Referat de aprobare Nr. 21574/18.10.2023
privind aprobarea vinzirii terenului intravilan,
identificat prin C.F, nr. 114359 Carei, nr.cad. 114359 in suprafati de 507 mp
situat in Municipiul Carei, str. Muncitorilor

ing. Eugen KOV ACS, Primar al Mu nicipiului Carei,

Aviand in vedere

— Cererea nr 23322/07.11.2022 prin care dl Binder Eugen, domiciliat in Carei, str
Independentei nr 9 solicitd cumpdrarea terenului in suprafata de 507 mp aferent cladirilor
proprietate personald, situate in Carei str Muncitorilor nr 21, solicitd cumpirarea terenului
intravilan, identificat prin C.F. nr. 114359 Carei, nr.cad. 114359 in suprafatd de 507 mp
situat in Municipiul Carei, str. Muncitorilor,

Vazind
— Raportul de evaluare intocmit de Expert Evaluator Fogas Fmilian Iloratiu, inregistrat la
Primaria Municipiului Carei cu nr 18497/13.09.2023,

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

— Extrasul de C.E. nr. 114359 Carei, nr.cad. 114359,

— art.129 alin.2 lit.c, alin.6 lit.h, si art.139 alin. 2 din OUG nr. 57/2019, privind Codul
admimistrativ,

Initiez proiectul de hotdrire privind aprobarea vinzarii terenului intravilan, identificat prin C.F.
nr. 114359 Carei, nr.cad. 114359 in suprafatd de 507 mp situat in Municipiul Carei, str. Muncitorilor si
propun Consiliului local aprobarea acestuia.

PRIMAR )
ing. Eugen KOVACS



ROMANIA Avizeazi:

JUDETUL SATU MARE Secretar Generfih al Municipiului Carei
CONSILIUL LOCAL al
MUNICIPIULUI CARE] ¢j. Ade M

|/

PROIECT DE HOTARARE Nr. 294/18.10.2023

privind aprobarea vinzirii terenului intravilan,
identificat prin C.F, nr, 114359 Carei, nr.cad. 114359 in suprafati de 507 mp
situat in Municipiul Carei, str. Muncitorilor

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

Vizand ;

Referatul de aprobare nr. 21574/18.10.2023 initiat de Primarul Municipiului Carei prin care
propune aprobarca vanzarii terenului intravilan, identificat prin C.F. nr. 114359 Carei, nr.cad. 114359
in suprafatd de 507 mp situat in Municipiul Carel, str. Muncitorilor,

Aviind in vedere :

Raportul de specialitate nr 21585/18.10.2023 al Serviciului Patrimoniu, Administrarca
Domeniului Public si Privat, Agricol, prin care propune vinzarca terenului intravilan, identificat prin
C.F. nr. 114359 Caret, nr.cad. 114359 in suprafatd de 507 mp situat in Municipiul Carei, str.
Muncitonilor, inscris la poz. 207 in inventarul domeniului privat al Municipiului Carei, la preful de
109.919,00 lei la care se adaugd TVA,

Vazind :

— Cererca nr 23322/07.11.2022 prin care dl Binder Eugen, domiciliat in Carei, str
Independentei nr 9 solicitd cumpirarea terenului in suprafaid de 507 mp aferent cladirilor
proprietale personald, situate in Carei str Muncitorilor nr 21,

— Raportul de evaluare intocmit de Expert Evaluator Fogas Emilian Horatiu, inregistrat la
Priméria Municipiului Carei cu nr 18497/13.09.2023,

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

— Extrasul de C.F. nr. 114339 Carei, nr.cad. 114359,

— Hel nr 330/2022 privind aprobarea inscrierii in domeniul privat al Municipiului Carei a unui
imobil-teren in suprafad de 507 mp, identifical cu nr top 7872/93/a, 7877/, situat in Carei,
str. Muncitorilor

Vazind art. 363 alin6 si art. 364 din OUG nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare,

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

HOTARASTE:
Art.1. Se aprobé Raportul de evaluare intocmit de Expert Evaluator Fogas Emilian Horatiu, inregistrat

la Priméria Municipiului Carei cu nr 18497/13.09.2023, privind terenul inscris in CF nr 114359 Carei,
nr.cad. 114359, conform Anexei care face parte integrantd din prezenta hotarére.



Art.2. Se aproba vinzarea supraletei de 507 mp teren, identificat prin C.F. 114359 Carei, nr.cad. 114359
situat in Municipiul Carei, str. Muncitorilor nr.21, la valoarea de 109.919,00 lei, la care se adaugd TVA,
valoare stabilitd prin Raportul de evaluare nr 18497/13.09.2023, in favoarea dlui Binder Eugen,
domiciliat in Carei, str Independentei nr 9.

