Referat de aprobare Nr. 2785/09.02.2023

privind aprobarea constifuirii comisiei pentrn initierea §i negocierea prefului de achizifionare
a imobilelor din Muanteipiul Carci necesare realizdrii investitiilor de interes public ale
Municipinhii Carei

ing, Eugen KO VACS, Primar al Municipialui Carei,

Avdnd in vedere

necestlatea constiluidi comisiel pentru inifierea 51 negocierea pretului de achizitionare a
imobitelor din Muniecipiul Carel necesare realiziril investifiilor de interes public ale
Municipiwlui Carei,

Vizand

- Legea Finanielor publice locale nr.273/2006, cu modifichrile si completarile ulterioare,

Legea nr 98/2006 a achizifiitor publice, cu modificinle ¢ completirile ulterioare, art.29
aln.1 Hia,

— art.129 alin. 14 si art. 139 alin. ¥ din QUG or. 372019, privind Codul administrativ,
Inijiez Projectul de hotardre privind aprobarea constituirii comisici pentrn initierea si

negocierea prepului de achizifionare a imobilelor din Municipiul Care: neecesare realizrii
investitiilor de interes public ale Municipiului Carei si propun Consilinhi local aprobarea acestuia.

PRIMAR
ing. Eugen KOVACS
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PROIECT DE HOTARARE Nr. 35 /09.02.2023

privind aprobares constituirii comisiei pentru initierea si negucicren pretuluj de achizitionare a
tmobilelor din Municipiet Carel necesare realiziirit investitiilor de interes public ale
Municiphrui Carei

. Constial Local a!ﬁ-’[u’nicipiuiui Carel Judetu! Satu Mare, intrunit in sedinth extraordinara la
data de 13.02.2023,

Vazand : -

Referatul de aprobare pr. 2785/09.02.2023 initiat de Primarul Municipiului Carej prin care
propune aprobarea consUluirit comistel pentru initierea si negocierca profului de achizitionare a
imobileler din Municipiul Caret necesare realizlrii tnvestititlor de interes public ale Municipiuhsi
Caren,

Aviand m vedere : :

Raportut de speciakifate comun nr. 2780/09.02.2023 al Serviciulul Tehnic Achizifil Publice i
Fvestitii 1 al Servicinhui Patrimoniv, Administrarez Domenislui Public si Privat, Agricol, prin care
s propune constitvirea comisiet pentry initierea procedurilor de cumpirare $t negocierea prefulut de
achizitionare a imobifelor din Municipiul Carel necesarc realizérit investifiilor de interes public,

_ In temeiul Legii Finanjelor publice locale nr.273/2006, cu modificirite si completirile
ulterioare, _

Legit nr 9872006 ¢ achizitlilor publice, cu medificirile st complet3eile ubteripare, art.29 alin, |
kit.a,

in temelu! art. 129 alin. 14 51 art. 139 alin.1 din OUG nr. 57/2019, privind Codul administrativ,

HOTARASTE:

Art.1, Se constiide comista pentru inifierea si negocietea pretului deachizitionare a imobilelor din
Municipiul Carel necesare reslizirti investitillor de interes public ale Municipiuhii Carei, in
urmitoarea componenti ;

- Petkes fomt
Fimwee Titel Andrei
C - Wenis Gabriela
- Tooes Cannen
Fazakas Zolan



Art.2. Cu ducere la indeplinire a prezentei hotirdri se incredinieazd Primaru! Mupicipiului Carel prin
aparatul de specialitate,

Art 3. Prezenta hotlicire se comunicd :
Primamlui Munictpiniui Carel
Serviciului Tehnic Achizitii Publice i Tnvestiifi
Servictulu: Patrdimoniu, Adminisirarea Domeniulei Public 5i Privat, Agricod,
Institufiet Prefectului judepuini Satu Mare

Artd., Prezenta hotdrfre sc aduce la cunostinti publich prin afisare pe site-ul Primdriet
Municipiuwhu Carai.

INFTIATOR. :
PRIMAR.
ing, Eupen Kovacs

[oarcl, (U0 2025
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LINITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA MUNICIPIUL CARE
Str. FDecernbrie 1978 nr. 40— 443100 Carei — jud, Saty Mare
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Referat de specialiiate

Avnd In vedere adresa nr.2386/06.02.2023 emisa de Serviciu] Projecte, Pragrame de dezvoltare

locald privind necesitatea achizitionarii imobilelor teren si constructie tnseris in CF:109005,

nrtop. 172942 in vederea realizirii unei investilii privind Crearea Centrului Multifunctiional, Serviciul
Tehnic, achizitii publice st investitii impreund cu Serviciut Patrimoniu Administrarea Domenivl ui
Public i Privat, Agricol propune initierea procedurii de cenmparare a imobileler sus mentionate In
vederea realizdrii investitiel Creare Ceiru Multifunciional,

Pentry intlierea procedurii de cumpdrare a imobilelor se propune constituirea unel comisii de

identificare si cumpdrare din care s faca parte urmitoril consitier] locali:

Bl b=

Petkes losif
Timoe Titel
Venig Gabrigla
Todea Carmen
Vazakas Zoltan

Atributiife comisiel de negociere sunt urmiiloarele:

Analizeazi ofertele depuse

Nepocieazd preful pe baza raportului de evaloare in condigile legii

Intocmeste procesul verbal de negociere

Transmiterea ciire Serviciut Contabilitate Buget si Serviciului Tehnic si Achizitii Publice,
Investitii. a procesulut verbal de negociere se supun dezbaterii si aprobdrii Consiliukui Loeat a
Municipralui Caret.

Aparatul de specialitate al primarici va pume la dispoitia comisici wate documentatia in

vederea inplinirii atribufillor mai sus mentionate.

Cu respect, -
et Servictu Tehnid, Achiziti Publice si Investigi
i vski Francise
Lo

el st oA ~te—at PADPPA
18n



- ROMANIA |
B8 UNITATEA ADMINISTRATIV-TERITORIALA
MUNICIPIUL CARE}

Str. 1 Decembrie 1918, Nr. 40

: 445100 — Carel, jud Sutu Mare

Tel 0040 261 861660, 0040 261 361655, 0040 261 861662 Fax, 0040 261 861663
E-mail: primariacen@yahoo.com

Nr. Data:

. Raport de specialitate
privind gprobarea Raportulyi de Evaluare asupra imobilului teren inscris in CT 169005,

nr.top.1729/2, in suprafath de 200 mp respectiv a imobilutui cladice Casa insers in CF 1093405,
artop. ] 7292 insuprafati de 134 mp

- Avingd in vedere:

adresa nr.2386/06.02.2023 emisa de Serviciul Preiecte, Programe de dezvoliare prin care
solicitd compdrarea imobulului teren inseris in CF HO9005, netop. 172972, in suprafagi de
200 mp respectiv cumpararaca imobilului clidire Casi inscris in CF 1096035,
nrtop.1729/2, in suprafati de 134 mp in vederea reatizirii proiectului . Creare Centru
Multifunctional Carei™

-~ Raporil de evalvare nr.2252/03,02.2023 privind imebilele sus mentionate,

Vi propunem spre analizd si dezbatere oportunitatea aprobiri: Raportului de evaluare

- Br2252/03.02.2023 in vederea initierii procedurii de achizitie a imobilului tecen si constructics
$US mengionat.

