ROMANIA
JUDETUL SATU MARE
CONSILIUL LOCAL al

MUNICIPIULUI CAREI

HOTARAREA Nr. 89 /31.03.2023

privind aprobarea majoririi valorilor de inventar a unui mijloc fix, Teren in suprafati de 3000
mp, apar{inind patrimoniului Municipiului Carei — domeniul privat

Consiliul local al Municipiului Carei judetul Satu Mare, intrunit in sedinta ordinars, la data de
31.03.2023,

Vizind :
Referatul de aprobare nr. 6401/24.03.2023 initiat de Primarul Municipiului Carei prin care

propune aprobarca majorérii valorilor de inventar a unui mijloc fix, Teren in suprafatd de 3000 mp,
apartindnd patrimoniului Municipiului Carei — domeniul privat,

Aviénd in vedere :

Raportul de specialitate nr. 6411/24.03.2023 al Serviciului Patrimoniu Administrarea
Domeniului Public, Privat 5i Agricol.

Raportul de evaluare nr 2842/10.02.2023 a terenului in suprafata de 3000 mp, din patrimoniul
Municipiului Carei, jud. Satu Mare - domeniul privat, inscris in CF nr 108686 Carei,

0.G. nr 81/2003 privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul
institutiilor publice, cu modificarile si completirile ulterioare.

O.M.F. nr 3471/2008 pentru aprobarea Normelor metodologice privind reevaluarea si
amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice, cu modificirile si
completarile ulterioare,

in temeiul art.129 alin.2 litc, art. 139 alin.3 litg din OUG nr 57/2019 privind Codul
administrativ,

HOTARASTE:

Art.l. Se aprobd valoarea cuprinsd in Raportul de evaluare nr 2842/10.02.2023 a terenului in
suprafatd de 3000 mp, din patrimoniul Municipiului Carei, jud. Satu Mare - domeniul privat,
inscris in CF nr 108686 Carei, conform Anexei care face parte integranta din prezenta hotiréire,

Art.2. Se aprobd inrcgistrarea noii valori in evidentele tehnico-operative ale U.A.T. Municipiul Carei.

Prezentn hotirice a fost adoptati co respectarea prevederilor art.139 ale (UG nr. 572019 privind Codul Administrativ
Nr. totu] al consilierlor in funcgie — 19

N total al consilicrilor prezen)i— 16

M. total al consilierilor absenti — 3

Wotur pentm =16

Woturi impotrivi

Abjinen



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

Artd. Prezenta hotdrare se comunici :
Primarului Municipiului Carei
Serviciului Patrimoniu Administrarea Domeniului Public, Privat si Agricol

Serviciului Contabilitate Buget
Institutiei Prefectului judetului Satu Mare

Art.5. Prezenta hotérre se aduce la cunostinti publicd prin afisare pe site-ul Primariei Municipiului
Care1.

Contrasemneazi
Presedinte de sedinti

FAZAKAS Zoltan

ks »

Carci, 31.03.2023

Prezenta hotirire n fost adoptati cu respectarea prevederilor art. 139 ale OUG an 372019 privind Codul Administrativ
Mr. total a! consthenior in funcfic — 19

MNr totzl al constlierilor prezenti - 16
Mr totzl al constlientor absenti — 3
Yoturi pentm - 16

Voturd impoteiva -

Abtiner -
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Raport de evaluare
a proprietitii imobiliare: Teren din COMPONENTE DIN DOMENIUL PUBLIC SI
PRIVAT AL U.A.T.,MOBILIAR SI IMOBIL al Municipiului Carei
CF 108686

DA32479328.

Adresa: Careti , str. Calea Armatei Roméne,nr 72, jud Satu Mare.
Proprietar: UAT MUNICIPIUL CAREI

Client: UAT MUNICIPTUL CAREI

Utilizator: UAT MUNICIPIUL CAREI

Se va tine seama de siricta confidenfialitate In ceea ce priveste: datele, informatiile si
continuful acestui Raport de Evaluare; acestea nu vor putea fi transmise unor terte persocane,
muitiplicate parflal sau integral, decét cu acordul prealabil in scris al destinatarului,

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

fn conformitate cu datele inregistrate si analizate colectate de Evaluatori, prezentul raport de
evaluare, se adreseazd numai UAT Municipiu! Carei, in calitate de destinatar; gvaluarea s-8
ficut in vederea informérii clientului UAT Municipiul Carei. evaluatorul nu isi asumd
responsabilitatea in fata niciunui tert.

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea terenuri intravilan, din Carei, Str.

sfr. Calea Armatei Roméne,nr 72 astfel :

Identificats - in CF. Nr 108686 cu suprafaia de 3000 mp si top 108686 C181 108686 C2
Carei

fn prezenta lucrare va fi prezentath parcela cu caracteristici §i utilitsfi ca un tefen ¢t
suprafata 3000 mp analizat in ipoteze generale §l ipoteze speciale , find supusd unei
operatiuni de posibild vénzare atipicd — céfre actualul concesionar,acesta avand amplasate
deja cldire de restaurant si cladire de pozit. Si nu procedurd de licitafie. Proprietatea
constructiilor ale TRIO CLASIC STRL Act notarial 795/drept de concesiune ,drept de
ipoteca CEC Bank

Proprietatea a fost evaluatd in conditiile ipotezelor $i ipotezelor speciale prezentale in cadrul
Termenilor de referinf redactati, in forma lor finald, in cadrul Capitolului 1. in baza datelor,
analizelor i calculelor prezentate in cadrul raportului de evaluare, la data de 09.02.2023. Curs
valutar 4.8962 lei / euro.

S-a studiat piata, §i -2 analizat cererea §i oferta de pe piata din Municipiul Carei. S-au juat
comparabilele cit mai similare imobilului subiect s-au ajustat in functie de elementele diferite
si a vzirii atipice.