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

Art.4. Se dispune modificarea domeniului privat al Municipiului Carei prin abrogarea pozifiei nr 207
din inventarul actualizat al bunurilor imobile apartindnd domeniului privat al Municipiului Carei aprobat
prin HCL nr. 123/13.07.2020, cu completarile ultericare.

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

Art.6. Prezenta hotirire se comunicai
Primarului Municipiului Carei
Serviciului Patrimoniu, Administrarea Domeniului Public si Privat, Agricol
Domnului Binder Eugen
Institutiei Prefectului judeiul Satu Mare

Art.7. Prezenta hotérdre se aduce la cunostinta publica prin afisare pe site-ul Primarici Municipiului
Carei.

INITIATOR :
PRIMAR
ing. Eugen KOVACS

IR

Carer, 1B 102023
Red./Dact. A.C.050GMT,



ROMANIA
UNITATEA ADMINISTRATIV-TERITORIALA

MUNICIPIUL CARET
Str. I Decembrie 1918, Nr. 40
445100 - Carei, jud. Satu Mare
Tel. 0040 261 861660, 0040 261 861665, 0040 261 861662 Fax. 0040 261 861663
E-mail: primariacar@yahoo.com

Nri#ﬁf}; Data: QDIGHQOB

Referat de specialitate
privind viinzarea terenului intravilan situat pe Str.Muncitorilor,
identificat in C.I. nr.114359, nr.Cad. 114359 cu suprafata totala de 507 mp

Avénd in vedere:
— cererea d-lui Binder Eugen inregisirat la Primdria Carei cu nr.23322/07.11.2022 prin care
solicitd cumpirarea terenului identificat in CF nr.114359 cu suprafati de 507 mp,
— Raportul de evaluare nr.18497/13.09.2023 pentru terenul identificat mai sus,

Propunem spre analizi si dezbatere:

— oportunitatea de a aproba Raportul de Evaluare nr.18497/13.09.2023;

— viinzarea terenului aferent constructiei la valoarea de 109.919,00 RON la care se adaugd TVA
conform Raportului de evaluare,

Mentionim faptul ci terenul identificat mai sus face parte din domeniul privat al Municipiului

Carei si este trecut in inventarul bunurilor ce apartin domeniului privat al Municipiului Carei la pozitia
207.

Anexim copie cererea nr.23322/07.11.2022, CF 114359, Raport de evaluare
nr.18497/13.09.2023.

Cu respect,

Sef serviciu delegat PADPPA
Osan [.Adnan
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[ Wr.cerers | 33168 |

'.F" Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliard SATU MARE
' : Biroul de Cadastru si Publicltate Imobiliard Carei | Ziua FER
714 [ una | o8
L anul | 2073 |

EXTRAS DE CARTE FUNCIA.RE Cod venficare

Fr

__ﬂ_..N_EEL 154

2SRt e PENTRU INFORMARE i’i iiﬁi
Carte Funciara Nr. 114359 Carei ‘III I III'

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Carei, Str Muncitorilor, Jud. Satu Mare
N. [Nr. cadastral Nr. Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

crt topografic
41 114350 507 Tereln imprejmuit partial In nord intre punctele 1-2, Tn est intre punctele 2-3, In
sud intre punctele 3-4-5-6, in vest intre punctele 6-7,

B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

14537 f 27/04/2023
Act Administrativ nr. 330, din 15/12/2022 emis de Consiliul Local Carei; Act Administrativ nr, 11810, din

07/06/2023 emis de Primaria Carei: Act Administrativ nr. 7221, din 04/04/2023 emis de Primaria Carei: Act

Administrativ_nr. 8576, din 25/04/2023 emis de Primaria Carei; i
gy |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1/1
1} MUNICIPIUL CAREI, CIF:4481160, DOMENIU PRIVAT J
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrier privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

 NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, pratejate de prevederile Legii Nr. 67 7/2001, Fagina 1 din 3

Extraze pontru Infarm are on-fine la adress apay.anc N, Formilar varsiunea 1.3
pa




Carte Funciard Nr. 114359 Comuna/Oras/Municipiv: Carei
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
114359 507 Teren imprejmult partial In nord intre punctele 1-2, In est IAire punctele 2-3, in sud
intre punctele 3-4-5-6, in vest intre punctele 6-7.