Anexim adresa nr.2386/06.02.2023, Raporial de evaluare nr.2252/03.02.2023,
CE. 109005,

Sef Serviciu Delegal PA.DPRA.



| ROMANIA |
UNITATEA ADMINISTRATIV-TERITORIALA
MUNICIPIUL CAREI

. Adresa: 1 Decembrie 1918 Nr.40— 44518} Corei — fud. Satu Mare
Tef: 40)261-851.660; D251-861.662; Fo: (0261- R51.663
E~miail : primoriacar@pehoo,com

Mr. de inregistrare 2386/06 02,2023

Catre,

Serviciul Patrimoniu, administrare domeniut public si privat, agricol

in atentia:

Domnului Ogan 1oan Adrian, Sef Serviciu delegat

. Avand in vedere proiectyl “Creare Centru Multifunciional Carei® finantat in cadrul
Programului Operational Regionat 2014-2020, Axa prioritard 13, Prioritatea de investiti 9b,
Obiectiv specific 13.1, pe care UAT Municipiul Carei il are in implementare, este Recasard si

- oportuna achizitionarea imobilului situat In Municipiul Carei, str. Grof Karolyi Sandor, nr3 (fosts
Zefirului ar. 4), jud. Satu Mare.

Cu stima, _ S
" Bochis Diana S ' Intacmit: Mure;/gn Giorgiana
Sef Serviciul Prolecte, Programe de ' '
dezvoltare locats

T e T T e e T T T I L T
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Raport de evaluare
DA32489328 CI 109005

a proprietatii imobiliare: Teren +easa,Carei, Jud. Satu Mare

- Adresa: Municipiul. Caret, str. Grof.Karolyi Sandor nr.3
Fosti Zefiruiui nr, 4, jud Satu Mare,

Proprietari: BERETEAN LIVIA ji BERETEAN MIRELA DIANA

Client: U A T.MUNICIPIUL CARE]
Utilizator: UA T MUNICIPIUL CARE]

Se va tine seama de stricta confidentialitate in ceea ce privegie: datele, informatiile si
continutul acestui Raport tfe Evaluare; acestea nu vor pufea fi transmise unor terfe
parsoans, _

multiplicate partial sau integral, decdt cu acordid prealabil in scris al destinataralul,

Evaluator .

Ec. FOGAS FMILIAN HORATIU
Membru Titular Anevar

Leg. nr. 12609

Sl e ML mmme mm A e e M el e s B i T S T,



Fogas Emilian Horatiu — membru titular ANEVAR legitimatie ct numarul 12609,
Raport de evalvare 1/02.02.2023

CUPRINS
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Fogas Emilian Horatiu -~ membru titular ANEVAR legitimatic cu numarul 12609.
Rapori de evaluare | 02022023
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Fegas Emilian Horativ — membry titular ANEVAR Iegitimatie cu pumirnl 12609,
Raport de evaloare | /02.02.2023

Sinteza raportelui

in conformitate oo datele inregistrate §i analizate colectate de Evaluator, prezentul raport de

evaluare, se adreseazd numai UA. T.MUNICIPIVL CAREI in calitate de destinatar; evaluarea

-2 ficut in vedersa informirli chientului UATMUNICIPTUL €AREL gveluatorol nu isi
asumé responsabilitatea in fata niciunut terth.

Prezentuf raport de evaluare se referd la propriefaiea tersn casa, din mun, Carel, str. st
Grof. Karolyi Sandor nr. 3 -fostd Zefirulul ar. 4,, jud. Sate Maze.

Proprictatea a fost evaluatd in conditiile ipotezelor si ipoterelor speciale prezentate in cadral
Termenilor de referinta redactati, 1n forma lor finalé, o cadrul Capitolului 1. In baza datetor,
analizelor si calculelor prezentate in cadrul raportului de evaluare, a data de 02.02.2023. Daia
inspectiei fiind 04.02.2023.Data raportului (3.02.2023..

§-a studiat piata, si s-a analizat cererea §i ofertade pe piata din municipinl Carei. S-au loat
comparabilele cele mai similare imobilujui subicct s-au ajustat in fonctie de clementele
diferite,

1.4 final. pe baza rationameiului profesional §i a analizetor ficute de evaluator opinia

asupra valoril este:

VALOARFA DE PiATA VALOAREA DE
{(EURD) PIATA (LEI)
42647 205090
Fvaluator
Ewatuator
Ec. FOGAS EMILIAN HORATIL

Membru Titular Ancvar FE
Leg. nr. 12609




Fogas Emilian Horatiu — membru ritular ANEVAR legitimatie cu numéarul 12609,
Raport de evaluare 1/02.02.2025

Certificare

Subsemnatal certific in cunogtintd de cawzl cd afirmatiile declarate §i cuprinse in .
prezenm! raport sunt adevirate si corecte. Posed cunostinjele 5i experienfa necesari pentru

indeplinirca misiunil int-un mod competeil.

Estimdrile ¢ concluziile se bazeazi pe informatil si date pe care Je consider adevarate

si corecte, Ia fel 5i concluziile inspectiei asupra proprietatii.

Tnspectia [Beuta nu a fost limitatd, flind inspectale tome incaperile, Nu s-au realizat

investigafii asupra posibilelor contamingri ale claditli, terenulni sau a cladwiler sau

" amplasamentelor inveeinate.

De asemenea nu au fost inspectate pérjile ascunse ate imobilulni subicct. Implicarea
in aceasth misiune nu este condiionatd de formulares sau prezentarea unui rezultat prestabilit

jegal de marimea valorii estimate sau impus de citre destinatarul evaludrii.

Opiniile, avalizele § conchiziile sunt jmparfiale si pepartinitoare, lar ipoteze &l

ipotezele speciale sunt singurele limile.,

Evaluator

Ec. FOGAS FAILIAN HORATIU
dembru Titular Angvar

Leg. nr. 12609




Fogas Emilien Horatiu — membru titalar ANEVAR legitimatie cu numirul 12609.
Raport de evaluare 1 /02.02.2023

Capitolnl 1, Termeni de referinti a} evaludrii

1.1 Identificare si competenta cvaluatorului.

Prezentul raport este realizat de catre Fogas Emilian Horatiu, membru membri titular
ANEVAR , avand numdruj de fegitimatie 12609, n calitate de evaluator extern §i
independent. Pot oferi o evaluare obiectiva gi impartiald. Nu prezintd existenta unwi conflict

de Interese pentru mine.

