de cumpdrare nu este cea mai performanti, insi acoperd o buna din oferta
regasitd, de evaluator, pe piati. Piata la acest tip de proprietili nu este in echilibru fiind
dominanta oferta si regresiva cererea.

Capitolul 4. Cea mai buna utilizare

Conform practicii de evaluliri, valoarea de piafi este dati de cea mai buni utilizare.
Acest criteriu este indeplinit doar dacd sunt indeplinite urmétoarele criterii este posibila fizic,
legal permisiv, fezabil financiar gi maxim productiva. Utilizérile permise previzute de planul
urbanistic al zonei sunt:

Institutii §i servicii publice cu exceptia prestirilor de servicii poluante;

Zone plantate, terenuri de joacs, mobilier i dotiri specifice zonei de agrement;
Circulatii auto si pietonale, parcaje §i garaje publice;

Lucrari si echipamente tehnica — edilitare.

Cea mai buni utilizare este analizati uzual in una din urmétoarele situatii :

- cea mai buni utilizare a terenului liber;
- cea mai buni utilizare a terenului construit.

Pentru a analiza cea mai buni utilizare a terenului considerat liber, putem compara mai bine
posibilele utiliziri ale terenului, prin prisma criteriilor pe care se bazeaza aceasta analizi. Se
mai ia in considerare prevederile Planului urbanistic al zonei de centru care oferd terenurilor
considerate ca fiind libere, Conform practicii de evaludri, valoarea de piatd este datd de cea
mai buna utilizare. Acest criteriu este indeplinit doar daca sunt indeplinite urmétoarele criterii:
este posibili fizic, legal permisiv, fezabil financiar $i maxim productiva.
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Clientul nu ia pus la dispozitia evaluatorului un certificat de urbanism dar avénd in vedere
din informatiile sale Evaluatorul a concluzionat cé
ala, deoarece aceastd permite cit mai
e permisiv legald, posibil fizic, fezabila financiar,

faptul ca terenul este liber de constructii si
cea mai bund utilizare a terenului este utilizarea actu
divers utilizare suprafefei evaluate si fi

maxim productiva

Regimurile de iniltime prevazute de planul
singhulare cu regim mic de inzltime cu retrageri

m fata de aliniamentul stradal.

Analiza CMBU pentru terenului construit

in urma analizei de piat3 si a inspectiei in teren efectuate au rezultat urmétoarele concluzii :
terenul de evaluat are destinatie specific de reyidential, lucru evidenfiat si de planul urban
zonal. Au fost emise autorizafii de construire case/vile pentru
Utilizarea comerciald (pensiune) a constructiei
cazul unui cost minim de conversie, valoarea propri
mult mai mica decét in cazul in care ar fi utilizata ca rezidential,
de centru utilizarea actual(rezidential) este prefe
al zonei de agreme
din imediata apropriere a

mare fag de punctul de atractic

imobile este mai mare pentru proprietitile
la un profit mai mic.Numai in cazul in care ar
fezabild financiar utilizarea comerciald, deoarsce aceste prop

pentru turisti.

Comparénd diferite utilizari posibile ale terenului, evaluatorul a explicat in tabelul de mai jos

cea mai bund utilizare

nu este fezabild financiar,

zonei se opresc la P, majoritatea sunt case de
(frontul construit) care variazi intre 5-10-13

terenurile din aceasta zoné.
deoarece chiar i in
etatii in cazul in care ar fi pensiune este
pentru cé desi se afla in zona
raté de piati, pentru cé se afla la o distan{a
nt (strandul), iar cererea pentru aceste
Strandului, ceea ce duce
£i fost in imediata apropiere de gtrand ar fi fost
rietdti au o cerere mai mare

ST T L

et

S e

¥

Utilizarean: Posibili | Fezabili | Maxim
e e | fizic | financiar | productivi
Comerciald da nu nu
Rezidentiald da da da

in urma analizei celei mai bune utilizlri,

din punct de vedere a permisivitatii legale., a
posibilitétii fizice, a fezabilitatii financiare §i a productivitatii maxime si ludnd in considerare

conditiile de piati a reiesit ca proprietatea subiect are cea mai buni utilizare

tip unifamiliald,locuinta sezonierd sau locuinti permanenta.