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
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Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata R i i
crt | folosints |vilan {mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 et Inpsl  18p . 7872/93/a | 7872/93/a
constructii
2 arakyil DA 327 - 7877/a T877/a
Date referitoare la constructii
i Destinatie Situatie o ;
Crt Mumar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii f Referinte
T Fara |5 construita la soli23 mp; 5. CoORstruits
All 114359-C1 constructif anexa 23 acte |desfasurata:23 mp; Anexa tip P
o Fara |5. construita 1a sol13 mp, 5. consiions
HLE 114359-C2 constructii snexa 13 acte |desfasurata:l3 mp; Anexa tip P
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan,
Punct Punct Lunglme segment
fnceput sfargit t= (m)
1 2 18.351
Document care confine date cu caracter personal, pratejate de prevaderiie Legi Nr. 67 7/2001. Pagina 2 din 3

Extraze pentru Informare andine la adresa epay.ancpl.ro Farmular versivnea 1,1



Carte Funciard Nr. 114359 Comuna/Oras/Municipiu: Carei

Punct Punct Lungime segment
Tnceput sfarsit o= {m)
2 3 13.566

3 4 16.759

4 5 10.651

5 3 11.604

6 7 23.608

7 8 9.114

B g 36.194

8 10 11.523

10 1 14.373

** Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de projectie Stereo 70 s sunt rotunjite la 1 milimetru.
*#=* Distanta dintre puncte este farmata din segmente cumulate ce sunt mal micl decit valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
corcborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fird semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de decument se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Cadul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentulul,

Data si ora generdrii,
13/09/2023, 10:44

Decument care conting date cu caracter persanal, protejate de prevederile Legii Nr. 6772001, FPagina 3 din 3

Extrase pentru infarmara on-lise la adresa epay.ancplo Formular versiunes 1,1



‘a proprietdtil imobiliare: Teren

Adresa: Carei , str Muncitorilor, nr 21 jud Satu Mare.
Proprietar: Municipiul Carei
Client: Municipiul Carei

Utilizator: Municipiul Carei

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

Ewvaluator
Ec. FOGAS EMIL
Membru Titular
Leg. nr. 12609




Cuprins
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Sinteza raportului
in conformitate cu datele inregistrate si analizate colectate de Evaluatori, prezentul raport de
evaluare, se adreseazi exclusiv UAT MUNICIPIUL CAREIL , in calitate de destinatar; evaluarea
s-a ficut in vederea informdrii clientului UAT Municipiul Carei. evaluatorul nu igi asumi
responsabilitatea in faga niciunui tert.

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea terenuri intravilan, din Care, str.

str. Muncitorilor NR 21 astfel :

Identificatd - in CF. Nr 114359 Carei, numar cadastral 114359 cu suprafata de 507 mp

in prezenta lucrare va fi prezentatd parcela cu caracteristici i utilitdfi ca un terenin suprafati
507 mp ,analizat in ipoteze generale si ipoteze speciale , fiind supusa unel operafiumi de

posibild vanzare.

Proprietatea a fost evaluati in conditiile ipotezelor si ipotezelor speciale prezentate in cadrul
Termenilor de referinta redactati, in forma lor finald, in cadrul Capitolulu 1. in baza datelor,
analizelor si calculelor prezentate in cadrul raportului de evaluare, la data de 30.08.2023. Curs

valutar 4.9424 lei / euro.

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

comparabilele cit mai similare imobilului subiect s-au ajustat in funcfie de elementele diferite.

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

valorii este:

ﬁ B SRR, e A ! ‘i!"-m ek M L
1 22,240 109,919

Membru Titular Anevar
Leg. nr. 12609




Certificare

Subsemnatul certific in cunostinid de cauzi cd afirmatiile declarate si cuprinse in
prezentul raport sunt adevérate si corecte. Posed cunostintele $i experienfa necesari pentru
indeplinirea misiunii intr-un mod competent. Estimirile si concluziile se bazeaza pe informatii
si date pe care le consider adevirate si corecte, la fel si concluziile inspectiei asupra proprietatii.
Inspectia facutd nu a fost limitatd, fiind inspectale toata proprietatea. Nu s-au realizat
investigatii asupra posibilelor contamindri ale ecladirii, terenului sau a clidinlor sau
amplasamentelor invecinate. De asemenea nu au fost inspectate partile ascunse ale imobilului
subiect. Implicarea in aceastd misiune nu este conditionati de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de cétre destinatarul evaludrii.
Opiniile, analizele si concluziile sunt impartiale i nepartinitoare, iar ipoteze si ipotezele

speciale sunt singurele limite.