1.2 Jdentificarea clientului yi utilizatorului
Prezentul raport are drept client persoana juridici AT Municipiul CAREI cu sediul in
- CARE! str. ] Decembrie 1918 nr. 40, jud. Satu Mare.CUI 4481160

Calitatea de utilizator desemnat i1 revine exclusiv UAT Municipisl CAREY, cu sediul In

CAREI str. 1 Decembrie 1918 or. 40, jud. Satu Mare .

1.3 Scopul evaludrii

Fvaluarea s-a realizat cu scopul, desemnat de calre utilizator de oferire de asistentd
clieniulsi In vederea estimarii unel valori de piald- intr-0 posibila viitoare relatie contractuald
de vinzare cumpérare fntre utifizatorul raportului §i proprietarul terenului - generatd de

proprigtatea sublect.

1.4 Identificarea proprietafii subiect. Drepturi de proprietate.

Proprietatea imobiliard sublect - tevent casd, din mun. Carel, str. sir Grof Karolyi

Sandor nr. 3 -fostd Zefirujui nr. 4,, jud. Satu hare.

Proprictates are o saprafafa de 200 mp (2 ari). infegistrat in cartea funciard cu nomirul
100405 Cared, st are nurnir Top: 1720/2 Carci.Jmobilul nu are acces direct la strada, avind ca
vecini imobilele cu numereie top 1729/2 , 1729/2C1 Careil.

Bunut de evaluat se afla in proptietaiea BERETEAN LIVIA (nisc. Valean) 5t BERETEAN
" MIRELA DIANA, o baza urmétoarelor documets:

Debéandireas

- dreptul de proprietate este mo@teﬁire tegald, dobindit prin snccesiyne, inscris in
certificat mogtenitor, nr 8632, dip 3 .act notarial 190 s 192/30.604.201 5;emise de HATVANI
HAJNAL



Togas Emilian Horagiv — mentbra titslar ANEVAR legitimatie cu numérul 12609,
Raport de evaluare 1 /02.02,.2023
deciziel 19/1954 a Prefecturii Satu Mare

- Dreptul de proprietatea: deplin:
- Cartea funciara nr. 109005;
- Wumdr top 17292 —teren;
- Numir top 17292 1 —casa

§n scopul prezentei evalufir, dreptul asupra proprietiii evaluale este considerat
déplin,. Informatitle au fost culese din Extras de Carte Funciatd, prezentat in anexe, pus la

dispozitie de proprietar.

Nu se asuma nicio responsabilitate de citre evaluator privind descrierea situatiet
juridice sav & consideratiilor privind actele de proprietate. Se presupune i actele de

proprietate sunt valabile.

1.5 Tipul valorii, Data evaluarii. Data inspectiei. Data raportului

Tipul valorit in prezentul raport este estimat prin valoarea de piath. Conform
Standardelor de Evaluare a Bunumiior, editia 2018, definitia valoril de piatd este wméatoarea
»Valoarea de piagd este suma estimath pentri care un activ san o datorie ar putea fi
schimbat(d) 12 dats evaluiirii, intre un cumpAritor hotirdtsi un vinzitor hotirit,
intr-0  tranzactic nepirtinitoare, dup® an marketing adecvat i o carc pirtile ae

actionat fiecarc Tn cunostintd de canzd, prudent si fird censtringere.”(SEV 100

Cadrui gencral}
Data inspectiei

Tnspeetia proprietdtii imobiliare @ fost efectuath de céme Fogag Emilian Horafia, in data de
01.02.2023 in prezenta proprietarujui — BERETEAN MIRELA DIANA.

Nu am realizat investigatii care ar putea scoate Ja iveald eventualele contamingri ale terenylui
sau amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate acele plrfl care sunt acoperite,
‘meexpuse saa inaceesibile, acestea fiind considerate in stare tehinicd bund.

' Pata evaludrii

Data evaluarii este 02.02..2023; concluzia asupra valorli recomandatd ca opinte finald in acest
raport a fost determinatii fn contextul condiliilor pietei imobiliare specifice, Cursul valutar
valabil la aceasti datd este 4.5024 RON/EURO.

Data raportuini ¢3.02.2023.

1.6 Documentarca necesard pentrn efectuarea evahedrii

Au fost primite toate datele si documentele necesare procesuluf de cvaluare:



Fogas Emilian Horatiu - membru titular ANEVAR legitimatie cu numérul 12669,
Raport de evaluare 1/02.02.2023

Extras de Carte Funciard{Extras CF),

A fost asigural accesu} pentru inspectia proprietdifii pentru a putea 1i vizualizaie toate
componentele acesteia, cu exceptia pirtilor care prin natura tor au fost ascunse sau ne-vizibile,
A fost asigurat accesul la toate datele relevante si in etapa de colectare a informatiilor despre
localitate, zopd, vecindtate.

Evaluatorl 5-a consuliat cu furnizorii de utilitdy din zond peutru aflarea de prefuri, pentru
gventualele amenajin , Caialog 1. ClidiriRezidentialedin lucrarea Costuri de Reconstructie-
Costuri de Inlocuire, autor ing.Comeliu Schiopu, Editura IROVAL, Bucuresti.2018- cu indicii
de actualizare pe perioada 20222023,

1.7 Natura si sursa informatiilor utilizate

Peniru & putea realiza raportul de evaluare s-au folosit informatii primite de la proprietar, date
culese in timpul inspeciisi, informatit colectate in urma cercetirii pietei, si ciwtarea de
informati relevante.

Infirmatiile de la proprietar sunt:

- Informatii i date de identificare ale proprietitii imobile evaluate (adress, delimitare
fizici etc.)

- Date despre dreptu! de proprietatc asupra propriethiii imobile evaluate (acte de
dobandire a dreptutui de posesie{ Coniract de vinzare ~ cumpdrare), acte doveditoare a
dreptufui de proprictate (Extras de Carie Funciari)

- Istoricul proprietitii

in unna inspectiet pe teren, informatiile colectate de evaluator in urma cerectdril individuale:
- Informatii despre vecinétatea propriethiii evaluate,

- Date desprs piata imobifiara locald, informatii despre piata specifica din diferite surse
online si offfine (site-uri ale unor ageniii imobiliare, site-uri pentry vénzdri, anunturi afisate pe
afizicre),

Proprictarul nu a pus la dispozitie, memoriv tehnic, memoriu tehnic de rezistenta, documenie
din care si relasd dach proprietatea este traversati de vreo magistrald do gaze naturale saw
petrol, certificat de urbanism.