Capitolul 5. Evaluarea

Pentru evaluarea proprietatii subiect se va utiliza abordarea prin piatd, care conform GEV 630
s obile” este abordarea prin care se obtine un indicator a valorii
lor similare care sunt oferite pentru a
liare. Astfel putem spune cé la baza
5 a valorii proprietatii

.Evaluarea bunurilor

proprietatii subiect, prin analiza comparativi a proprietafi
fi vandute, sau care au fost obiectul unei tranzactii imobi
tehnicilor de evaluare prin abordarea p
subiect cu preturile regasite in oferta comp

rin piatd std legitura direct
etitivii a proprietatilor comparabile.

,rezidential”, de



Fogag Emilian Horaiu — membru titular ANEVAR legitimatie cu numrul 12609.
Raport de evaluare 1 102.02.2023

5.1 Evaluarea terenului

Proprictatea are o suprafafd totals de teren de 200 mp, care a fost evaluat utilizind-se
abordarea prin piati. Aceasta cste 0 metoda globala care aplicd informafiile culese urmdrind
raportul cerere-ofertil pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.
Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat rezultata in urma analizirii ofertelor cu terenuri libere
in municipiu.

Toate comparabilele au fost ajustate, una cu 10%, deoarece evaluatorul a intervievat ofertantii
jar acestia au ofertd aceastd marja de negociere. Procentele sunt obtinute in urma raportului
dintre primul pret si preful negociat.

Calecnlul valorii terenului este prezentat in anexe (Error! Reference source not found.)

Drept de proprietate - toate comparabilele au drept de proprietate deplin, fara restrictii sau
alte forme de limitari ale cumpéritorului (proprietétile nu sunt grevate de sarcini, proprietarii
avéind drept de proprietate deplin asupra terenului).

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

Conditii de vinzare - toate tranzactiile sunt nepdrtinitoare, vanzitorul nu este presat si vinda
intr-un anumit timp.

Conditiile pietei (data evaluiirii) - toate comparabilele sunt valabile pentru luna
februarie2023(toate sunt verificate telefonic).

Restrictii legale — toate comparabilele si terenul subiect sunt fird restricii

Localizare: a fost ajustatd cu 15% comparabila A decarece aceasta s¢ afl3 intr-o zond mai
indepirtata fati de imobilul subiect. Comparabila B a fost ajustatd cu 10% deoarece aceasta
se afld intr-o zond mai indepértata , decat imobilul subiect. Comparabila C a fost ajuscatd cu
5% deoarece aceasta se afld inir-o Zond apropiati centRului,. Procentele au fost obtinute pe
baza constatirilor ficute de evaluator in urma analizei pietei..

Suprafata totala teren {mz]:. Comparabila A este ajustatd cu +5% 1,05 €/m’, rezultat al
diferentei pmp’mz al comparabilei ¢ (similara cu subiectul) si comparabila A. Comparabila B
este ajustatd cu 5% 0,70 €/m2, rezultat al diferentei pret/m2 al comparabilei C similard cu Ba
fost ajustat cu 0 €/m’

Deschidere (m): Comparabila B este ajustat cu un procent pozitiv de 4%, pentru cd are un
raport cu o deschidere mai mare fati de proprietatea subiect, procent bazat pe baza de
rationament profesional in urma analizirii pietei.

Utilitati:Comparabila A esie ajustati pozitiv cu 4%, ajustare rezultati din raportul dintre (500
mp), cost oferit de firme de specialitate. Comparabila B a fost ajustatd cu 4%, ajustare
Comparabila C a fost ajustat] cu 4% dinACELEASI CONSIDERENTE

Drum acces: Toate comparabilele au drumul de acces similar, DIN STRADA se face de pe
drum principal, S-AU ACORDAT 3% ajustiri.proprietatea subiect are intrare prin curte
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5.2 Abordarea prin piata

Pentru a ajunge la o valoare s¢ va folosii abordarea prin piati folosind tehnici cantitative.
Aceste tehnici sunt definite de literatura de specialitate ca fiind cele mai eficiente deoarece se
identifica elementele de comparatie relevante pietei trebuie aduse ajustiri. Aceste tehnici

cantitative sunt analizate prin analiza pe perechi de date, prin analiza tendintelor sau prin
analiza graficd sau otatistica.Fvaluatorul, in urma analizei pietei s-a hotdrat asupra
urmatoarelor comparabile si a decis ¢ sunt potrivite pentru abordarea prin piati.