La final, pe baza rafionamentului profesional si a analizelor facute de evaluator opinia asupra
valorii este:

e

Valoare estimata recomandatd pentru Unitard
parcelele de 3000 m” 9 €/m? 44.06 ron/ mp
Totald

27000 € 132 197on

La data evaluarii

el

Datele sun cuprinse in anexele la prezentul raport.

Evaluator :

Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU
Membru Titular Anevar
Leg. nr. 12609



Certificare

qubsemnatul certific in cunostinti de cauza o3 afirmatiile declarate si cuprinse in
prezentul raport sunt adevirate §i corecte. Posed cunogtintele §i experienta necesaréi pentru
indeplinirea misiunii intr-un mod competent. Estimérile s concluziile se bazeazd pPe
informatii §i date pe care le consider adevérate si corecte, la fel gi concluziile inspeciiei asupra
proprietfii. fnspectia facutd nu a fost limitats, fiind inspectate toata proprietatea. Nu s-au
realizat investigatii asupra posibilelor contamindri ale clxdirii, terenului sau a cladirilor sau
amplasamentelor invecinate. De asemenea il au fost inspectate partile ascunse ale imobilului
subiect. Implicarea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea san prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de mArimea valorii estimate sau impus de citre destinatarul evaludrii.
Opiniile, analizele §i concluziile sunt impartiale §i nepértinitoare, iar ipoteze § ipotezele

speciale sunt singurele limite.

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




Capitolul 1. Termeni de referintd ai evaludrii.

1.1 Identificare §i competenta evaluatorului.

Prezentul raport este realizat de citre Fogas Emilian Horafiu, membru ANEVAR,
avand numdrul de legitimatie 12609, i calitate de evaluator exiern si independent Pot oferi ©
evaluare obiectivé §i impartiald. Nu prezinti existenta unui conflict de interese pentru mine.

1.2 Identificarea clientului §i utilizatorului
Prezentul raport are drept client persoana juridicd UAT Municipiul Carei, cu sedivl Tn
Carei , B-dul 1 Decembrie 1918 , nr.40 , jud. Satu Mare.

Calitatea de utilizator desemnat i revine exclusiv UAT Municipiul Carei, cu sediul in
Carei , B-dul 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 asistenti
clientului in vederea estimarii valorii de piata pentru procedura de vanzare —cu caracteristici

atipice- = generate de proprietatea subiect.

1.4 Identificarea pmprietﬁtii subiect. Drepturi de proprietate.

Proprictatea imobiliard subiect este Teren inclus in categoria teren de constructie
situat in intravilanul Municipiului Carei, judetul Satw Mare, localizat in partea perifericd in
aliniament cu DN 1F acces cecundar asfaltat. Proprietatea inregistrate in cartea funciard cu

in CF. Nr 108686 suprafata de 3000 mp

Terenul se afla in concesiune ,cf extras de carte funciara-vinzarea fiind atipica in piata, -2

utilizat in analiza st comparatie doua alta vinzare atipica Jiar cf standardelor s-au luat si oferte
curente ,valabile din piata.

7ona unde sunt localizate terenurile este periferica cu acces rutier asfaltat de la DN 1F, in
vecinitate avind - curte proprietatea actualului concesionar cu uladira,cunstrucﬁi,mmercialc,
industriale i alte terenuri concesionate . Distanta de la centrul oragului pénd ja imobilele
subiect este ce cca 2200 m. Pe terenul evaluat s¢ gaseste constructie si imprejmuire . Se

deruleaza finalizarea situatiei cadastrale.
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Drepturi de proprietate: Imobilul subiect este in proprietatea Domeniului privat al
Municipiul Carei ,conform Extrasului de Carte Funciara. :

Este inregistrat dreptul de concesiune in CF capitolul Sarcini in favoarea posibilului
cumparator,actualul concesionar care detine o cladire si imprejmuiri pe terenul respectiv,

1.5 Tipul valorii. Data evaluirii. Data inspectiei. Data raportului.
Tipul valorii in prezentul raport este estimat prin valoarea de piafd. Conform Standardelor de
Evaluare a Bunurilor, editia 2022, definitia valorii de piai4 este urmétoarea

,Valoarea de piatii este suma estimatii pentru care un activ sau o datorie ar putca fi
schimbat(i) la data evaludrii, intre un cumpiritor hotirit si un vinzitor hotiirit,
intr-0 tranzactie nepiirtinitoare, dupi un marketing adecvat §i in care pirtile au
actionat fiecare in cunogtinti de cauzi, prudent gi firi constringere.”

(SEV 100 Cadrul general)

Data inspectiei

Inspectia proprietdfii imobiliare a fost efectuatd de catre Fogas Emilian Horatiu , in data de
05.022023 in prezenfa reprezentantului Prim#riei Municipiului Carei. Nu am realizat
investigatii care ar putea scoate la iveald eventualele contaminri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate §i nu au fost inspectate acele pérti care sunt acoperite, neexpuse

sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnicd buna.

Data evaluiirii 09.02.2023



este concluzia asupra valorii recomandati ca opinie finald in acest raport a fost determinaté in
contextul condifiilor pietei imobiliare specifice. Cursul valutar valabil la aceastd dati este
4,8962RON/EURO.