Fvaluatorul 2 mai cules informatii de Ia agenti economici din domenind constructiel In
legitura oferte de prej pentru posibitele lacriiri de amenajare al amplasamentului. A consuMat
Catalog 1. ClidiriRezidentiale din lucrarea Costuri de Reconstructie- Costuri de Intocuire,
autor ing. Comsliu Schiopu, Editura TROVAL, Bucuresti.2018- cu indicii de actualizare pe

peripada 2022-2023.

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

- Date despre cerere i oferth;
- Informatii asupra preturilor;

- Comparabile pentru a intocmi prezentul raport.



Fogas Emilian Horatiu — membu tituiar ANEVAR legitimatie cu numéru} 12609,
Raporl de evaluare § /02.02.2023

1.8  Ipoteze generale yi ipoteze speciale
Pentru a se putea ajunge la o concluzie asupra estimiri valorli proprietdtii imobiliare,
qunt stabilite o serie de ipoicze generale gi ipoteze speciale. Dupd com sunt definite de

siandardele de evaluare in vigoare,

Ipoteze geperale:

- Pentii a se putea estima ¢ vajoare g proprietatii subiect, s-au folosit cele mai relevante
$i probabile valori care ar puiea conduce 1a o eventuald tranzactie;

- Aplicarea abordirilor i svalvare sunt rezonabile pentra g se duce la bun sfirgit
gvaluarea proprietitii;

- in functie de cunostiniele evaluatorulisi, s-au luat in considerare cel mai impartanti
factori de influentd, In vederea stabilirii valorii eslimate;

- Imobilsl a fost vizionat §1 inspectat de citre evaluator — membru stagiar Fogas Sergiu
Tomel:

- Fvaluatorul nu a ficut niclo mésuritoare a proprietifil. DMimensiunile proprietatii au
fost prefuate din descrierea sa legald (Extras de Carte fimciard); evaluatoril nu ave calificarea
de a valida aceste docomentatii;

- Evaluaiorul nu este topografitopometrist’geodez §i nu are calificarca necesard pentru 2
masura 5i garanta ci locagiasi limitele proprietdfii descrise in raport corespund cu documentele
de proprietate/cadastrale;

- Se presupune ci se elimind orice fel de problema din punct de vedere a starii tehnice &
cladirli in care se afl3 apartamentul, chiar dacd nu 52 efectuat nict un fet de investigatie in
legitura cu existenta unei comnam inatii san cu starea tehnici;

- Se presupunc cii sant respectate toate restrictille urbanistice din zon®;

- Fvaluatorul are Intreaga responsabilitate pentru opiniile in prezentul raport;

- Evaluatorul nu are cunogtingd de posibilele litigit generate de clemente ascunse sau
vecinitatt care si afecteze proprietatea evaluatd;

- Exista drept de ipoteck asupra proprieté(i: imaebiliare.

Ipoteze speciale:

NU ESTE CAZUL

1.9  Restrictii de utilizare , difuzare san publicare

Acest raport de evaluare nu poate fi utilizat i nici va alt scop, declt cel declarat fird acardul
seris al evaluatorall, Evaluatory] nu isf ia rispunderea pentru prezentul raport in cazul in cate
. acesta a fost difuzat sat publicat nici In tofalitate sau pe parti catre terje persoans, in afar# de
clientul §i utilizatorul desemnat, D¢ asemeana infratea in poseste it terl a8 unei copH a
acestu} rapost . implica drepiul de publicare a jui. Prezentul raport este destinat pentru uzul
utilizatoralui desemnat.

1.10 Declararea conformitdtii cu SEV

Toate etapele intocmirli prezentului raport de evaloare, de la primirea §i acceptarea de
evaluator a misiunii de evaluare pind la stabilirea Termetilor de referints si redactarea acestui
raport s-au respectat prevederile normele din . Standardele de byaluare a Burnurilor, edifia
2018” i anume:

v SEV 100Cadtul generat (IVS Cadrul general);



Fogas Emilian Horatiu — merabra titular ANEVAR legitimatie cu numirul 12602,
Raport de evaluare 1 02.02.2023

. SEV 101 Termenii de refering ai evalulrii V3 101);
. SEV 102 Implementare (IVS 102);
. SEV 1063 Raportare {TVS 103);
. SEY 104 Tipuri ale valorii;
SEV 105 Tipuri ale valorii (V8104 )
de §E1 230 Dreptur asupra proprietatii imobiliare;
- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobife.
1.11 Descricrea raportului

Acest raport de evaluare este de fip narativ, explicativ. Este detaliat, intoernit in confommitate
cu standardele prezentate mai sus g cuprinde descrierea tuturor datelor, faptetor, analizelor,
calculelor §i prezentarsa tuturor informatiilor relevante pe care s-a bazat opinia asupra valoril
raportate, neflingd necesard nicio excludere sau ahatere de la respectivul Standard.

Capitolul 2. Prezentarea datelor

2.1 Date despre aria de piata, oras, veeinatitt si localizare

imobilu} subiect se afld in intravilanul Municipiutui Carei® centrul istoric. Acest
municipiu este de dimensiuni mici atii din punct de vedere al populatiei cii gi din punct de
vedere al suprafetei Este situat In zona nord vestici a Rominiei, la 8 km de granifa cu
Ungaria, dénd oportunitatea posibililor i actualilor investitori sdinifiezi schimbur
intracomuntitare de produse si servicii. Este at doilea orag din judet, In cate se fac investifii
publice consistente, in vederea dezvoltirii s atragere de turigti. deoarece in Carei gésim un
strand termai cu o Zond de agrement, in care sc afli si imobilul subiect.

1 ocalizarea terenului se afld in zona de viracentru, cu deschidere secundar| Iz
drumistr, Grof Karolyt Sandot), accesul flind pe o stradi principald, strada asfaltatd,
‘Yerenul are o suprafad totala de 200 m’, si front de aproximativ 14 m. Este identificat cu nr.
topografic teren 1729/2 Carel, iar casa cu numryl 190005Carei,. Zona In care ghsim tercnnk
este zond ultracental], cireulatd, insa nivelul fonic cste scazut. In apropiere existd magazine,
institatii publics, institugi de invaiimant, Ambientul dat de vecinitate fiind limgtit. Accesut se
alee de la face pe o strada principald (sir. Grof Karolyi 8andor) nelipsind ifurinatul public.
Vecinii nu sunt deranjanti, nivelul poluatii fonice fiind redus.

2.2 Descrierea situatiei juridice
Proprictatea imobiliari subiect - terent casd, din mua. Carei, str. str. GroTKarolyi Sandor or,

3 _fosth Zefrulu nr, 4,, jud. Sat Mare.
Proprictatea are o suprafatit de 200 mp (2 ari), Inregistrat in cartea foneiard cu numiret 8710
Carei, 5i are mundr Top: 112942 CareiImobilul are acces direct la siradd, avand ca vecini
imobilele cu numerele lop 1729/2, 1729/2C1 Carci.
Punu! de evajuat se afld in proprietatea BERETEAN LIVIA (nasc. Valean) i BERETEAN
MIRELA DIANA, in baza orrdtearclor documents.