Comparabila 1 este tranzactie certa situatd pe strada ARMATEI ROMANE N76 si
este compusd din teren, suprafata terenului fiind de 10000 mp,.. Pretul cerut este 9000

euro.Utilitati la marginea terenului

Comparabila 2 este situatd pe strada IOAN SLAVICIi este compusa din teren,
suprafata terenului fiind de 1993 mp,.. Preful cerut este 69900curo. Utilitati la marginea

terenului

Comparabila 3 este situatd pe strada SOMRS §i este compusd din teren, suprafata
terenului fiind de 460 mp,.. Pretul cerut este 25800 uro.Utilitati la marginea terenului

Aceste informatii au fost culese de evaluator, in urma intervievarii proprietarilor §i

inspectia proprietatilor.
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Fogas Emilian Horatiu — membru titular ANEVAR legitimatie cu numirul 12609.
Raport de evaluare 1 /02.02.2023

Valorea estimatX este cea a comparablleiC, rezultatd in urma ajustérilor, intrucat aceasta are
corectia total brutd (%) ce a mal mica.

Interpretare ajustiri:

Toate preturile de vénzare ale comparabilelor au fost negociate in procentaje diferite -10%,
deoarece evaluatorul a intervievat (telefonic si/sau fati-n-fatd) ofertantii si a negociat cu el
pretul de ofertd, de unde au aparut diferentele de pret. Procentele sunt objinute din urmatoarca
formulda de caleul raportului dintre  diferenta negociati §i  prepl de

oferti(l i diferenta neyacmrﬁ) « 100.

pret afertd
Drept de proprietate - toate comparabilele au drept de proprictate deplin, féra restrictii sau
alte forme de limitari ale cumparatorului (proprietdtile nu sunt grevate de sarcini, proprietarii
avind drept de proprietate deplin asupra terenului).

Conditii de finantare - toate comparabilele au conditii de finanfare la piatd

.Conditii de vAnzare - toate tranzactiile sunt nepirtinitoare, vénzatorul nu este presat si
vindi intr-un anumit timp.

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

Restrictii legale — toate comparabilele si terenul subiect sunt fird restrictii

Localizare: a fost ajustati cu 15% comparabila A deoarece aceasta se afla intr-o zond mai
indepdrtatd fati de imobilul subiect. Comparabila B a fost ajustatd cu 10% deoarece aceasta
se afla intr-o zoni mai indepirtatd , decét imobilul subiect. Comparabila C a fost ajustata cu
504 deoarece aceasta se afld intr-o Zond apropiata centului,. Procentele au fost obfinute pe
baza constatarilor ficute de evaluator in urma analizei pietel..

Suprafata totala teren (m®):. CoOOMPARABILA a si comparabila A. Comparabila B este
ajustatd cu 5%

Deschidere (m): i.Comparabila B este ajustata cu un procent pozitiv de 4%, pentru ca are un
raport cu o deschidere mai mare fagi de proprietatea subiect, procent bazat pe baza de
rajionament profesional in urma analizirii pietei.

Utilitagiztoate comparabilele au fost ajustate cu 4%

Drum acces: Toate comparabilele au drumul de acces similar, se face de pe drum principal,
au de 3 % necesitd ajustiri.

Concluziile abordirii prin piati a terenului

Valoarea probabild pentru proprietatea supusd evaludrii a fost estimatd ca fiind similard

valorii corectate a propriet3fii comparabile C avénd in vedere caracteristicile analizate §i
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10.400 51000

5.3 Abordarea prin cost
Evaluarea construcfiei
Avénd in vedere caracteristicile imobilului analizat, evaluarea s-a realizat pe baza “Costuri de

reconstructie — Costuri de inlocuire - autor Comeliu Schiopu, Editura IROVAL, Bucuresti.
Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmétoarele etape:

1. Stabilirea valorii de inlocuire;
2. Estimarea deprecierii cumulate;
3. Determinarea valorii ramase a construcjiei, la acelasi nivel de preturi, prin sciderea

deprecierii cumulate din valoarea de inlocuire, de “NOU™.

Determinarea costului de inlocuire

Costul de inlocuire — reprezinti costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
evaludrii, a unei cladiri cu utilitate echivalentd cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale
modermne, normative, arhitectura si planuri actualizate.

Aceasta valoare s-a stabilit pe baza informatiilor puse la dispozitie de catre clientsi a
inspectiei efectuate in teren.