Data raportului 09.02.2023

1.6 Documentarea necesard pentrn efectuarea evaludirii

Au fost primite toate datele si documentele necesare procesului de evaluare(Extras de Carte
Funciara(Extras CF), Plan de amplasament si delimitare a imobiluluiS-a consultat ,,Ghidul cu
privire la preurile orientative ale proprietafilor imobiliare situate in judetul Satu-Mare”

fra anul 2020 elaborat de citre Camera Notarilor Publici, s-a luat in considerare
prevederile legii 50/1991. A fost asigurat accesul pentru inspectia proprictitii pentru 2 putea fi
vizualizate toate componentele acesteia, cu exceplia 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, vecinatate. Evaluatorul s-a consultat cu

furnizorii de utilitati din zona pentru aflarea de preturi, pentru eventualele amenajari.

1.7 Natura gi sursa informatiilor utilizate

Pentru a putea realiza raportul de evaluare s-au folosit informatii primite de la proprietar, date
culese in timpul inspectiei, informafii colectate in urma cercetdrii piefei, §i cautarea de
informatii relevante.

Informatiile de la proprietar sunt:

- Informatii §i date de identificare ale proprietatii imobile evaluate (adresd, delimitare
fizich etc.)

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

- Istoricul proprietatii

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

- Informatii despre vecinatatea proprietafii evaluate;

- Date despre piaja imobiliar# locald, informatii despre piata specificd din diferite surse

online si offline {site-uri ale unor agentii imobiliare, site-uri peniru vinziri, mica publicitate).
Evaluatorul a mai cules informafii de la agenti economici din domeniul constructiei in
legiturd oferte de pref pentru posibilele {ucrari de amenajare al amplasamentului. In urma
inspectiei s-a constatat ca pe imobil se afld o antend de radio-telecomunicatii. S-a consultat
,.Ghidul cu privire la preturile orientative ale proprietitilor imobiliare situate in judeful Satu-
Mare” pentru anul 2022 elaborat de clitre Camera Notarilor Publici

La finalizarea cercetarilor de pe piatd evaluatorul a cules informatii despre:

Date despre cerere §i oferta;

Informatii asupra preturilor;

Tranzactii certe ale peroadel 2021-2022 similare si in aceeasi zona Si concesionate- atipice
comparabile pentru a intocmi prezentul raport.

1.8 Ipoteze generale §i ipoteze speciale

Pentru a se putea ajunge la o concluzie asupra estimarii valorii proprietifii 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 s¢ putea estima 0 valoare a proprietifii subiect, s-au folosit cele mai relevante

si probabile valori care ar putea conduce la o eventuald tranzactie;

- Aplicarea abordarilor in evaluare sunt rezonabile peniru a se duce la bun sférsit
evaluarea proprietéii;

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

- Imobilul 2 fost vizionat §i inspectat de ciitre evaluator — membru titutar Fogas Emilian

Horatiu;

- Evaluatorul nu au facut nicio misuratoare a proprietéfii. Dimensiunile proprietatii au
fost preluate din descrierea sa legala (Extras de Carte funciard); evaluatorul nu are calificarea

de a valida aceste documentatii;

- Evaluatorul nu este - topogmﬂ‘topumeﬁisﬂgeodez si nu are calificarea necesaré pentru
a misura §i garanta cd Jocatia gi limitele proprietitii descrise in raport corespund cu
documentele de pmpﬁetatefcadastmle;

- Se presupune ca s¢ elimina orice fel de problema din punct de vedere a stirii tehnice a
cladirii, chiar daci nu s-a efectuat nici un fel de investigatie in leghturd cu existenta unei

contaminatii sau cu starea tehnica;
- Se presupune ci sunt respectate toate restrictiile urbanistice din zon&;
- Evaluatorul are intreaga responsabilitate pentru opiniile in prezentul raport;

- Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse 5au

vecinatati care si afecteze proprietatea evaluatdi;

- Exista drept de IPOTECAasupra proprietafii imobiliare.act 24426/2019,in concluzie

posibila vinzare devenind atipica .

Ipoteze speciale:

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



Terenul face parte din domeniul privat al Prim#riei, iar dreptul de proprietate este considerat
ca fiind cedat integral.

Qe va evalua suprafata totald inscrisd in extrasul CF pentru & afla pretul unitar gsiadao

valoare suprafetei evaluate pentru stabilirea valorii minime de concesionare.

g-a tinut cont in prelucrarea informatiilor de practici similare ale altor UAT uri — care au

raspuns solicitarilor noastre cf. anexelor atasate

Parcela de 3000 mp face obiectul unei posibile vanzari , atipice catre concesionarul
consemnat in CF in capitolul sarcini _in aceste condifii datele aborddrii prin comparatie de
piata au fost corectate in sensul abordarii prefurilor din tranzactiile certe care au avut acelasi

obiect i ofertele analizate in anexa la prezentul raport

1.9  Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare nu poate fi utilizat in nici un alt scop, decét cel declarat fird acordul
seris al evaluatorului. Evaluatorul nu fsi 1a raspunderea pentru prezentul raport in cazul in care
acesta a fost difuzat sau publicat nici in totalitate sau pe parfi cAtre terfe persoane, in afard de
clientul si utilizatorul desemnat. De asemeana intrarca in posesia unui ter} a unei copii 2
acestui raport nu implicd dreptul de publicare 8 lui. Prezentul raport este destinat pentru uzul

utilizatorului desemnat.