Evaluator




Capitolul 1. Termeni de referinta ai evaluari.

1.1 Identificare si competenta evaluatorului,

Prezentul raport este realizat de citre Fogas Emilian Horatiu, membru ANEVAR, avand
numdrul de legitimatie 12609, in calitate de evaluator extern si independent Pot oferi o evaluare

obiectiva si impartiald. Nu prezintd existenta unui conflict de interese pentru mine.

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

(Calitatea de utilizator desemnat ii revine exclusiv MUNICIPTUL CAREI Carei, cu sediul
in Carei STR 1 Decembrie 1918, nr 40, jud. Satm Mare.

1.3 Scopul evaluirii
Evaluarea s-a realizat cu scopul, desemnat de citre utilizator de oferire de asistentd
clientului in vederea estimirii valorii de piafd pentru procedura de vinzare —cu caracteristici

atipice- generate de proprietatea subiect.

1.4 Identificarea proprietitii subiect. Drepturi de proprietate.

Proprietatea imobiliara subiect este Teren inclus in categoria teren de curti constructii
rezidentiale situat intravilan a Municipiului Carei, judeful Satu Mare, localizat in partea
perifericd a municipiului. Terenul se afla pe strada Muncitorilor cu doua deschideri, a doua este
pe str. Livezilor. Proprictatea inregistrate in cartea funciard cu in CF. Nr 114359 Carei, nr
cadastral nou 114359 cu suprafata de 507mp
Zona unde sunt localizate terenurile (curti constructii si arabil) este perifericd cu acces rutier
asfaltat la strada. Atat str. Muncitorilor cét gi Livezilor sunt strizi secundare cu trafic redus si

nivel de zgomot redus. Tot in acecasi zond se afld §i strandul termal

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

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 piati este urmiitoarea:



»valoarea de piafi este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaluiirii, intre un cumpdriitor hotiritsi un vinzitor hotiirit,
inir-o  tranzactie nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pirtile au
actionat fiecare in cunogtingd de cauzi, prudent si fird constringere.”

(SEV 100 Cadrul general)
Data inspectiei

Inspectia proprietd{ii imobiliare a fost efectuati de citre Fogas Emilian Horatiu , in data de
30.08.2023 in prezenta reprezentantului Adrian Osan. Nu am realizat investigatii care ar putea
scoate la iveald eventualele contamindri ale terenului sau amplasamentelor invecinate si nu au
fost inspectate acele pirfi care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind

considerate in stare tehnicd buna.
Data evaludrii 30.08.2023

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

Data raportului 08.09.2023.

1.6 Documentarea necesarii pentru efectuarea evaluirii

Au fost primite toate datele i documentele necesare procesului de evaluare(Extras de Carte
Funciard(Extras CF), act de dezmembrare. A fost asigurat accesul pentru inspectia proprietatii
pentru a putea fi vizualizate toate componentele acesteia, cu exceptia pirtilor 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, zon#, vecinitate. Evaluatorul s-a consultat cu

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

1.7 Natura si sursa informatiilor utilizate

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

Informatiile de la proprietar sunt:

- Informatii i date de identificare ale proprietifii imobile evaluate (adresd, delimitare
fizicd etc.)



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

- Istoricul proprietatii

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

- Informatii despre vecinitatea proprietitii evaluate;

- Date despre piata imobiliara locald, informatii despre piata specifica din diferite surse
online §i offline (site-uri ale unor agentii imobiliare, site-uri pentru vinziri, mica publicitate).
Evaluatorul a mai cules informatii de la agenti economici din domeniul constructiei in legatura
oferte de pref pentru posibilele lucriri de amenajare al amplasamentului. in urma inspectiei s-a
constatat ¢ pe imobil se afld o anteni de radio-telecomunicatiila finalizarea cercetirilor de pe
piafd evaluatorul a cules informatii despre:

Date despre cerere si oferti;

Informatii asupra prejurilor;

Tranzactii certe ale peroadei 2022-2023 similare si in aceeasi zona si comparabile pentru a

intocmi prezentul raport.

1.8  Ipoteze generale si ipoteze speciale
Pentru a se putea ajunge la o concluzie asupra estimdrii valorii proprietifii imobiliare, sunt
stabilite o serie de ipoteze generale si ipoteze speciale. Dupi cum sunt definite de standardele

de evaluare in vigoare.

