Referat de aprobare Nr. 17513/24.07.2026

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

Monica-Silvia GIURGIU-KOVACS, Primar al Municipiului Carei,

Avéand in vedere

Necesitatea unei evidenle mai clare

In temeiul:

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

Extrasul CF 113754 Carei nr. Cad. 113754,

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

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

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

Initiez Proiectul de hotdrare privind aprobarea majoririi valorii de inventar a unui mijloc fix,
teren intravilan, proprietatea privatd a Municipiului Carei, inscris in CF 113754 Carei si propun
Consiliului local aprobarea acestuia.

PRIMAR '
Monica-Silvia GIURGIU-KOVACS



ROMANIA Avizeazi:

JUDETUL SATU MARE Secretar General al Municipiului Carei
CONSILIUL LOCAL al
MUNICIPIULUI CAREI cj. Adela-Crina OPRITOIU

PROIECT DE HOTARARE Nr. 185/24.07.2026

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

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

Vazénd :

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

Avind in vedere :

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

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

Extrasul CF 113754 Carei nr. Cad. 113754,
OG  nr. 81/2003 privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul
institutiilor publice,
Ordinul nr. 3471/2008 pentru aprobarea Normelor metodologice privind reevaluarea si
amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobi valorile cuprinse in Raportul de evaluare nr. 278/01.07.2026, inregistrat la Priméria
Municipiului Carei cu nr. 16610/13.07.2026, privind bunul imobil , teren intravilan, inscris in CF
113754 Carei nr. Cad. 113754, in suprafatd de 1586 mp, proprietatea privati a Municipiului Carei,
conform Anexei nr. | la prezenta hotérdre.

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

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



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

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

INITIATOR :
PRIMAR
Monica-Silvia GIURGIU-KOVACS



ROMANIA
UNITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA - MUNICIPIUL CARET
Servicinl Juridic, Patrimoniu, Administrarea Domeniului Public, Privat i Agricol

Sir. T Decembrie 1918, Nr. 40, 445100 - Carei, jred. Satu Mare
Tel : 261861639, 0261805043, A26IR6T696

E-mail: juridic@municipilcarei.ra ; ggricoR@mu nicipivlearei.ro ; patrimoniui@wmunicipiulearei.ro
Compartiment Patrimoniu
Nr. ! . 2026

Raport
privind actualizarea valorilor de inventar a mijloacelor fixe apartinind patrimoniului UAT
Municipiul Carei — Terenuri Domeniul Privat

In conformitate cu:

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

— O.M.F. nr.3471/2008 pentru aprobarca Normelor metodologice privind reevaluarea si
amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul instituiilor publice, care
precizeazd, citim: ., fncepdnd cu data de 1 ianuarie 2008, activele five corporale de
natura constructiilor si terenurilor aflate in patrimoniul institutiilor publice vor fi
reevaluate cel pufin o data la 3 ani de o comisie numitd de conducdtorul institutiei
publice sau de evaluatori autorizati conform reglementdrilor legale in vigoare,
rezultatele reevaludrii urmdnd a fi inregistrate in contabilitate pand la finele anului in
care s-a efectuat reevaluarea”

— necesitatea evidentei imobilelor ce apartin domeniului public si privat al UAT Carei,

S-a efectuat evaluarea imobilului teren din domeniul privat al Municipiului Carei
cuprins in Anexa nr.1, conform Raportul de evaluare nr.278/01.07.2026 (Anexa nr.2) — Teren
intravilan inscris in CF 113754 Carei, in suprafati de 1586 mp apartinand domeniului privat al
Municipiului Carei inregistral cu nr.16610/13.07.2026, de citre evaluator autorizat Kovacs
Zoltan, membru ANEVAR, autorizatia nr.18762. Conform acestui Raport de evaluare, se
majoreazi valoarea de inventar a imobilului-teren sus mentionat cu suma de +126.840,00 Lei,
rezultdnd o valoare de inventar de 216.045,00 Lei.