1.10 Declararea conformitatii cu SEV

Toate etapele satoemirii prezentului raport de evaluare, de la primirea §i acceptarea de
evaluator a misiunii de evaluare pénd la stabilirea Termenilor de referintd gi redactarea acestui
raport s-au respectat prevederile normele din _Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia
2020" si anume:

. SEV 100Cadrul general;

QEV 101Termenii de referintd ai evalulirii;

SEV 102 Implementare;

SEV 103 Raportare;

QEV 104 Tipuri ale valorii;

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

. SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

. GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

1.11 Descrierea raportului

Acest raport de evaluare este narativ de tip explicativ. Este detaliat, intocmit in conformitate
cu SEV 101 ,Termeni de referints ai evalulrii” , SEV 102 Implementare SEV 103
,,R.ap::rrtara“,SEV 104 Tipuri ale valorii, SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare,
GEV 630 ,Evaluarea bunusilor imobile” §i cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor,
analizelor, calculelor si prezentarea tuturor informatiilor relevante pe care s-a bazat opinia
asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio excludere sau abatere de la respectivul
Standard.
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Capitolul 2. Prezentarea datelor

2.1 Date despre aria de piatd, ora§, vecinatiti gi localizare
{mobilul subiect se afla in intravilanul Municipiului Carei, iar piata pe care 5¢ bazeaza

prezentul raport este definitd de terenuri din intravilanul oragului. Acest orag este situat in
zona nord vesticd 2 Roméniei, este consideraté agro industrial statiune turisticd de interes
local. Este al doilea municipiu din jude}, in care s° fac investitii publice consistente, in
vederea dezvoltirii §i atragenii de turisti, deoarece in Carei gasim un strand termal cu © zond
de agrement.

Localizarea terenului se afld in zona industriald si comerciald, in afiniamentu) Strizii
Calea Armatei Roméne si acces din alee din drum secundar asfaltat. Tmobilul se afld in partea
din spate a aliniamentului -la alee. fn , in vecinatate se afla curfi ,sedii de fime, hale,
depozite, restaurant Distanta de la centrul municipiului pénd la imobilul subiect este c& ccd
2200 m.

o inCF. Nr 108686 suprafata de 3000 mp top al 1008686 Cl

51108686 C2
2.2 Descrierea gituatiei juridice

fmobilul subiect este in proprietatea Domeniului privat al Municipiutui Carei., Proprietatea
imobiliard subiect este Teren inclus in categoria teren de constructie situat in intravilanul
municipiului, judeful Satu Mare, localizat in partca periferica Proprietatea este 0 parcela de
3000 mp inregistratd in cartea funciard cu

o in CF. Nr 108686 cu suprafata de 3000 mp top- A 108686 C1 si 108686 C2

Imobilul subiect este in proprietatea Domeniului privat al Municipiul Carei., drept dobéndit
prin Act notarial nr 4795/ 2019 emis de CHERESTESIU ZSOLT gl acT ADM 291/2022
emis de RIMARIA MUNICIPTULUI CAREI , domreniu privat act 204426/2019 DREPT DE
[POTECA CEC BANK scris cu seria 4796/2019 notarial, cota actuala 1/1, conform Extrasului
de Carte Flm-:iari.CDNCESIUNE ACT NOT 4795

fn scopul prezentei evaludiri, dreptul asupra proprietafii evaluate este considerat deplin,
influenta altor drepturi fiind identificatid prin ipoteZe speciale. Qarcini inregistrate prin
concesionare pe 49 de ani.

2.3 Descrierea terenului

Terenul subiect este in in vecinitate unitatilor industriale si agricole in urma
inspectiel evaluatorul constat cd este teren nu este liber de constructii. TERENUL ESTE
PLAN paeralelogram

2.4 Istoricul proprietétii subiect
Terenul este in proprietatea UAT Municipiul Carei domeniul privat de o perioada

conform extrasului de Carte Funciard
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Capitolul 3. Analiza pietei imobiliare

Conform SEV 100 Cadrul general, Piatd imobiliard” este mediul in care proprietatile
imobiliare se pot comercializa, fard restricti, intre cumphritori §i vinzitori, prin mecanismul
prefului. Pirtile reactioneazi la raporturile dintre cerere si ofertd dar si la alfi factori de
stabilire a prefului, dupa propria lor intelegere a utilitagii imobilului respectiv, relativ la
nevoile §i dorinele personale, in contextul puterii proprii de cumpéarare.

Piata specificd pe care se bazeazi prezenta lucrare include: terenurile libere, amenajate sau
neamenajate cu diferite tipuri de utilizari specifice. In cazul prezentei proprietati, piafa se
defineste ca piata imobilelor tip teren iptravilan, piaia 2 chrei limita geografica este
Municipiul Carei.

Desi judet mic, Satu Mare aré dinpunct de vedere al piefei imobiliarenivelul dinamicitafi
vhnzirilorpentru tipul proprictatilor cecw .nd zone rezidenti lesi terenuri agricole
extravilane,fiindpeste media pe tara, dar in cazul proprietétilor cuprinse in raport piata este

in zona de centru §i de nord a judetului majoritatea persoanelor sunt plecate la muncd in
striinktate, iar banii céigtigati s-au reinvestit in bunuri imobiliare —terenuri 5i constructii —dar
tntr-0 anverguri mai micé, acestca find bune investitii pe termen mediu si lung. fn schimb in
Carei aceastd premisé favorabila a pietei este mediu reprezentati.

Observind prefurile ofertelor s-a concluzionat cé acestca difers in functie de locatie Prefurile
terenurilor aflate in extravilan sunt considerabil mai mici fath de cele din intravilan chiar dacd
acestea au acces direct de pe DN-uri.

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

3.2 Analiza cererii

fn urma analizérii cereril pentru imobile similare cu cel subiect, am concluzionat ¢
nivelul cererii pentru acestca este mare deoarece acesta are © arie mult mare pentru 2 fi
dezvoltat si face parte gi din domeniul privat al Careiului. Din cauza migratiei localnicilor in
alte tarigia demografiei care arath o crestere a vérstei in zond, rezults o deficientd a fortei de
munca §i existd o lipsa acutd de investitori, adicd o Cerere redusd pentru terenuri in
gEneml.Analiz.ﬁnd cererea pentru celelalte elemente ale piefel :mobiliare (apartamente, case,
cladiri), s-a observat A nivelul cererii este aseménatoare, adica un nivel in cregtere.