Ipoteze generale:

- Pentru a se putea estima o valoare a proprietitii subiect, s-au folosit cele mai relevante

§i probabile valori care ar putea conduce la o eventuala tranzactie;

- Aplicarea aborddrilor in evaluare sunt rezonabile pentru a se duce la bun sfirsit

evaluarea proprietafii;

- in funcfie de cunostintele evaluatorului, s-au luat in considerare importanti factori de

influentd, in vederea stabilirii valorii estimate;

- Imobilul a fost vizionat gi inspectat de citre evaluator — membru titular Fogas Fmilian

Horatiu;



- Evaluatorul nu au ficut nicio misuritoare a proprietitii. Dimensiunile proprietafii au
fost preluate din descrierea sa legalid (Extras de Carte funciaril); evaluatorul nu are calificarea

de a valida aceste documentatii;

- Evaluatorul nu este - topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesarl pentru
a misura i garanta ci locafia §i limitele proprietitii descrise in raport corespund cu

documentele de proprietate/cadastrale;

- Se presupune ci se elimind orice fel de problema din punct de vedere a stirii tehnice a
cladirii, chiar daca nu s-a efectuat nici un fel de investigatie in legatura cu existenfa unei

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

- Evaluatorul nu are cunostin{a de posibilele litigii generate de elementc ascunse sau

vecindtifi care si afecteze proprietatea evaluati;

- Terenul este evaluat in ipoteza in care este liber, fara constructii, asadar se va estima

valoare de demolare pe mp de teren.
Ipoteze speciale:

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
scris al evaluatorului. Evaluatorul nu isi ia rispunderea pentru prezentul raport in cazul in care
acesta a fost difuzat sau publicat nici in totalitate sau pe partfi céitre terte persoane, in afari de
clientul si utilizatorul desemnat. De asemeana intrarea in posesia unui terf a unei copii a acestui
raport nu implicd dreptul de publicare a lui. Prezentul raport este destinat pentru uzul

utilizatorului desemnat.

1.10 Declararea conformitiitii cu SEV

Toate etapele intocmirii prezentului raport de evaluare, de la primirea gi acceptarea de evaluator
a misiunii de evaluare péni la stabilirea Termenilor de referinta si redactarea acestui raport s-
au respectat prevederile normele din ,.Standardele de Evaluare a Bunurilor, edifia 2020” si

antime:

- SEV 100Cadrul general;



* SEV 101Termenii de referinti ai evaluarii;

. SEV 102 Implementare;

. SEV 103 Raportare;

. SEV 104 Tipuri ale valorii;

. SEV 105 Abordiri §i metode de evaluare

. SEV 230 Drepturi asupra proprietéfii 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 referinfi ai evaludrii” , SEV 102 Implementare SEV 103
»Raportare”,5EV 104 Tipuri ale valorii, SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare, GEV
630 ..Evaluarea bunurilor imobile” i cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor,
calculelor §i prezentarea tuturor informatiilor relevante pe care s-a bazat opinia asupra valorii

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

Capitolul 2. Prezentarea datelor

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

Imobilul subiect se afld in intravilanul Municipiului Carei cu caracterisrica de teren
CURTI-CONSTRUCTI, iar piafa pe care se bazeazi prezentul raport este definitd de terenuri
din categoria Curti constructii din raza orasului. Acest orag este situat in zona nord vesticd a
Rominiei, este consideratd agro-industrial, stafiune turistici de interes local. Este al doilea
municipiu din judet, in care se fac investiii publice consistente, in vederea dezvoltirii si

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

2.2 Descrierea situatiei juridice

Imobilul subiect este in proprietatea UAT MUNICIPIUL CAREI. Proprietatea imobiliard
subiect este Teren inclus in categoria teren Curti constructii situat in intravilanul municipiului,
Judeful Satua Mare. Dreptul de proprietate este in cota de 1/1. Dreptul de proprietate este
dobéndit prin lege, inscris in Act Administrativ nr 330 din 15/12/2022 emis de consiliul local
Carei, Act administrativ nr 11810 din 07/06/2023 emis de Primaria Carei, Act Administrativ nr



7221, din 04/04/2023 emis de Primaria Carei, Act Administrativ nr 8576 din 25/04/2023 emis
de Primdria Carei. Informatii regisite in CF. Nr 114359 Carei, nr cadastral 114359

In scopul prezentei evaluiri, dreptul asupra proprietifii evaluate este considerat deplin,

influenta altor drepturi fiind identificatd prin ipoteze speciale. Sarcini nu suntinregistrate

2.3 Descrierea terenului

Terenul subiect este in zond rezidentiald cu case unifamiliale. In urma inspectiei
evaluatorul constat ci este pe teren se regisesc 3 anexe gospodiresti in stare avansata de
degradare, insa acestea nu fac obiectul evaluarii. Forma terenului este neregulati abstracti in

formi de topor.