Propunem Consiliului Local al Municipiului Carei spre analiza si dezbatere de a lua act
asupra noilor valori rezultate conform Raportului de evaluare nr.278/01.07.2026 atasat pentru
imobilul-teren din Anexa nr.l si aprobarea inregistririi noilor valori in evidentele tehnico
operative.

Anexam Anexa nr.1 cu date de identificare a imbilului evaluat, Anexa nr.2 - Raportul de
evaluare nr.278/01.07.2026, CF 113754 Carei.
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Fisa mijlocului fix

Numar de inventar 5376
Document provenienta; HCL nr. 97 din 31/03/2023

Valoare de inventar: 89.205,00
Amortizare lunara: 0,00

Denumirea mijlocului fix si caracteristici tehnice
Teren intravilan Calea Armatei Fomane

Calea Armatei Romane (Tamas Catalin)
CF 113754, S=1586 mp

Act comasare nr.4861,/00.06.2023
Pozitie inventar dom.privat 214

Loc de folosinta

CONSILIUL MUNICIPAL CAREL/SERVICII SI
DEZVOLTARETerenuri/Terenuri domeniul privat

Grupa: 0

Cod clasificare: (.1
Cont contabil: 2171.070.00

Data darii in folosinta:

Anul; 2023
Luna: 7

Diata amortizarii complete;

Durata normala de functionare;

0 LUNI

Domeniul: Privat

Suprafata: 1,586.0000

Nr. cadastral:

113754

Nr. carte funciara:

113754

Cota de amortizare: (%o

Luna: 7 Anul: 2026
Nr. lnventar Documentul Operatii care privesc miscarea, Soldul contului
de la numar {data,felul, cresterea san diminuarea valori| Buc) Debit Credit Sold 105 "Rezerve
la nunar numarul) mijlocului fix din reevaluare”
5376 HCL: 97 - Valoare initiala 80.803,10
31/03r2023
Valoare reevaluata 80.803,10
241002023 HCL.2585/24,10,2023 Evaluare 8,401,680 §8.205,00 0,00
184808/M13.08.2023
Sold final £8.205,00
Valoarea amortizata cumulata 0.00
Valoare ramasa de amortizat 0.00
Amortizare lunara 0,00
Diferente valoare ramasa de amortizat

Mijlcace Fixs - @ Indeco Scft - Licential pantru FRIMARLA CAREN
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RAPORT DE EVALUARE

Al proprietatii imobiliare de tip
Teren intravilan
situat in Carei, FN, nr cad. 113754, inscris

nr. 113754, jud. Satu Mare

in Extrasul CF

Proprietar: DOMENIUL PRIVAT AL MUNICIPIULUI CAREI
Solicitant: PRIMARIA MUNICIPIULUI CAREI

Destinatar : PRIMARIA MUNICIPIULUI CAREI

Tulie 2026



INTRODUCERE

1.1 Sinteza raportului

Obiectul prezentei lucriri este reprezentat de dreptul de proprietate

dsupra unui imobil de tip teren intravilan localizat in zona Calea Armatej
Romane in Carei, FN, nr cad. 113754, jud. Satu Mare; Proprietatea are
Suprafatd totald de 1586 mp, accesul fiind realizat din drum public.
Proprietatea este inscrisd in extrasul de carte funciard nr. 113754 Carei,
avand nr. cad. 113754,
Amplasamentul dispune de toate utilitatile (energie electricd, aps,
Canalizare, gaz).
Pe teren se afld edificat o constructie de tip Depozit apartinand Tdmas
Catalin si Tamas Flena, In prezentul raport de evaluare a fost estimate doar
valoarea terenului, fir3 aportul constructiei
Dreptul de proprietate drept de proprietate evaluat:
v’ asupra terenului:
v Intébulare, drept de pProprietate, Tn seria rang. fnch, of 46240/2022,
nationalizare in baza Decretulyi 119/1948 cu inch. cf, 606/1964, inch.
4831/2009 cf., inch. ¢ 15404/2017, dobndit prin Lege, cota actulaj
151