3.3 Analiza ofertei

in urma consultarii §i ofertei de pe piaia :mobiliara din Carei s-au luat in considerare
cantitatea §i calitatea datelor comparabile pentru evaluarea proprietaii imobiliare subiect.
Sursele de informaiii pentrt imobilele de comparafic au fost din mediul online de pe site-uri
de vénzare. Evaluatorul a intervievat telefonic o parte din ofertanti.

Proprietétile comparabile utilizate in analiza ofertei sunt prezentate %n tabelul de mai jos:
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1 _] Drept de
Nr | Suprafata( Pret Pret y I .
) Planeitatea | proprietate Utilitafi Intravilan
crt. mp) unitar | (euro) X
transmis
1000 Api -canal,
1. | Tranzactie 9 9000 Drrept Integral electricitate Da
certa gaz la limita
A
1000 P
: canalizare,
2. | Tranzactie 9 9000 Drept Integral ’ Da
electricitate
certa
gaz la limita
R o
Apd,
canalizare,
4800 l
3. 26.6 | 128000 Drept Integral electricitate Da
oferta |
gaz- la
I limita

in urma analizei ofertei s-a concluzionat ca terenurile din Carei sunt mai scumpe in zona
strazilor din aproprierea fata de Zona turistica (Strandul). S-a observat un varf de pret 1a oferta
nr 3 jar capitul inferior al intervalului este la comparabila nr 1 tranzactie certa atipica.

Preul este puternic influentat de aproprierea faga de strand §i de incadrarea ca teren intravilan

Pretul analizat pentru proprietatea subiect este influentat 5i datoritd posibilei vanzArii atipice..

3.4 Echilibrul pietei
Nu se poate oferi 0 valoare procentuald, dar din céite putem observa in analiza cererii §i

*

a ofertei, piata este O piatd inactivd dezechilibratd in care nivelul cererii este mai mic decét
nivelul ofertei, ceea c& duce la preturi mai mici pentru ofertanti.

Capitolul 4. Cea mai buni utilizare

Conform practicii de ayaluiri, valoarea de piati este dats de cea mai buna utilizare.
Acest criteriu este indeplinit doar dacé sunt indeplinite urmitoarele criterii: posibild fizie,
legal permisiv, fezabil financiar §i maxim productiva.

Clientul nu ia pus la dispozitia evaluatorului un certificat de urbanism dar avind in vedere
cererca zonald care are O importanta semnificativd pentru persoanele juridice §i fizice
Evaluatorul a concluzionat cd cea mai bund utilizare a terenului este utilizarea actuald,
constructiile de agrement deoarece aceasti utilizare permite suprafetei evaluate 54 fie permisiv
Jegald, posibil fizic, fezabild financiar, maxim productivé.
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Capitolul 5, Evaluarea

5.1. Stabilirea valorii cu ajutorul abordarii valorii de piatd

Pentru evaluarea proprietatii subiect s¢ va utiliza abordarea prin piaj, care conform GEV 630
,JEvaluarea bunurilor imobile” este abordarea prin care s€ obtine un indicator a valorii
proprietitii subiect, prin analiza comparativi a proprietéilor similare care sunt oferite pentru a
fi vandute, sau care au fost obiectul unei tranzactii imobiliare. Astfel putem spune cé la baza
tehnicilor de evaluare prin abordarea prin piatd std legatura directa a valorii proprietdtii
subiect cu preturile re ite in oferta competitiva a proprietatilor comparabile.
Se va folosi abordarea prin comparafii folosind tehnici cantitative. Aceste tehnici sunt definite
de literatura de specialitate ca fiind cele mai eficiente, deoarece se identificd clementele de
comparafie relevante pietei la care trebuie aduse ajustiiri. Acesie tehnici cantitative sunt
utilizate prin analiza pe perechi de date, prin analiza tendintelor sau prin analiza graficd sau
statisticd.

Pentru oferirea unei valori prefului de inchiriere, concesiune,vanzirii evaluatorii

se vor baza pe prevederile legii 50/1991 art.17.

Valoarea de piati

Peniru a ajunge la © valoare, s-au ales din analiza ofertei imobilele de la numerele
1.2.3,.Scurtd descriere 8 comparabilelor, conform informatiilor reghsite in ofertele prezentate
in anexe, @ intervievirii ofertantilor sia inspectiei ofertelor:

Comparabila A :@ teren intravilan, in Municipiul Carei, la periferiﬂ*-u-am.a-:;tiunat , Cu
snprafai de 100 m?, formé trapezoidal cu acces ta DN 1 F asfaltat, utilitafi -apa-canal,
eloctricitate in vecindtate, gz la limita terenuluiPret de vinzare 9 €/m’.deschidere
30m.Tranzactie certa anul 2022

Comparabila B: teren intravilan, in Municipiul Carei, central zona D, cu suprafati de 1000
m?, utilitati ap3, canalizare 1a limits, electricitate §i 8aZ in vecintate.Pret de vdnzare
9€/m?.deschidere 15m,cel mai mare fronttranzactie certa 2022

Comparabila C: teren in intravilanul Municipiul Carei in zona C in suprafaga de 4800 m’,
utilitsfi apd, canalizare, electricitate, gaz 12 limit4. Pret de vAnzare 126.6 €/m2 Deschidere cel
mai mare front 30 m.teren parcelat .cu PUZ .STR SOMES

in evaluarea imobilului subiect, s-au luat in considerare urmatoarele criterii de comparatie:

. Drepturi de proprietate;
. Conditii de finantare;

. Conditii de vanzare;

- Conditiile pietei;

. Localizare;

. Caracteristici fizice( utilitati utilizare, accesul etc.)