2.4 Istoricul proprietiitii subiect

Evaluatorul nu a primit informatii legate de istoricul proprietatii.

Capitolul 3. Analiza pietei imobiliare

Conform SEV 100 Cadrul general, Piaa imobiliard” este mediul in care proprietitile imobiliare
se pot comercializa, fird restrictii, intre cumpdritori §i vAnzitori, prin mecanismul prefului.
Parfile reactioneazi la raporturile dintre cerere si ofertd dar si la alti factori de stabilire a
prefului, dupé propria lor infelegere a utilititii imobilului respectiv, relativ la nevoile si dorintele
personale, in contextul puterii proprii de cumpérare.

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

Desi judet mic, Satu Mare are dinpunct de vedere al pietei imobiliarenivelul dinamicititi
vanzanlorpentru tipul proprietdtilor cecuprind zone rezidenfialesi terenuri agricole
extravilane,fiindpeste media pe tara, dar in cazul proprietitilor cuprinse in raport piata este
inexistenta.

in zona de centru si de nord a judefului majoritatea persoanelor sunt plecate la munci in
strdindtate,iar banii cigtigati s-au reinvestit in bunuri imobiliare —terenuri si constructii —dar
intr-o anvergurd mai mic4, acestea fiind bune investifii pe termen mediu si lung. In schimb in

Carei aceastd premisd favorabild a piefei este mediu reprezentata.
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Observand preturile ofertelor s-a concluzionat ci acestea diferd in functie de locatie Preturile
terenurilor aflate in extravilan sunt considerabil mai mici fat3 de cele din intravilan chiar daci
acestea au acces direct de pe DN-uri.
Bationamentul folosit de evaluator este bazat pe principiile si conceptele de evaluare al unui
teren, enuntate de literatura de specialitate.
3.2 Analiza cererii

in urma analizirii cererii pentru imobile similare cu cel subicct, am concluzionat ci
nivelul cererii pentru acestea este mare deoarece acesta are o arie mult mare pentru a fi dezvoltat
g1 face parte si din domeniul privat al Careiului. Din cauza migratiei localnicilor in alte tari sia
demografiei care arati o cregtere a virstei in zond, rezulti o deficientd a fortei de munci si
existd o lipsd acutd de investitori, adicd o cerere redusil pentru terenuri in general. Analizind
cererea pentru celelalte elemente ale pietei imobiliare (apartamente, case, clidiri), s-a observat

cd nivelul cererii este aseméinéatoare, adicd un nivel in crestere.

3.3 Analiza ofertei

in urma consultdrii si ofertei de pe piata imobiliard din Carei s-au luat in considerare
cantitatea si calitatea datelor comparabile pentru evaluarea proprietdtii imobiliare subiect.
Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din mediul online de pe site-uri
de vanzare. Evaluatorul a intervievat telefonic o parte din ofertanii,

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

Pret Drept de
Nr | Suprafaga( ) Pret ) ' S rou ol
unitar Plancitatea | proprictate Utilitagi intavilan
ert. mp) (euro) "
EURO transmis
600 e
1. ) 55 33 000 Drept Integral La limita Da
oferta
760 e
2. 51 38 500 Drept Integral La limita Da
oferta
707
3. } 61 43 000 Drept Integral La limita Da
ofertd

in urma analizei ofertei s-a concluzionat ci terenurile din Carei sunt mai scumpe in zona
strizilor din aproprierea fatd de Zona turisticd (Strandul). S-a observat un virf de pret la oferta

nr 2 iar capatul inferior al intervalului este la comparabila nr | tranzactie certa
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3.4 Echilibrul pietei
Nu se poate oferi o valoare procentuald, dar din céte putem observa in analiza cererii si
a ofertel, piata este o piafd inactivd dezechilibratii in care nivelul cererii este mai mic decat

nivelul ofertei, ceea ce duce la preturi mai mici pentru ofertanti.

Capitolul 4. Cea mai buna utilizare
Conform practicii de evaludri, valoarea de piafa este dati de cea mai buna utilizare.
Acest criteriu este indeplinit doar daci sunt indeplinite urmitoarele criterii: posibila fizic, legal

permisiv, fezabil financiar §i maxim productivi.