Sarcini: Int&bulare, drept de CONCESIUNE pe o perioara de 50 ani incepand cu
data de 19.04.1992 in seria rangului inch. cf. 10982/2015, inch cf, 2571/2022 si
inch cf. 2572/2022, dobandit prin Conventie, cota actual3 1/1 in favoarea TAMAS
CATALIN

Scopul lucrdrii il reprezint¥ evaluarea in vederea INFORMARII CLIENTULUI
A fost evaluat dreptul de proprietate deplin asupra proprietatii imaobiliare
descrise anterior;

La data evaluirij piata este una . a cumpardtorului”
o Oferta, relativ medie, numarul tranzactiilor este mediu;
o apetitul investitional este mediu, avand in vedere tipclogia proprietatii
si datoritd faptului cj pentru a achizitiona o astfel de proprietate este
nevoie de acces la surse de finantare sau capital propriu;
o cererea pentru aces tip de proprietati poate wveni din partea
Persoanelor juridice (say fizice) care doresc achizitionarea unui teren
intravilan localizat in Carei, pentru constructia unej locuinte si dispun de
surse de finantare si acces |a utilitati; -
© S& manifestd o tendintd in special pentru vdnzare. Inchirierile pe
segemtnul terenurilor sunt putine si nerelevante.

1.1.1 Metodologie, Tipu! valorii

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii,
tipul proprietatii si de recomandarile Standardelor de evaluare a bunurilor
2025:

° SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

(8}



1.1 Certificare - identificarea si competenta evaluatorului

Subsemnatul KOVACS ZOLTAN d cclar ca am calitatea de evaluator autorizat cu specializarile
EPl (Evaluarea Proprietatilor Imobiliare) respectiv EBM (Evaluarea Bunurilor Mabile),
conform legitimatiei de membru titular ANEVAR cu nr. 18762 valabila pentru 2026. Ca
claborator al Raportului de Evaluare (Raportul), pe care il semnez s parafez, declar ca nu am
nici o relatic particulara cu clientul si nici un interes actual say viitor fata de proprictatea
evaluata. Rezultatele prezentului Raport nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare venita din pariea clientului sau a allor persoane care au interese legate de client,
far remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenca solicitari, In aceste
conditii, subsemnatul, declar ca am competenla necesara exercitarii profesiei pentru tipul de
evaluare solicitat de catre client si imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile
prezentate in Raport, opinia mea fiind obiectiva si impartiala. La elaborarea Raportului nu am
primit asistenta semnificativa din partea nici unei terte persoane,

Subsemnatul KOVACS ZOLTAN in calitale de evaluator autorizat cu specializarile EPI
(Evaluarea Proprietatilor Tmobi liare) respectiv EBM (Evaluarea Bunurilor Mobile) conform
legitimatiet de membru titular AN EVAR cunr. 18762 valabilg pentru 2026, pe care il semnez
st parafez, declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor
fata de proprietatea evaluata, Rezultatele prezentului Raport nu se bazeaza pe solicitarea
obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au
interese legate de client, iar remunecrarea evaluari; nu se face in functic de satisfacerea unej
asemenea solicitarl. In aceste conditii, subsemnatul, declar ca am competenta necesara
exercilarii profesici pentru tipul de evaluare solicitat de catre client si imi asumam
responsabilitatea pentru datcle si concluziile prezentate in Raport, opinia mea fiind obicetiva s
impartiala. La elaborarea Raportului nu am primit asistenta sennif; cativa din partea nici unei
terte persoane.

n



° SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

° GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

° Standarde pentru utiliziri s ecifice

¢ SEV 310 Evaluiri ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentruy
garantarea Imprumutului

° GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutului

> Glosar 2025

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

2.6 Data estimarii valorii

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

Inspectia s-a realizat in dats de 01.07.2026. Data evaluZrii este
01.07.2026. Data raportului este 01.07.2026.