Dobéndirea:
.. dreptul de proprictate cste mogtenire legald, dobéindit prin succesiune, inscris in certificat
mogtenitor, nr 418, din 10.08.158% .act notariati90 s 192/30.04.201 5:emis de HATVANI
HAJNALdecizie119/1994 a Prefecturii Satu Mare
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. In scopul prezentei evalufiri, dreptul asupra proprietitii evaluate este considerat deplin,
influents altor drepturi fiind identificats ptin ipoteze speciale.

2 3 Descrierea terenului

lmobilul subiect (teren), este sitoal In inteavilanu Municipiului Carei. Categoria de
folosingi; enri constructii. Terenul este plan i are deschiders secundar Ia un drum de acces
principal. Dimensiunile laturilor nu a fost puse la dispozitia evaluatorului Tn totalitate, ci
doar deschiderea de la stradd 14 m, avind suprafata totald de 200 oy, iar forma regulatd,
poligon patrulater, conform planului de situafie Pe teren se afid constructia, de tip
anifamilialy/ cast de locuit. Terenul are disponibile unnitoarcle utilitiyl la care a fost
racordatd: apa potabild, canalizare, rejca de energic electrich; refeaun de gaze naturale,.In
urma inspectiel s-a observat cd terenul nu este traversat de nicio retea electrich acriana de
naltd, medie sau joasd tensiune. Proprictarul nu a pus la dispozitie acte din care si reiasd o4
terenul este say hu traversat de vreo magisirali de gaze naturale sau petrof, foate wiilititite

fiind asigurate conform normelor in vigoare.

2.4 Descrieren casei

Constructia aferenti imobilulul este reprezentatd de o cladire de locuit tip
aynilamiliald” cu un regim de Indlfime P . Suprafafa construita desfasuratd este de 133.68 m’
(conform declaragiei proptietarulu),.

Casa are urmidtoarea compartimentars conform inspectiei efectuate de evaluater: -
subsol;

- camere in numsr de 4, bucitirie, cimard, baic, 2 holuri, tetasi;
Elementele coustructiei(alcfituirea constructivi, finisaje interioare, instalaii si utilititi}

sumt:
Alcituirea constructivi:

fundatii din beton

siructura de rezistenti pe zidirie portantd

plansee din beton

pereji exteriori: zidarie cirimida portantd

pereti interiovt: zidarie cardmidé portantd

acoperis — tip sarpanti din lemn cu tigla profilatd

finisaje exterioare: tencuielt 4i zugraveli exietioare ohismuite.

- Finisaje interioare:
— zugriveli lavabile ¢i pardosea cu pardosea din parchet din lemn; baie — gresie, fatanidsi
ehiecte sanitare: buchtirie — zugriveli lavabile, placaje cu fajantiist pardosea cu gresie; terasd
- deschis pe structuri in metal cu pardosea din betan;
Tamplarie; ferestre cu tAmplirie lemn st pvc ou ugl interioare din lemn 5 de acces din PVC

Instalafii si wiilitdti:

1}
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Api si canalizare bransamnt ia refeaua orasulul

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

incilzirea este pe centrala po gaz cu trased gi corpuri statice

racordare 13 reteana de gaz a orasulu

Ne s-a putut face o lists a suprafetelor pe inciperi decatece proprietarul au 2 pus la dispozitia
evaluatorulul releven. Infomuatiile prezentate mai sus, sunt pe haza inspeciiei fcute de citre
evaluator i conform declaratied proprietarului.

Starea tehnich a constructiel sl a finisajelor este apreciatd ca flind bund/satisfécitoere, cu
luctiri de finisaje §i instalatii fimctionals.

2.5 Istoricul proprietiii subiect

Evaluatorului i se aduce I8 cunostinid cd aciualu! proprietar al imobilulut subiect a intrat pe
cale succesorald in anul 1959, atunci cénd imobilul a fost cumpirat Actualul proprietar a
Jemarat lncriti de modernizare a cladirii in anui 2000.

Capitolul 3. Analiza piefei imobiliare

Evolutia pietei din Carei este conform wendintelor asteptate pentry acest an, pretul
proprietitilor stagnéind, decarece puterca de cumplrare este micd, Persoanele fizice cu
vepituri mai reduse vor accesa mat greu un credit pentru cumpirarea anui imobil din cauza
deciziei luate de Banca Nationala de scadere a gradulvi de Indatorare a acestora. Cumpiritorit
sunt mai tot cumpitatt si mai atenp) la investijiile pe care le fac, Ei prefora imobile de calitate,
locatizate in zone bune, la un pref corect si cat mai noi. Clientii nu se gribesc, incearca sa
negocieze, agteaptd preturi mai fici si emina momentul curnpirdrti preferind sa stea in
chirie.

Piata specifica pe care se bazeazd prezenta fucrare se afli in Municipiul Caret, incluzdnd
nroprictitile imobiliare de tip teren Ycasd e diferite tiporl de utibiziei specifice, Uitilizatorii
finpati ai proprietifilor sant cumplilorii, acestia fiind persoane cu viirstt incepdnd de la 30 de
ani. Sunt motivafl 58 cumperc asemensa proprictdti deoarece, in majoritaten cazurilor, sunt
persoane cu familie, inclusiv copii sau nepoti, care doresc sa construiascd sau s4 cumpere 0
cash i ocupare sezomietd, §i considerd i aceste Lipuri de proprietiti sunt potrivite pentru
relaxate, ocuparea timpului liber. Alii posibili cumpiritori se hotarisc si se mute din
aglomeratia orasului §i se mutd definitiv, pentru ambientu! foarte placwt si lipigtitor pe carce
zona il detine.

Rationamentu) felosit de evaluator este bazat pe principiile gt conceptele de evaluare al unui
1eren, enuntate de literatura de specialitate.

3.1 Definirea produsufui imobiliar

Jmobilul sublect este un compus dintre casaticren utilizate ca rezidenflal, cu
posibilitatca de viilizare ca locuing% permanents, situat In zona ultracentrafa al mumicipiuiu
Carei, judefnl Satn Mare, compus camere in aumir de 4, bucatarie, cimard, baie, 2 holuri,

terass avand regimul de Indltime P Imobilul se aftd la 500 m de centrul oragaiud,
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3.2 Delimitarea pietei

Piata specifics. analizata de evaiuator, estc delimitatd de proprietitile din zona de agrement
din zone periferice,yone centrale & municipiuiui Carei. Se va analiza imohile teren+ casa, cu
regim de iniltime P, care au utilizarea rezidentiald de tip unifamiliali, pe care posibili
proprietari o pot folosi ca locuintd temporard saui locuintd permanentd, in zone linigtite, upde
se pot organiza activitBti sociale, Posibili utilizatori ai acestor proprietdii sunt perscane care
doresc s4 locuiascd intr-un ambient liber.