Calculele avind la baza informatiile de piata au la baza tabelul urmator :
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ABORDAREA PRIN PIATA (pentru teren)
1

Eure= 48962 Lei
renzacie certil trenzacis cart ofertd
Suprafaip (o] 3.000 1,000 1.000 o
Fruﬂampaﬂ:ﬁwiur &2m, raport 1.0.8 30m, raport 1:1.1 38, mport 10,7 30 m, raport 15,3
PRET VANZARE (EUROImE) 7 €9 €9 €27
Conadifi ala piefet tranzactia corttd tranzacte cortta charth
wwwww [l 5%
Pret pstal (EURCHP) [T @] €25
maujadimudmiadata mana Ge negociens la dat m}aﬁamodmhd.ah
Exphcall ajustar evalubii ) A
Restricti legale e rectrictl gimilarh similar similard
pentu restricti legale €000 €000 £0.00
MW{EUHDM:I} € 8,00 €900 € 25,27
I o este canul T et cazil i este cazul
Condil de fnaniare pimﬂhmm!ww gimilar gimilar similar
T 1 pjustars penin €0,00 €00 €0,00 i)
S Pref apustat (EURO/m) £0,00 €900 €252
] fil g5t Az ni este cazul ‘o st cazdl
mﬂwmm fara fara tara fara
ptmh.ﬁdi €0,00 €000 €0,00
Frel ajusial (EUROATE) £3,00 €000 £25,27
i T eshe cazul i sty caul o ershe cazd
b
CondHii g8 vanzan gipice aliplce atipica ohlective
vanzane Umﬂ'ﬁﬂﬂphﬂur] €050 €050 €000
‘Pm‘.mshtlﬂmrm} £9.50 €950 € 25,47
i ‘nu este caml v eske cazud ) esta cazl
ransmiss intagrel integral integra!
j ww“mlﬂdummm % 0% i)
Pra) ajustat (EURCImP) £9,50 €950 (3]
i nu esie canul nu este cazul Al este cazdl
oy
Locakzse CALEA mu;.;ﬂa Romane CALEA wmwm STR SOMES
mamwmmﬁ 0% 4%
€0,00 €000 £2,5 |
P——— asiars detorata localzanl p— ajustare ::mmﬁmarn
Front, fomma, raport drnensiunl B2m, rapor 1:0.8 30, rapor 1:1.1 349, raport 1 0.7 30 m, rapart 1.5.3
b [ [ 1R
‘Ajustars pt. frant, forma dimenshunt €000 £0,00 €253
Ex | austbi i este cazul v este cazul 1) esta cazul
i i'-'L | f : T
Supratata () 3.000 1w i 4.800
Fjustang pentu sUprEfai €019 €019 £051
ajiare e de SupEdn T rars Tancie g6 supreie Sactarn furte 0 suprEaa
| Suprafats M mBm 5 mmdﬂrrumuam Lug.prmwdmwsa
Expiicaf ajusti ipanzactioneaz cu pred uniar mal mic) mamnmmmmms pagactignesaza £ pret uniter mal mic)
Topegraa (planeiiate) plma-dmw.mgluim ﬁmqn;:ammn p'lmq;z:mm pl.am.dm;:.umﬂ
[ ustars pt. iopografie €00 €000 ]
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ajstar ’/F_“,—’—“““”J ____nu_gv@_—-_,wﬂ,—l
hoces 0568 mmmwmw DN I F secund DN | F secund ctrad asfaltsth
0% [ %
B00ES £0,00 €000 | €101 |
i ' ste cazyl i este cazdl T st cazul
inalime P P8 pie P+E
] 0% %
stnucta €000 €0,00
S
ufist £102 £0,H
costuria de :wwﬁmm&mm
Exphoatl gjuster coneciare la uSitE e
P e S B Lhe ]
% % o]
tipat zonel | €000 €000 €000
' este cazl s este cand fl este cans
RS i A S i 3 :
-4 1% T
Cea rmal bun uliizas £0,10 £010 €051
nu este canl nu esta caml nu eska cazt
Ajustare total neth (absoiuf) £043 £043 €015
e . ¥
€18 ETM
28%

Evaluator
Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU

Membru Titular ,An:{ar !
“\

; it
Hhl
:

Leg. tr. 12609/

r
-
-
R
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Interpretare ajustari:

Comparabilele C au fost ajustate, una cu -5%, deoarece evaluatorul a considerat ca fiind
aceasta influenta vanzarii atipice din domeniul privat al municipiului. Chiar daca comparabila
A este din Tranzactie certd.Si informatiile din piata

Drept de proprietate - toate comparabilele au drept de proprietate deplin, fard restrictii sau
alte forme de limitari ale cumpiritorului (proprietdfile nu sunt grevate de sarcini, proprietaril
avénd drept de proprietate deplin asupra terenului).

Conditii de finantare - toate comparabilele au conditii de finantare la piat.

Conditii de vinzare - Comparabilele Agsi B au fost ajustate, una cu -0.5 euro/mp deoarece
evaluatorul a considerat c@ fiind aceasta influenta vanzirii atipice din domeniul privat al
municipiutui, Chiar daca comparabila AsiB este din tranzactie certd

Conditiile pietei (data evaludrii) - toate comparabilele sunt valabile pentru 2021-2022
(toate sunt verificate telefonic).

Localizare: :In urma analizirii pietei din municipiul Carei, s-a observat O cerere mai mare a
proprietétilor imobiliare din zona turisticl sau artere principale- prefurile din zonele mai
indepirtate de aceastd zond ajungénd la 75% din prefurile din zona magnet. Comparabila A-
0% B cu 0% localizare mai buna. §i Ccu 10% ptr aceeas situatie

Suprafata totald teren (m?): Comparabilele folosite in evaluare de evaluator sunt
aproximativ in aceleasi dimensiuni ca subiectul, -evaluatorul a considerat adecvatl o ajustare
de +2% pentru comparabilele A si -2% pentru B, si 2% la C infunctie de marime S¢ pot
vinde mai usor ¢a subiectul,

Plnneitnte:(lumpambilele ,camparahilele nu au fost ajustate toate fiind plane.