2.7 Documentares necesara pentru efectuarea evaludrii. Natura si
informatiile utilizate

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre
solicitant, el fiind responsabil de corectitudinea si precizia datelor.
Solicitantul a pus Ia dispozitie urmatoarele documente :

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

Informatiile utilizate Si sursele acestora:

- Situatia juridicd a proprietatii imobiliare de tip teren intravilan;

- Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi etc.);

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

- Presa de specialitate si evaluatori care isi desfdsoard activitatea pe piata
locala:

-Informatii  existente pe site-urile de specialitate: www.olx.ro,
www.imobiliare.ro, www.hestia-imaob.ro, www.romimo.ro etc.

2.8 Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate In
cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata In concordant3 cu
aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport,
Principalele ipoteze $i limite de care s-a finut seama in elaborarea
prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

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

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

1. Ipoteze:

- aspectele juridice se bazeazd exclusiy pe informatiile si documentele
furnizate de cétre proprietar/solicitant si au fost prezentate fard a se
intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare

e |



estimate de cdtre evaluator sunt valabile la data prezentat3 in raport si inc§
un interval de timp limitat dupd aceasta dat3, in care conditiile specifice nu
sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuije analizata Tn contextul economic general (Iulie
2026) cand are loc Operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei
imobiliare din Carei $i Imprejurimi si scopul prezentului raport. Dac acestea
se modifica semnificativ n viitor evaluatorul nu este responsabil decat in
limita informatiilor valabile $i cunoscute de acesta la data evaluarii.

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

2.10 Moneda valorii definite, Modalitati de plats

Opinia finald a evaludrii va fi prezentata in EUR. Exprimarea in valutd a
opiniei finale o considerSm adecvatd doar atit vreme cat principalele
Premize care au stat la baza evaluirii nu suferd modificiri semnificative
(nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si
evolutia acestuia Comparativ cu puterea de cumpdrare si cu nivelul
tranzactiilor pe piata imobiliars specifica etc,)

Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care
urmeaza a fi platitd integral in ipoteza unei tranzactii f3r3 a lua in calcul
conditii de platd deosebite (rate, leasing etc.)



Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de
vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile
despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile s pot fi privite ca investitii,
sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificares pietei sale imobiliare
specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietati.
Aceasta este ¢ proprietate imobiliargd te tip teren intravilan cu destinatie
rezidentiala/comercialj,

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica poate fi
considerata piata terenurilor cy destinatie rezidentialé;’cumercialﬁ,
piata a cdrei arie geografici se intinde la nivelul zonei periferice a loc. Carei,
In analiza acestej piete am investigat aspecte legate de situatia economica
@ zonei, populatia sa, tendinte ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta
competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

3.2.1 Piata specifics

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiljare
specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.
Aceasta proprietate are facilitatile necesare functionarii eficiente (acces,
utilitdti etc. ).

Piata imobiliard specificg se defineste ca fiind piata proprietatilor imobiliare
te tip teren liber intravilan, pretabil dezvoltdrilor rezidentiale/comerciale,
localizate periferic loc. Carej. Astfel, proprietatea imobiliard subiect se
incadreazsd in categoria

o terenurilor intravilane cu destinatie rezidentiald/comerciali:

Cu acces la drum public;

© CU acces la toate utilitdtile:

o avand dimensiuni medii, acoperitoare functiei.

O

3.2.2 Cererea solvabill

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

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

Cererea pentru acest tip de proprietdti de manifest in specal pentru
vanzare. Inchirierile sunt foarte putine si proprietatile inchiriate sunt
amenajate. Potentialii cump&ratori sunt persoane fizice care daresc s3 iti
stabileasca domiciliul in zona loc, Carei in zonele limitrofe, care dispun de
acces la finantare sau au acces |3 lichiditati.
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ANALIZA DATELOR 1 CONCLUZII