Clientul nu ia pus la dispozitia evaluatorului un certificat de urbanism dar avind in vedere
cererea zonald care are o importantd semnificativi pentru persoanele juridice si fizice
Evaluatorul a concluzionat ¢i cea mai buni utilizare a terenului este utilizarea actuala,
constructiile de agrement deoarece aceasti utilizare permite suprafetei evaluate sa fie permisiv
legald, posibil fizic, fezabila financiar, maxim productivi.

Capitolul 5. Evaluarea

5.1. Stabilirea valorii cu ajutorul abordarii valorii de piata

Pentru evaluarea proprietdtii subiect se va utiliza abordarea prin piatd, care conform GEV 630
~Evaluarea bunurilor imobile™ este abordarea prin care se obtine un indicator a valorii
proprietaii subiect, prin analiza comparativi a proprietitilor similare care sunt oferite pentru a
fi vandute, sau care au fost obiectul unei tranzactii imobiliare. Astfel putem spune c la baza
tehnicilor de evaluare prin abordarea prin piatil sti legétura directa a valorii proprietiifii subiect
cu prefurile regasite in oferta competitiva a proprietatilor comparabile.

Se va folosi abordarea prin comparatii folosind tehnici cantitative. Aceste tehnici sunt definite
de literatura de specialitate ca fiind cele mai eficiente, deoarece se identifici elementele de
comparatie relevante pietei la care trebuie aduse ajustiri. Aceste tehnici cantitative sunt utilizate
prin analiza pe perechi de date, prin analiza tendintelor sau prin analiza grafici sau statistica.

Valoarea de piata

Pentru a ajunge la o valoare, s-au ales din analiza ofertei imobilele de la numerele 1,2,3..Scurtd
descriere a comparabilelor, conform informatiilor regisite in ofertele prezentate in anexe, a

intervievarii ofertantilor i a inspectiei ofertelor:
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Comparabila A : teren intravilan in Municipiul Carei, la periferie- ofertat , cu suprafatii de 600
m2, formi regulata, cu acces la str. Stefan Octavian [osif. Pret de vinzare 55€/m* deschidere 25
1m.

Comparabila B: teren curti constructii, in Municipiul Carei, cu suprafati de 760 m?, cu acces
de pe str. Constantin Mille, O. Densuseanu. Pref de vinzare 51 €/m?.deschidere 30m,
Comparabila C: teren intravila Municipiul Carei in suprafaja de 707 m?, in zona strandului.

Pref de vanzare 61 €/mp. Deschidere 30 m- oferta

in evaluarea imobilului subiect, s-au luat in considerare urmatoarele criterii de comparatie:
- Drepturi de proprietate;
- Conditii de finantare;
- Conditii de vinzare;
- Conditiile pietei;
- Localizare;
- Caracteristici fizice( utilitafi utilizare, accesul etc.)

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

13
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Interpretare ajustiri:

Comparabilele Tranzactie certi.dini informatiile din piata

Drept de proprietate - toate comparabilele au drept de proprietate deplin, f3rA restrictii sau
alte forme de limitiri ale cumparatorului (proprietifile nu sunt grevate de sarcini, proprietarii
avand drept de proprietate deplin asupra terenului).

Cheltuieli imediate: Comparabilele au fost ajustate cu 2,57 euro/mp deoarece acestea nu au
edificate nici o clidire. Valoarca de ajustare este estimata pe baza costului de demolare, pe mp
de teren, a anexelor regisite pe teren

Conditii de finan{are - toate comparabilele au conditii de finantare la piata.

Conditii de vinzare si restrictii - liber

Conditiile piefei (data evaludrii) - toate comparabilele sunt valabile pentru 2023 (toate sunt
verificate telefonic).

Localizare: Comparabila B a fost ajustatd cu un procent de 3% deocarece localizarea este
consideratd mai slab3 fatd de restul comparabilelor si fati de subiect.

Suprafata totald teren (m?): nu este cazul

Planeitate: comparabilele nu au fost ajustate toate fiind plane.