3.3 Analiza cererii

in urma consultarilor cu agentil imobiliari de pe piats locald din Carei, evaluatorul
considerd cd cererea peniru proprietdii similare imobilolui subiect, este adresath de persoane
fizice care doresc ¢4 detind un teren, indeosebi in vederea constrairii sau cumpirares de cash
unifamiliala, pentru a avea un loc unde s& se poatd destinde, acesta fiind ntr-o0 zond de linisie,
cu ambient placut i linigtitor. Utitizatorii finall ai proprietatilor sunt cumpdrtitorii, acestia
fiind persoane cu vfrstd incepind de la 35 de ani. Sunt motivali si cumpere ascmenca
proprietifi decarece, in majoritatea cazuriior, sunt perscane cu familie, inclusiv copit sag
nepoti, care doresc si constritiascd saU 53 compere  © casd CU OCUpaAre sezonierd sau
permanent deoarece in zond s-au acordat de primérie domicilii stabile, §i considerd ¢ acesie
tipuri de proprietiti sunt potrivite peniru relaxare, ocuparea timpului hiber.
Tendinta cererii & rimas constantd in ultimii ani. Posibilii cumpdritori tind cltre finanfare din
credit ipotecar pentry a pulea achizitiona, Persoanele fizice cut venituri mai reduse vor accesa
ma# greu un credit peptru cumpéararea unui imobil din canza deciziei luate de Banca Najionala
de sciidere a gradului de indatorare a acestora.

3.4 Analiza ofertei

Analiza ofertel se bazeaza pe urmpa consulifrii cu agentii imobiliari fufind in

considerare cantitatea si calitatea datelor comparabiie, pentru evaluarea proprietitii imobiliare
subiect.
Sursele de informatii pentra imobilele de comparatie an tost din mediul online de pe site-uri
de vanzare(hitp:www,oix.rg/, htip: fwww.publizdrod, htip:iwww homezz.rofy s offfine
ageniii imobiliare, anunfuri, mica publicitate. Evaluatorul a intervievat telefonic o parte din
oferlanti §i a inspectat.

I r

Nr Suprafata Pret .
Localizare UTlitan
crl. teren {mp} {(euro)
i TRANZACT Str. Flectriciute,
1E CERTA 9000 ARMATEL | gaz apa canal
1500MP ROMANE | LA TEREN
Electricitate,
OFERTA Str. I0AN gax apd
7. 69906
1993 MP SLAVICI canallLA
TEREN
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i Api, gaz

i OFERTA canal

3.1 25800 | Str. SOMES

: ] 460 clectricitatela
] teren

Proprietitile comparabile utilizate In anatiza ofertei sunt prezentate in tabelul de

in urma analizel ofertei de pe piata din Carei, evaluatorul constath ¢ ofertele de la mumarul

1 péni tz nr. 3 intrd in oferta competitivi.

Ca st conclugie, preturile ofertelor competitive se incadreazd intre 25800-65960 €. in functie
de localizarea imobilolui, imebilele mai apropiate de centru valorificate de piai ca fimd mai
scumpe, decét cele periferice, Existenta unei constructii cu stare tehitlch bund.

3.4 Echilibrul piefei

Nu se poate oferii o valoare procentuald, dar din clte putem observa in analiza cererii
si a ofertei, piajs este o piad inactivdl in care mivelul cererti este mai considerabil mic din
motive economice. decdt niveful ofertel, ceea ce duce la impuneren de prejuri mai mici pentru
ofertanti. Putcrea de cunpdrare nu este cea mai performants, insd acoperdt o buni din oferta
regasita, de evaluator, pe piatd. Pia la acest tip de proprietiti nu este in echilibro fiind
dominanta oferta si regresiva cererca,

Capitolul 4, Cea mai buni utilizare

Conform practicii de evaluiri, valoarea de piat¥ este datd de cea mai buna utilizare.
Acest criteriu este indeplinit doar dacs sunt indeplinite urmditoarele criterii este posibila fizic,
legal permisiv, fezabil financiar §i maxim productivit. Utilizérile permise previizute de planul
urbanistic al zenet sunt:

institufii §i servicii publice ca exceptia prestirilor de servicii poluante;

Zone plamate, terenuri de joach, mobilier §i dotiri specifice zonei de agrement;
Circulatil auto si pictonale, parcaje si garate publice;

Lucrdn i echipamente tehnica - edilitare.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din wmdtoarele situatii ©

- cea mai bund utilizare a lerenuhyi Jiber;
- cea mal bup@ utilizare & torenylui construit.

Pentru a analiza cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, putem compara mai bine
posibitele atiliz&ri ale terennlui, prin prisma crilertilor pe care se bazeazd aceastd analiza. Se
mai ia in considerare prevederile Planului urbanistic al zonei de centrit care oferd terenurilor
considerale ca fiind libere, Conform practichi de evaludiri, vaioarea de plaji este datd de cea

| mai buni utilizare. Acest criterin este indeplinit doar dach sunt indeplinite urmatoarele crifesii;
este posibild fizic, legal permisiv, fezabil financiar gi maxim productiva.

4
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Clientul nu ia pus la dispozilia evaluatorului un cerfificat de urbanism dar avind in vedere
faptul ea terenul este liber de constructit si din informatiile sate Evaluatorul a concluzionat ca
ces mai bund utilizare a terenului este wilizarea actuald, decarece aceasti permite cit mai
divers ufilizare suprafetei evalvate s3 fie permisiv legals, posibil fizic, fezabild financiar,
maxim productivi

Regimurile de inil{ime previzute de planul zonei s¢ opresc la F, majoritatea sunt case de
singhulare cu regim mic de indlfime cu retrageri {frontul construit) care variaza intre 5-10-15
m fatd de sliniamentul stradal.

Analiza CMBU pentru terenuiui construit

in urna analizei de piatd §i a inspectiei in teren efectuate ad rezultat urmitoarele concluzi :
terenul de evaluat are destinafie specific de revidential, lucru evidentiat si de planul urban
sonal. Au fost emise autorizatii de construire case/vile pentru terenurile din aceasta zond.
Utilizarea comercial (pensiune) a constructiel nu este fezabils financiar, decarece chiar ¢iin
cazul Wi cost minim de conversie, valoarea proprietifi In cazul in care ar fi pensime este
mult mai rich decat in cazul in care ar fi utilizata ca rezidential, pentru ¢ desi se afld in zoua
de centra utjlizatea actualdfrezidential) este preferati de piatd, pentru cé se afld la o distan{i
mare fad de punctut de atractie al zonei de agrement (girandul), iar cererca pentru aceste
imohile este mai mare pentru proprietitile din imediata apropriere a Strandulul, ceea co duce
fa un profit mai mic.Numai in cazul in care ar fi fost in imediata apropiere de strand ar fi fost
fezabils financiar uiflizarea comerciald, deoarece aceste proprietdfi au 0 cerere mai mare
pentru furigh.