4.1 Cea mai bung utilizare

in analiza celei mai bune utilizéri, evaluatorul identifics utilizarea ces mai
profitabild si competitivy |a care poate fi folositd proprietatea. Conceptul de
C€a mai bung utilizare poate fi definitd dupa cum urmeaz:
Cea mai bund utilizare este vtilizarea rezonabils, probabild, rationald si
leqald a unui teren liber sau a unei proprietdti construite care este fizic
posibild, permis legal sf fundamentatd adecvat, fezapils financiar si care
este maxim productiv.
CMBU a unei pProprietati imobiliare trebuie s indeplineascd 4 criterii:

* Permisibild legal

« Posibila fizic

* Fezabild financiar

* Maxim productivi
"Cea mai bunj utilizare” este un concept fundamenta| pe piata imobiliars.
Ea este asociatd cu ideea ca valoarea terenului este echivalentd cu partea
din venitul proprietdtii care r&mane dupd plata costurilor de dezvoltare,
Cladirile pot fi schimbate, dar caracteristicile amplasamentului nu pot fi
modificate. Decizia de utilizare fundamentald in determinarea méarimii
venitului pe care il produce un amplasament.
Permisibil3 legal
In toate cazurile, evaluatorul trebuje sa determine care utiliz3ri sunt
permise de lege,
Evaluatorul analizeazj reglementarile privind Zonarea, restrictiile de
construire, normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din
patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediuluij.
Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai bun utilizare a proprietatii
din cauza unor clauze in contractul de Tnchirierae.
Daca nu existj restrictii cu caracter privat, atunci utilizérile admise de
certificatul de urbanism determing alternativele avute n vedere pentru cea
mai buna utilizare.
Normativele de constructii si conditiile de impact asupra mediului pot avea
influente asupra fezabilitdtii utiliz3rii, dacs ny o scot in afara legii.
Posibila fizic
Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure,
inundatii) afecteazi utilizirile unei anumite proprietdti imobiliare.Unele
loturi de teren pot atinge cea mai bunj utilizare numai facand parte dintr-
un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea
ansamblului,
Structura geologics a terenului poate impiedica (sau poate scumpi) anumite
utilizari ale proprietatii, cum ar fi clidirile cy regim mare de indltime,
subsolurile multiple etc,
Conditiile fizice influenteazad si costurile de conversie ale utilizarii actuale in
alta utilizare consideraty mai buna.
Fezabil3 financiar



Dacd o prognozi a celei mai bune utilizari indicd o schimbare in viitor, cea
mai buna utilizare actuald este considerata ca o utllizare interimar. in unele
cazuri, cea mai bund utilizare este ca terenul sd rdmana liber p&nd cand
piata va fi pregatitd pentry dezvoltarea imobiliars.

Evaluatorul stabileste utilizarea ce va fi atribuita terenului, respectiv tipurile
de constructii adecvate., Valoarea terenului este determinatd de utilizares
Potentiala si nu de utilizarea actuald. Pentru estimarea celej mai bune
utilizari a terenului liber se utilizeaza tehnica valorii reziduale a terenului,
atunci cdnd se cunosc date suficiente pentru a estima rata de capitalizare
pentru teren.

4.2 Estimarea valorii terenufyi

Metoda comparatiilor de piata

Evaluarea amplasamentului a fost efectuatd prin metoda comparatiilor
directe, care este cea mai adecvatd metodd atunci cand exists informatii
privind proprietati comparabile.

Metoda analizeazy, comparsd si ajusteaz tranzactiile si alte date cu
importantd valoricd pentru lotur; similare.

Aceasta este o metoda globala care aplics informatiile culese urmérind
raportul cerere - ofertd pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau
alte surse de informare sl se bazeaz3 pe valorile ynitare rezultate in urma
tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.

Aceastd metodd este guvernatd de principiul care spune c&"niciun
cumpadrator prudent nu va oferi pentru o proprietate un pret mai mare decéat
cel cu care ar putea cumpadra o altd proprietate cy aceeat] utilitate si aceeasi
atractivitate, intr-un interval de timp rezonabil.