Intravilan/Extravilan:nu este cazul

Utilitdgi: Toate comparabilele au utilititila marginea parcelei nueste cazul de ajustari

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

Utilitate: nu necesita ajustéri deoarece toate comprabilele au utilitatile la limita.
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Capitolul 6. Reconcilierea datelor. Concluzia asupra valorilor

Valoarea probabila pentru proprietatea supusi evaludrii a fost estimati ca fiind similari
valorii ajustate a proprietitii comparabile A/1 avénd in vedere caracteristicile analizate si lnind
in considerare caracteristicile semnificative. in acest context valoarea rezultati prin abordarea

prin piafi este

1 507 43.87 22,240 109,919
Evaluator 4y
Ee. FOGAS EMILIAN HORZAFfbator v | =
Membru Titular Anevar

Leg. nr. 12609
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yf Oflciul de Cadastru 5! Publicltate Imobiliard SATU MARE | Nr.cerere | 14537
._;,r“" Biroul de Cadastru si Publicitate Imobillard Carei BT T O
-1 [ ena ] [T}

e [ _Anul_ | 2023 _
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Coil verlhcars
RN PENTRU INFORMARE
Carte Funciara Nr. 114359 Carei “ Ill
A. Partea |. Descrierea imobliulul
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Carei, Str Muncitorilor, Jud. Satu Mare
Nr. [Nr. cadastral Nr. -
Crt| topografic | —uprafata® (mp} Observatil / Referinte
Al 114359 507 Teren imprelmuit partfal In nord intre pUnctele 1-2, Tn est Intre punctele 2-3, in
sud intre punctele 3-4-5-6, in vest Intre punctele 6-7.
B. Partea Il. Proprietar sl acte
Inscrier! privitoare la dreptul de proprietate 5l alte drepturl reale Referinte
14537 / 27/04/2023

Act Administrativ nr. 330, din 15/12/2022 emis de Consiiiul Local Carel: Act Administrativ 1T 11810, din
07/06/2023 emis de Primaria Carei; Act Administrativ nr. 7221, din 04/04/2023 emis de Primaria Carei: Act

Administrativ_nr, 8576, din 25/04/2023 emis de Primaria Carei: 3l e

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandlt prin Lege, cota actuala Al

1/1

1) MUNICIPIUL CAREI, CIF:4481160, DOMENIU PRIVAT

C. Partea lll. SARCINI .
Inscrien privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referinge
de garantie sl sarcinl
NU SUNT

Document care contine date ce caracter personal, protejate de prevederiie Legil Nr. 6772001, Fagina 1 din3

Exirase pentru informare on-line la adresa epoy.ancpl.ro Formular versiunga 1.1




Carte Funciard Nr. 114359 Comuna/Orag/Municipfu: Carei
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii f Referinte
114359 507 Teren imprefmult partial Tn nord Tntre punctele 1-2, In est mtre punctels 23, 17 s0d
Intra punctele 3-4-5-8, in vest intre punctele 6-7.
¥ Suprafata este determinats In planul de proiectle Stereo 70,

DETALN LINIARE IMOBIL

LY Koo R
Y \31. ; -2 &
L "a‘ it
s -
\ L 101321
\ -
‘l'.
- 5

L ,-J. .1"'-r 1(_‘ .\\r‘ .."" I.'L_.

- - 3 % { -
[, , 113340
\ \ %
\x \ - _«'J
3 pvd K, ;

i /
Date referitoare Ia teren
44 (;na;;ggn&e i Sui:r:‘a;?ta Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| cutt Ipal 180 - 7872/93/a | 7872/93/a
constructii
2 arabil DA 327 - 7877fa 7877/a
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie
Crt Mumar constructie Supraf. {mp) juridics Observatii / Referinte
i Fara [5. construlfa Ta sol:23 mp; 5. construlta
ALl 114358-C1 constructil anexa 23 te |desfasurata:23 mp; Anexa tp P
I ara {5 construlta Ta sollI3 mp; 5. construita
Al.2 114358-C2 construct anexa 13 acte [desfasurata:l3 mp; Anexa tip P
Lungime Sagmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan,
Punct Punct Lunglme segment
fncaput stérsit = {m)
1 2 18.351
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Carte Funciara Nr. 114359 Comuna/Oras/Municiplu: Carei

Punct Punct

inceput|  sfrsit H “’E?ﬂf
2 3 13.566

3 4 16.759

4 5 10.651

5 & 11.604

6 7 23.608

T B 9114

8 9 36.194

9 10 11.523

10 1 14.373

" Lungimile segmentelor sunt determinate Tn plandl de Stereo 70 sl sunt rotunjite Ia 1 mifimetru.
*"'D!stnntldinh‘upwmmfmmtidlnmnumlﬂuwntmﬂmlddadtniumlmllm.

Certific ¢ prezentul extras corespunde cu pozitiite in vigoare din cartea funciara originala, pastrati de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciar este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiila legii,

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imaobiliard cu codul nr. 21 4.

Data solutiondrii, Asistent Registrator, Referent,

13-06-2023 MARIA BERES

Data eliberaril,

gt oo {parafa si semnatura) {parafa s/ semnatura)
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