Comparénd diferite villizéri posibile ale terenului, evatuatoru! a explicat in tabelul de raai jos
cea mal bund ytilizare

\ R CMBU

il nalizaths] Permisd | Posibili | Fezabild A

i legal fizic | financior ! productivi
Comerciald da da nu m
Rezidentiald { da da da da |

in urma analizei celet mai bune utiliziri, din punct de vedere a permisivitdiii legale, a
posibilitatii fizice, a fezabilitatii financiare §i a productivititii maxime §i luand in considerare
conditiile de plah a reiegit cd proprietatea sabiect arc cea rmai bund utilizare rezidential”, de
tip unifamiliala,locwinid sezonterd sau locuintd permanentd.

Capitolul 5. Evaluarea

Pentru evaluarea proprietdfii subiect se va utiliza ashordarea prin piag, cate conform GEV 630
.Evaluarea bunurilor imobile™ este abordarea prin care se obgine un indicator a valorii
proprietiil subiect, prin analiza comparativi a proprietitilor similare care sunt oferite pentru a
Ii vandute, san care au fost obiectn! unei tranzacti imobiliare. Astfe! putem spune ci ia baza
rehnicilor de evaluare prin  abordarea prin piath std legfitura directd a valorii proprietifii
suhject cu preturile regésite in oferta competitivi a proprietittlor comparabile.
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5.1 Evaluarea terepului

Proprictatea are o suprafati totali de teren de 206 mp, carc a fost evaluat utilizénd-se
abordarea prin piati. Aceasta este 0 metodh globald care aplic informatiile culese urmirind
taportul cerere-ofertd pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de ipformare.
Sc bazeazh pe valoares pe metru pitral rexultats in nrma analizitil ofertelor cu terenuri fibere
in mupicipiv,

Toate comparabilele au fost ajustate, una cY 1{¥%p, deparsce evaluatom) a intervievat ofertantii
jar acestia au oferth aceastd marj de negociere, Procenicle sunt obfinute in urma raportuhni
dintre primul pret §i prepl negociat.

Caleulul valorii terenului este prezentat in avexe (Errer! Reference source not found.}

Drept de proprietate - toate comparabilele au drept de proprietate deplin, fard restrictii sall
alte forme de limitér ale cumpdritoruhoi (proprietatile nu sunt grevate de sarcini, proprietarii
aviind drept de proprietate deplin asupra terenulal}.

Conditi de finanfare - toale comparabilele au conditii de Finantare la piatd.

Conditii de vinzare - toate tranzactiile sunt nepartinitoare, vinzatorul nu este presat 58 vindi
intr-un anumit timp.

Conditiifc pietei (data evaluarii) - toate comparabilele sunt valabile pentru luna
februarie2023(toate sunt verificate tele fonic).

Restrictii legale — toate comparabilele si terenul subiect sunt fird restricfil

Localizare: a fost ajustati cu 15% comparabila A deoarece aceasta 5¢ afld fotr-o Zond mai
indepirtatd fald de imobilu] cubicet. Comparabils B a fost ajustatd cu 10% deoarsce geeasta
sz afla inir-o zond mai indepsrtatd , decdt imobilul subiect. Comparabila C a fost ajusiatd cu
594 deoarece aceasta se afld intr-o zond apropiatd centRului,. Procentele au fost obfinute pe
haza constatarilor facute de evaluator in urma analizei pietet..

Suprafata totala terep (m%:. Comparabila A este ajustatd cu +3% 1,05 €/m*, rezultat al
diferentet 1:-1".3;51112 af comparabilei ¢ (similard cu subiectul) si comparabila A, Comparabila B
este ajustatl cu 5% 0,70 €/m3, rezuitat al diferentei preym?2 al comparabilei C similaricu B a
fost ajusiati co § €/m”

Deschidere (m): Comparabila B este ajustatd cu un procent pozitiv de 4%, pentrd ci are un
raport ca o deschidere mai mare fatd de proprictatea subiect, procent hazat pe baza de
rationament profesional in wma analiziri pietel.

Utitititi:Comparabila A este ajustatd pozitiy cu 4%, ajustare rezultatd din raportul dintre (500
mp), cost oferit de firme de specialitate. Comparabila B a fost ajustatd cu 4%, ajustare
Comparabila C a fost ajustat] cu 4% dinACELEAS] CONSIDERENTE

Drum acees: Toate comparabilele au drumul de acces similar, DIN STRADA se face de pe
dram principal, S-AlJ ACORDAT 3% ajustiri.proprietatea subiect are Intrare prin curte
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Fogag Emilian Horativ — membru tular ANEVAR legitimaie co numirul 12609.
Raport de evaluare 1 /02.02.2023
5.2 Abordarea prin piati

Pentrn a ajunge s o valoare s¢ va folosii abordarea prin piatd folosind tehnici cantitative.
Aceste tehnici sunt definite de literatura de specialitate ca fiind cele mai eficiente deoarece s¢
identifics elementele de comparatic relevante pietel trebuie aduse ajustari. Acestc tehnici
cantitative sunt analizate prin anatiza pe perechi de date, prin analize tendintelor san prin
analiza grafich sau statisticaEvaluatorul, in upma analizei pietel s-a hotdrdt asupra
urmitoarelor comparabile 5i a decis ¢ sunt notrivite pentra abordarca prin piati.

Comparabila 1 este franzactie certa simata pe strada ARMATEI ROMANE N76 si
este compusi din teren, suprafata terenulyi firnd de 19000 mp,.. Preful cerut este 9000

curo. Utilititl la marginea terenutui

Cosmparabila 2 ecste sifuatd pe strada [OAN SLAVICI este compusd din teren,
suprafata terenului find de 1993 mp,.. Pretul cerut oste 59900eure. tilitati la marginea

terenului

Comparahila 3 estc situatd pe strada SOMRS si este compusd din teven, suprafala

terermlui fiind de 466 mp,.. Prewul cerut este 25800 wro.Utilitati la marginea terenului

Aceste informatii an fost culese de evaluator, o vrma intervievirii proprietarilor §i

inspeciia proprietatilor.
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Fogas Emilian Horaliu — membru titular ANEVAR legitimatie cu numérui 12609,
Raport de evatuare 1 /02.02.2023

Valores estimati este cea a comparabilel €, requltatd in urma sjustiritor, intrucit aceasta are
coreciia totald bruts (5%4) ce a mal micd,

Interpretare ajustirk:

Toate preturile de vinzare ale comparabilcior au fost negociate in procentaje diferite ~10%,
decarece evaluatorul a imetvicvat (telefonic sifsau fati-n-fatd) ofertantii §i a negociat cu el
preful de oferts, de unde au apanut diferentele de pret. Procentele sunt ohiinute din urmitoarza
formuli  de  caloul  raportului  dintre  diferenta  negociatd ¢si prefal de

__ diferenta negoclatd
Gﬁ:ﬂ'ﬁ(i pret afertd ) « 100.

Drept de proprietate - toate comparghilele au drept de proprietate deplin, fard restrictii sau
ale forme de limitdri ale cumpiritorului (proprietatile nu sunt grevate de sarcim, propristatii
. avind drept de proprigtate deplin asupra terenntull.