Premiza majord a metodeij aste aceea ci valoarea de piatd a unei proprietiti
imobiliare este in relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor
Proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativi se bazeaz pe
asemadandrile sj diferentele intre proprietdfi, intre elementele care
influenteazd preturile de tranzactie.

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

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

In cadrul acestei metode, preturile si acele informatii referitoare la loturi
similare, sunt analizate, comparate i corectate in functie de asem&n3ri sau
diferentieri. Din informatiile culese de pe piata imobiliarad (agentii imobiliare,
vanzatori, cumpdratori) privind tranzactii cu terenuri similare s-au ales 3
comparabile. Ofertele detaliate sunt prezentate In anexe.

el Subiect ___ Comparabila 1 Comparablla 2. Comparabia 3
Pret ofarta € 22,000 37,000 18,500
Suprafata- m? 1,586.00 1,000.00 1,690.00 91300
Pret oferta £/m? 22 22 20
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energie electrica,

Utifitati .
apa, tanalizare, paz

Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Suprafato
Ajustare

Valoarea ajustare
Explicatie ajustare

Ajustare neta

djustare bruta

Pret ojustof
Mumar ajustari

100000

energie electrica,

cnergie electrica, X
apa, canalizare,

dpa, canalizare, gaz

gaz
0% 0%
s 0.0

energie electrica,

20%
4.0

Comparabila 3 a fost ajustatdcu 4 eure/mp avand acees doar
lz energie electricd. Ajustarea reflectd perceptia pietei legat

de existenta diferitelar tipuri de utilitay.

 1,690.00
0.00% 0.00%
000 0.00

$13.00
0.00%

Mu au fost necesare ajustari.

15%

__ Eurp Al
Valoare adoptata unitar 26.00
Valoare teren TOTAL 41,200

A fost aleas3 valoarea de 26 Eur/mp aferentd comparabilei 1
(ajustare totald bruts ces mai mica).

Lf



Comparabile teren
Comparabila 1 - mt;:rs_:ﬁmm_.gu_hli_24ﬂfaM|turi,fi_mab_iIjare,r‘de—vanzarefterenurijﬁe_rt
g’@!wa_nu_mm—1'D-'arf—t9@~extraviIan—cu—ﬁa—de—‘u@antaimzona—blucurjicr_r_—
_a_rﬂfgﬁﬁgig_-‘rgﬁ?ﬁFﬁdEfﬁd‘PJ_qqﬂdfﬂﬁE-htﬂi!
Vand 18 ari teren extravilan Cy casa de 22 000 EUR & Telelon wwhdn
vacantajn zona blocurilor ANL 22 EUR/m?

¥ fisdu Mare, S

Samrak Zoltan

Meoi toate nunturile

Contactenzd vanzdtorul

Bunk, m3 inteigseasd ofems
OUmneERDRSTE Maiette valsbagT

Caraciess rimase; 7838
W Adougé fiuer ®

Distribuie anuntul pe

Specificatii
Suiprafata terengdyi 1000 m<
Descriere

Teren cu pomi fractiferi 11 m frond sirada casa de vacania posibil pancur solace
1D anunt. 1773485867
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Comparabila 3 5 mtﬁf@ngmwu_rertﬂ&ﬁnd_“te ren-intravilan-
IDayRkH. html?search reason=search%7Corganic

FRIVAT (D)

T 0754 354718

M M atarut Ao soesns vinodi S

LOLALITATE
(& Caral - =
S0 Mdre
Ee
O e
Vil locatla pe hang
— e
LI
E a5 %2
e = i DREFTURSE CONSUIMATORIDS W
e e W P T L e D g
Fotrmil Lot s e L Dt e,
Pl G 04 o Sk Q;‘

Vand teren intravilan

]8 500 € Frisul & regociats

1 enoacnesss, (Y mERCTUMLZEATA

Peranadnga Supealilg usa W Leztialan # rsinian: deiavian

DESCRIERE

Wand beren invadilan v 913 2 Tt 22 i graciad ikt | ey curent Blecuis ras b fovan, oarfial ingracdE cu
Losbditale de racordare Iy gaz
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