Pentru determinarea costurilor unitare si totale ale obiectivului de constructii ce se evalueaza,
s-au parcurs urmitoarele etape:

cercetarea obiectivului la fata locului §i stabilirea stirii tehnice a imobilului §i a
subansamblelor componente;

se efectueaza incadrarea imobilului (vil de locuit) in una din incadririle de evaluare;

ge elaboreazi faza de evaluare si se determiné valorile unitare de reconstructie, pe total §i pe
categorii de lucréri;

Estimarea deprecierii cumulate

Deprecierea — reprezinta o pierdere de valoare fatd de costul de inlocuire ce poate apare din
cauze fizice, functionale sau externe. '

Estimarea deprecierii se face in mod frecvent prin metoda segregdrii. Prin aceasta metodd se
analizeazi separat fiecare cauzéi a deprecierii, se cuantifici si apoi se totalizeazd o sumd
globala. _

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda
sunt:

- Deprecierea fizici — este evidentiatd de rosaturi, cazituri, fisuri, infestari, defecte de
structurd, etc. Aceasta poate avea doudi componentc — uzura fizica recuperabila (se cuantifici
prin costul de readucere a elementului la conditia de nou sau ca i nou, se ia in considerare
numai daci costul de corectare a stirii tehnice ¢ mai mare decat cresterea de valoare rezultat)
si uzura fizici nerecuperabild (se referd la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate
in prezent din motive practice sau economice).
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Fogas Emilian Horatiu ~ membru titular ANEVAR legitimatie cu numérul 12609.
Raport de evaluare 1 /02.02.2023

- Pentru proprictatea de evaluat s-a estimat o depreciere fizica totala de 63,60%.
Deprecierile pentru substructuri sunt urmatoarele: Structurd, inchideri §i compartimentéiri:
40%; invelitori: 15%; Finisaj: 15%; Instalaii clectrice: 15%; Instalafii sanitare: 15%;
Instalatii de incélzire: 15%. Procente bazate pe intuitia si rationamentul profesional al
evaluatorului — procentul de 40 % la structuri, inchideri §i compartimentéri s-a apreciat la
acest nivel, deoarece desi in lucrare s-a considerat anul PIF anul intririi ca proprietate in linia
de succesiune (anul 1959), cladirile din zona imobilului evaluat, inclusiv imobilul evaluat, aun
fost construite in perioada 1910- 1935, informatii obtinute de la biroul de sistematizare §i
arhitecturd a Primdriei Mun. Carei, verificate de evaluator. Proprietarul actual a facut

modernizari la cladire in anul 2000, dar nu §i la structurii inchiderii $i compartimentérii,

- Ponderile utilizate pentru determinarea deprecierii fizice totale sunt: Structura de
rezistentd: 40%; Inchideri, compartimentari, invelitoare: 17%:; Finisaje: 23%;
Instalatiifunctionale: 18% din totalul de 100%.

- Neadecvare functionali - este data de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalaiilorsi
echipamentelor atitate. Se poate manifesta sub doua aspecte — neadecvare functionabil’
recuperabili (se cuantifici prin costul de inlocuire pentru deficiente care necesitd adidugiri,
deficiente care necesitd inlocuire sau modernizare sau supradimensioniri) §i neadecvare
functionald nerecuperabild (poate fi cauzati de deficiente date de un element neinclus in
costul de nou, dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui
inclus).

- Nu s-au identificat elemente de neadecvare functionald.

- Deprecierea externid — se aoreciaza ca fiind - 15 % se datoreaza unor factori externi
proprietitii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, amplasarea in zona, urbanismul,
finantarea, etc.

in situaiaproprietafii care face obiectul prezentei evaludri deprecierea externd afecteazi
imobilul analizat, datoritd cererii ce reprezinti 50% din gradul de ocupare fasd de proprietitile
care se afld in imediata apropiere a strandului, distania imobilului evaluat fiind de 1 km.
Estimarea valorii construciei prin metoda costurilor

Estimarea valorii constructie prin metoda costurilor s-a efectuat prin metodologia prezentata
anterior, rezultind valoarea rimas3 actuald a constructiei:

Concluziile abordérii prin cost

Specificatie Valoare constructie in euro | Valoare constructic in ron

32247 I 158090

Valoarea proprietiii se obtine prin insumarea valorii constructiilor cu valoare

terenului
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Raport de evaluare 1 /02.02.2023