Intravilan!Extravilan:Tuate comparabilele se af14 in intravilanul Municipiului Carei, nu AU
FOST ACORDATE ajustari

Utilitiigi: Toate comparabilele au utilitati similare, cu ajustare subiectul are utilitatile pe teren
Acces: Comparabilele A - acces direct DN 1F spre interior a municipiu corectie -0% ,B $ian

acces secundar la stradd se ajusteaza comparabilele C cuu 49 subiectul avind acces din
drum secundar asfaltat
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Capitolul 6. Reconcilierea datelor. Concluzia asupra valorilor

Valoarea probabild pentru proprietatea supusi evalusirii a fost estimata ca fiind
similars valorii corectate a proprietifii comparabile A/l avind in vedere caracteristicile
analizate §i ludnd In considerare caracteristicile cemnificative. n acest context valoarea
rezultatd prin abordarea prin piatd este

1 Valoarea estimatd este cea comparabilei A, rezultati in urma corectiilor, intrucht

aceasta are corectia totali bruti (%) cea mai mici.

-

Valoare estimata recomandatd pentru Unitaré
parcelele de 3000 m? 9 ehn? o R

Totald

27000 . 132197 ron
La data evaluarii

|

Ewvaluator '

Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU
Membru Titular Anevar

Leg. or. 12609
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Anexe

- Poze obiectiv evaluat
- Comparabilele utilizate
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’,f Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobillard SATU MARE
' iF Biroul de Cadastru 5/ Publicitate Imobililard Carel

Carte Funciard Nr. 108686 Carei
C 1

A. Partea |. Descrierea Im@

TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Carel, Str Calea Armatei Romane, Nr, 72, Jud. Satu

i d
"ANCPL CARTE FUNCIARA NR. 108686 be\y'f
' COPIE
., x

Nr. CF vechi:11733 Carei
6497/4 Carei

@' topografic:6500/2; 6500/3; 6458/1;

Nr. |Nr. cad 1 Nr)
il w:;‘m Suprafata® (mp) rvatil / Referinte
Al 108686 3.000
Constructil
ot rﬁrmir_mlc Adresa Observatil / Referinte
Loc. Carel, 5tr Calea Arm
All 108686-C1 e ggég d. Saty moara de macinat s :
Loc. Carel, [ a8 . |5, construlta Ta sel:535 mp;  Sopron construit Tn 2001;
i il S Nr. 72, Jud. S#tuMare suprafaty fenstruita desfasurata= 35 mp

B{qa Proprietartg| act2

o
Inscrier privitoare la dreptul de m---\.'t; B 5l alte dreph ‘\ Referinte
(835 7 19/04/1996 S S P
Incheiere Cf nr. 0; % o
riabdare—ares ;""‘"7'_"':"" = R R S e SRR B JB.E
Bl lineh—hr—606/1064—ef W e n-lﬂ" dies AT
initinle—1AL roe b Nt
H .l.l-1-'|‘-l-|l ITFI:I-:M;"":*‘\I‘“ . -‘;’
"ﬂ*
935 / 03/05/1996 “"
Adeverinta nr. 2572 (19496 emiS'de Primaria Carei;
E: = — F "'FL"".‘I:"."‘T‘I._.? 7 By 4 e - - o IB_E
B St e e B Ry it
1 & T e LT -
6353 [ 07/03 2004
(Act Notarial nr./ '-I,}S" 070372014 emis de B.N.P. Hatval Hajnal (act administratyv nr. 47/07-03-2014 emis
lde B.C.P.l. Carélihs
| se note ;‘1 ectificarea conversiei colii de carte funciara In sensul ca Al
{ B3 |nr. tn Of1, in suprafata de 1000 mp. se transcrie in cartea
pici :_._ [Egtronica 108920 Carei, cu situatia proprietatii neschimbate
3674 [ 25/082015
Act "ﬂ"‘“" 3 v nr. 1799, din 04/02/2015 emis de Primaria Carei (act administrativ nr. 1800/04-02-2015

emis dewPrimaria Carel;

act administrativ nr. 1030/05-02-2015 emis de Primaria Carel; documentatie

B6 |Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin

cadastrala
se noteaza actualizare Informatil cadastrale prin: atribuire numar Al AT1 AlZ
cadastral 108B686; notarea destinatiel in intravilan; notarea
B4 constructiei sopron; schimbarea categoriei de folosinta a parcelelor cu
nr. top. 6500/2, 6500/3, 6497/4 din neproductiv In curti, constructli;
notarea adresel Calea Armatei Romane nr. 72 si inscrierea suprafetei
masurate a tErenquI de 30012' mp.
B5 i1B.6
M%—Ww #a2
1} SERO-CONBSRE-CHF4081282
24426 / 18/08/2019
Act Notarial nr. 4795, din 16/09/2019 emis de Cherestesiu Zsolt;
I ALL ALZ

Document care conting date cu caracter personal, protefate de prevaderile Legii Nr. 87 72001.
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Extrase pentry informare on-ling la adresa spay.sncgd.m
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Carte Funciard Nr. 108686 Comuna/Oras/Municipiu; Carei