Valoare proprietate= Valoare constructie+ Valoare teren

Specificatie Valoare EUR Valoars RON

Valoare teren 10400 51000
Valoare clidire 32247 158090
Total abordare fird TVA A2647T 209080

Capitolul 6.Reconcilierea valorilor din abordiri - Concluziile evaluarii

In urma aplicarii abordarilor si metodelor de evaluare prezentate anterior, au fost
estimate urmatoarele valori de piata:

ABORDARI FOLOSITE | VALOARREA DE PIATA VALOAREA DE
TN EURO PIATAIN LEI
Abordarea prin piatd
teren 10400 51000
Abordarea prin cost
constructia 32247 158000

Alegerea valorii finale s-a facut pe baza analizei criteriale; adecvarea, precizia si
cantitatea informatiilor ducand la estimarea unei valori de piata a proprietatii evaluate
fundamentata si semnificativa.

Adecvarea. Avand in vedere scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii, consider

adecvata alegerea valorii de piata obtinuta prin abordarea prin piata.
Precizia. Evaluatorul a identificat proprietati similare disponibile la vanzare, iar
informatiile folosite in evaluarea proprietatii prin abordarea prin piata sunt precise si adecvate.
Suficienta informatiilor. Cantitatea, dar si calitatea informatiilor avute la dispozitie

in procesul de evaluare sunt adecvate in cadrul abordarii prin piata.

In opinia evaluatorului, valoarea de piai3 pentru proprietatea evaluata este cea estimg
abordarea prin piaj - metoda comparatiei de piati a terenului si cost a cuustrucﬁt"

£z

VALOAREA DE PIATA VALOAREA DE
[EURO) PIATA (LEI)
42647 209090
._\.. %

Cursul de schimb valutar luat in consideratie este cel anuntat de BNR la data de 02.022023:
49024 Lei/ 1Euro.
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€158 .

€638

3%
%

£ 6,40

£9.04

168%
26%

€085

ahsolut)

[procentual]

{absohut]
(procanbsal)

Ajuztare totald netd

Apustare totals buts

50.300

10.400
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Fogas Emilian Horatiu — membru titular ANEVAR legitimatie cu numirul 12609,
Raport de evaluare 1 /02.02.2023

Anexe Poze cu proprietatea subiect.
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' Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara 5ATWY MARE
' F i Biroul de Cadastru si Publicitate Imobillard Carel
_rf"
_ANCPY CARTE FUNCIARA NR. 109005
m L ELg, A
R COPIE
Carte Funclard Nr. 108005 Carei

TEREN Intravilan Nr. CF vechi:8710 Carei

Adresa: Loc. Carei, Str Zefirului, Nr. 4, Jud. Satu Mare

gl.: [nr. udutmlc Nl suprafata* (mp)

Al TQP‘. 172952 200
Carei

Constructli
Nr cadastral ]
Crt ur ailc Adresa Observatil / Referinge

Top: 172972 Coc. Carel, Str 2efiruiol, .
P Carel Satu Mare ﬁ <l

B. Partea Il Roprietar shacte
fnscriert privitoare la dreptul de pre ‘."r-i alte dreptug? t\\, Referinte
e I —— il
314 /7 10/04/1975

/B.6
AL /BT

1087 / 10/12/1988 ‘\t"
Certificat De Mostenitor ors 4 Lu I].FﬂBIl‘:’ilﬂB emis de Notariatul de stat local Carei;

AL SAELTT A Thn WS LR S =

1

i B3

1 VA TEINT:
Intabulare, drep RIETATEcu titlu mostenire legala, dobandit All
prin Sutcesiugpe, -“\_ uala 3/16, cota initiala 3/16

1) BERETEANDAL

3 A TR T T = s g e i ] e - R PN
Bq [Ftabulere—dree ROPRIETATECH-Hth—mo sae—dobant 7B.10
m—m‘-u—l-ﬂ'h""' e ] A Sbbs o H

1} B et {3
437 | 20/02/1995.7
Ordin nr, 11E "'Ei 994 emis de Prefectura Judetului Satu Mare;

E 5. ‘1“-5' ept de PROPRIETATEIn baza Legii nr.18/1991, dobandit A1/B.B B.11

g, cota actuala 3/16, cota initiala 1/1 /85 bl
- i |‘l-'l

EHEI'EA.NU LIVIA
‘3_* ckE =T -5 vl —

OBESERVATIH: {provemta din conversia CF 8710 Carel}

8632 / 07/05/2015
{Act Notarial nr. 190, din 30/04/2015 emis de Hatvani Hajnal;