Inscrier privitoare la dreptul de proprietate gl alta drepturl reale Referinge
BE6 |Conventie, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1 ;f:}_
1) TRIO CLASIC SRL, CIF:21383766, bun propriu Sy
Act Notarial nr. 4796, din 16/09/2019 emis de Cherestesiu Zsolt;
se noteaza interdictille de instrainare, grevare cu sarcini, inchiriere, . s ALl Al2
B7 |dezmembrare, alipire, construire, demolare, restructurare :
amenajare  in_ favoarea e T
1) CEC BANK SA, CIF:361B97 [ Pt
{46328 / 29/11/2022
hct Administrativ - nr. 291, din T0/2022 emis de CONSILIUL DOCAAL MU FIULUT CAREL; Act
Administrativ__nr. 10507/5), din 11/11/2022 emis de INSTITUTIA _" FECTULUI JUDETUL SATU MARE]
gg |Intabulare, drept de PROPRIETATEnationallzare in seria rang u‘.‘r Al
cf.606/1964, dobandit prin Lege, cota actuala 1/, cota initi "_r
1) MUNICIPIUL CAREIL, CiF:4481160, DOMENIU PRIVAT -

C. Partea lll. SARCIN
F e
Tnscrierd privind dezmembriimintele dreptulul de prop
de garantie 5l sarcinl
835 / 19/04/1996

Contract Concesiune nr. 1,2,3, si 4 emis de Consliiul loca
- o ] - o
c1 e Arept—t i

2760 / 30/07/2002
Contract De Ipoteca nr. 27/2002; o

Yt s 1] = e = S LY ENTE '-'r-."-':l'i'l:'r.'l'i'll'.'-I-|----;"'q| .

k3 2 F F L VERE T

prir-eerered-Ar-25564/08, L T AT WAL Ak Coh
27337 15/07/2003 Bl ~  _SSON
Contract De !pnteca nr.39,din 160072903, ™

3
. :IT.\.-..‘I"-IJ “I'T‘I"ITTTTTIW-E- H‘H'.HT o H_l.

o R o e it

|3 BANGA-ROMANS EENTA
OELER AT “'

L0k AT ) A e A T T AR LT

24426 / 1&‘09{1@1 s, Y
Act Notarial nr. 479 m:: 09/2019 emis de Cherestesiu Zsolt;

ca intabulare, df «"‘l, ONCESIUNE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 171 ala 1/1

1) TRIO C -r“ﬂ_ RL, CIF:21383766, bun propriu
Act Notarial nrd4./96,50in 16/09/2019 emis de Cherestesiu Zsolt;

ntabulage, jJdrept de IPOTECA, Valoare:301665 LEISI celelalte obligatil AT, ALZ
s - :
de plat, aferbnte creditului

"CEG.BANK SA, CIF:361897
"

Q‘Y

Document care confine date cu caracter persongl, provejate de prevederile Legli Nr. 877/2001. Pagina 2 din &
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Carte Funciard Nr. 108686 Comuna/Oras/Municipiu: Carel

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren -
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Refem
10BEEE 3.000

¥ Guprafata este d

eterminata in planul de prolectie tereo 70.

DETALII LINJARE IMOBIL

F o i j

16

ik |

l

crt ?:f:ﬁﬁ;;e Parceld Nr. topo Observatil / Referinte
curti - 50042
A constructii HRR
1 Reproduetiv - £500{1-Caret
2 - 6500/3 Carel
3 - 6498/1 Carel
4 - 6497/4 Carei
5 - E40FH4-Carel
Date referitoare la constructil
Destinatie Situatie i
Crt Numar constructie Supraf, (mp) juridica Observatii f Referinte
. mnstr].lctﬂ moara de macinat
ALl 108686-C1 industriale s - Cu acte
edilitare
constructii 5. construlta la sol:535 mp; Sopron constrult In
Al2 | 10BG686-C2 industriale si 535 Cu acte|2001; suprafata construita desfasurata= 35 mp
edilitare

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciar8 Nr. 108686 Comuna/Oras/Municipiu; Carei

o)
V4
&

Lunglme Segmente
1) Velorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie In plan.
Punct Punct me sagment
Tnceput sfargit - = {m)
1 2 12.635
2 3 B.756
3 4 B.677
4 5 17.64
5 & 7471
6 T 55.25
F 8 2.143
8 9 9.758
9 10 4.001
10 11 1.408
11 12 16.242
12 13 8.317
13 14 1.825
14 15 2.068
15 16 16.198]
16 1 48.10

& Lungimile segmenteler sunt detarminate In planul de
sk Distanta dintre puncta este formaté din seq

70 5l sunt rotunjite la 1 milimetru.
sunt mal micl decht valoarea 1 millmatry,

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederite Legil Nr. 677/2001, Pagina 4 din 4
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Poze imobil subiect evaluat




- 100 m, pana la statia auto si microbus;

- magazine, scoll, gradinite, farmacii in apropiere;

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

- Terenul are o suprafata de 4800 mp cu o deschidere de30m;

- pe acest teren se pote construi casa S P+ 1+ M;

_ are toate utilitatile la limita proprietati;

- acces la drumul plublic;

3, Situatia juridica:

- pretul este de circa 25800 Euro un lot, in functie de suprafata lotului, negociabil !
ASTFEL;

- Lotul 1, Suprafata teren este 700 mp; Pretul este 38500 EURO!
- Lotul 2, Suprafata teren este 462 mp; Pretul este 25400 EURO!
- Lotul 3, Suprafata teren este 461 mp; Pretul este 25300 EURO!
- Lotul 4, Suprafata teren este 448 mp; Pretul este 24600 EURO!
- Lotul 5, Suprafata teren este 460 mp; Pretul este 25300 EURO!
- Lotul 6, Suprafata teren este 664 mp; Pretul este 33200 EURO!
- Lotul 7, Suprafata teren este 470 mp; Pretul este 25800 EURO!

Este oferit direct de proprietar!

ID ACTIV IMOB: 212042 CASAtebuouril . ...
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