BE Intabulare, drept de PROPRIETATEmostenire legala, dobandit prin ALl
Succesiune, cota actuala 5/16, cota initiala 516

1] BERETEAN LWIA nsc Valeanu
5 P IE,ID

B7 A

1 BERETELH -SSR mee e aty
Intabulare, drept de PROPRIETATEmostenire legala, dobandit prin Al

aB Succesiune, cota actuala 5/16, cota Initiala 5/16

1) BERETEAN LIVIA, nsc, Valeanu
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Carte Funciard Nr, 108005 Comuna/Oras/Municipiu: Care!
Inscrier privitoare |a drnptul de prnprlﬂ:ah 5l alte drepturl reale

Referinte
7B.I1
Al

BS

Act Notarial nr. 192, din 30/04/2015 emis de Hatvani Hajnal;

810 Intabulare, drept de PROPRIETATEmostenire legala, dobandit prin
Succesiune, cota actuala B/16, cota initiala 172
1} BERETEAN MIRELA -DIANA

g1; |Intabulare, drept de PROPRIETATEmostenire legala, dubandﬁ%

Aal.l

Al
Succesiune, cota actuala 8/16, cota_initiala 8f16 e y
1) BERETEAN MIRELA-DIANA i
C. Partea lil. SARCINI
Tnserieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, Refert
de garantie sl sarcinl nte
520/ 12/02/2002 n
Cnntmct De Garantie Imnblllara nr. 458 dln 11/02/2002; ™
Tepmta : A—ATS
: ;
O
&)
Document care confing date cu ceracter personal, protefate de prevedenie Legii Nr, 6772001, Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 109005 Comuna/Orag/Municipiu; Carei
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

Mr cadastral |Suprafata (mp)*¥
Top: 172972 Cargi 200
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

Observatli f Refe

DETALIl LINIARE IMOBIL

R
Date referitoare la teren Q ,

wr | Categorie | intra | Suprafata i
cn folosﬁnl;,é vilar: ?mp}t Tarla Parceld

1| i fpal 200 :
constructii

Date referitoare la constructii

Destinatie i
Crt Numar constructie Supraf. (mp}

ALl Top: 1729/¢ constructil de ¥
: Carei locuinte

Observatii / Referinte

Observatii / Referinte

O

¢

IS4
Q)
.%
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COMPARABILA A



Postat 31 ianuarie 2023

Teren de vanzare 1993mp



69 9500 €

Promoveazi
Reactualizeazi

« Persoana fizica
e Extravilan / intravilan: Intravilan
Suprafata utila: 1 993 m?

Descriere

Teren de vanzare intravilan 1993mp pe strada loan Slavici viz a vi cu intrare in parcul Somos.
terenul are un front de 20.55ml
ID: 242038644 Vizualizari: 20



OMPABAILA BB

Consultant imobiliar
SOLICITA VIZIONAREA
Vanzare

Teren, 460 m?

TEREN PARCELAT PENTRU CONSTRUCTIA DE LOCUINTE CU
TOATE UTILI

25.800 eur
ID 2863082

Terenuri | 460 m?
Carei, Satu-Mare / Central

Salveazi anunful

4 imagini
Zona

Central
Suprafa{a teren
460 m?

Tip teren
Construibil
Clasificare teren

Intravilan

Front stradal

MHm



Utilitati
Curent, Apd, Canalizare, Gaz

BENEFICII PENTRU CLIENTII ACESTEI OFERTE:

Vanzare TEREN 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 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

Anteriorul Urmdatorul

Danila Grad

Consultant imobiliar

SOLICITA VIZIONAREA

Vénzare

Teren, 460 m?

TEREN PARCELAT PENTRU
CONSTRUCTIA DE LOCUINTE CU
TOATE UTILI

25.800 eur
iD 2863082

Terenuri | 460 m?



4 imagini
Zona

Central
Suprafatd teren

460 m?
Tip teren

Construibil

Clasificare teren

Intravilan

Front stradal

Hm

Utilitati

Curent, Apfl, Capalizare, Gaz

BENEFICII PENTRU CLIENTII ACESTEI OFERTE:

Vanzare TEREN 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 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
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