Conditii de finantare - toate comparabilele an conditii d¢ finanfare Ja platd
Congigii de vénzare - toate tranzactiile suni nepiriinitoare, vinzitoryl sy este presal si
vinda intr-tin anumit timp.

_Condigiile piefei (data evaluiirii} - toate comparabilele sum valabile pentru funa unie 2026
{toate sunt verificate telefonic).

- Restrictii legale — toate comparabilele si terenul subiect sunt firi restrictii
Localizare: a fost ajustald cu 15% comparabila A deoarece aceasta se affa intr-0 zond mal
indepartati fara de imohilul subiect. Comparabila B a fost ajustatii cu 10% deoarece aceasta
se afla intr-o zoni mai indepériatd , decit Imobikul subiect. Comparabila C a fost ajustata cu
5%, decarece accasta se afld intr-0 zond apropiata ceniulni,, Procentele au fost obtinute pe

haza constatirilor ficute de evaluator in urma analizei pietel..

Suprafata totaia feren {mz}:, CoOMPARABILA a si comparsbila A, Comparabila B este
gjustath cu 5%

Deschidere (m): i.Comparabila B este ajustatd cu un procent pozitiv de 4%, pentril ¢d are
raport cu o deschidere mai mare fati de proprictatea subect, progent bazat pe baza de
rationament profesional in urma analizatii pietei.

Utilitktizioate comparabilele au fost ajustate ca 4 %

Drum acces: Toate comparabilele au dromul de acces similar, se face de pe drum principal,
- au de 3 % necesitd ajustin,

- Concluziile abordérii prin piath & terenniui

Valoarea probabiid pentry proprictatca supusd evalufrii a fost estimatd ca fiind similari

valorii corectate a propriet#ii comparabile C avand in vedere caracteristicile analizate §i
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5.3 Abordarea prin cost

Evaluarea constructiei

Avand in vedere caracteristicile imobiluloi analizat, evaluarea s-a realizal pe baza “Costuri de
reconstractie — Costuri de Inlocuire - autor Comeliu Schiopu, Editura IROVAL, Bucuresti.
Pe baza aceste] metodologii, evaluarea cuprinde urmétoatcle ctape:

1. Stabilires valorii de inlocuire;
2. Estimarea deprecierii cumulate;
3. Determinatea valorii ramase a construciiei, 1a acelasi nivel de preturi, prin sciderea

deprecierii eumulate din valoarea de Inlocuire, de "NCU™.

Determinarea costulei de inlocyire

Costul de inlocuire — reprezintd costul estimat pentru a construi, la preturiie curenic de la data
evalyirii, a unet cladini cu utilitate echivalentd cu cea a cladini evaluate, folosind materiale
moderne, normative, arhitectura §i planuri actualizate.

Aceasta valoare s-a stabilit pe baza informatiilor puse la dispozitie de citee chentsi a
“inspectiei efectuate in teren.

Pentrn determinarea costurilor unitare gi iotale ale obiectivalui de constructii ce se evalucaza.
5-au parcurs urmitoarele ctape:

cercetarea obiectivalui la fata tocului §i stabilires stirli tehnice a imobilohit g a
subansamblelor componenie;

se efectueazl incadraren imobilului (vila de locwit) in una din incadrérite de evaliare;

se elaboreazh faza de evaluare §i se determing valorile uaitare de reconstructie, pe total gi pe
categorii de lucrry;

Estimarea deprecierii cumulate

Deprecieres — reptezintd o pierdere de vatoare fati de costul de injocuire ce poate aparc din
cauze fizice, functionale san extemne.

Estimarea deprecierii se face in mod frecvent prin metoda segregarii. Prin aceastd metodi se
analizeazd sepamat fiecare cauzd a deprecieril, se cuantificd gi apoi se totalizeazd o sumi
globali.

Principalels tipuri de depreciers care pot afecta © cladire $i cu care opereazd aceasta metodd
" SN

- Deprecierea fizicd — este evidentiatd de rosimri, chzatu, fisun, infestdri, defecte de
structurd, ete. Aceasta poate avea doud componente — Uzura fizica recuperabild (se cuantificd
prin costul de readucere a elementului 1a condilia de nou ssa ca §i now, se ia in considerare
numai daci costul de corectare a stirii tehnice e mai mare decit cregterea de vatoare reznliatd)
si wzura fizicd nerecuperabili (se referd la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate
tn prezent din motive practicc sau economice).
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Fogas Emilian Horaiu — membru titulart ANEVAR jegitimajie cu numanf 12609,
Raport de evaluare 1 /02,82.2023

- Pentry propriciatea de evaluat s-a estimat @ depreciere fizicd totald de 63,60%.
Deprecierile pentru substructuri sunt urmdatoarele: Structurd, inchideri 9 compartimentars:
40%; Tnvelitoric 15%; Finisaj: 15%; Instalafii electrice: 13%; Insiaiatii sanitare: ]15%;
Instalatii de incilzire: 15%. Procente barate pe intuitia si rajionamentu} profesional al
evaluatorubui — proceniul de 40 % la structuri, inchideri §i compartimentiri s-a apreciat ia
acest nivel, decarece desi in Jucrare s-a considerat anul PIF anul intrarii ca proprietate in linia
de succesiune (anul 1959), cladirile din zona imobitului evaltuat, inciusiv inobthy evaluat, au
fost consfruile In pericada 1910~ 1935, mformalii objinute de ta bircul de sistematizare i
arhitectura a Primariei Mun, Carei, verificate de eveluator. Proprictarul gctual a fdomt

inedernizar 1a cladire in anul 2000, dar nu si la structuri techiderii gi compartimentarii,

- Ponderile utilizate pentru determinarea deprecierii fizice tolale sunt: Structors de
rezistents:  40%; [Inchiderd, compartimentsri, mvelitoare:  17%; Finisaje:  23%;
Instalatiifuncrionale: 18% din totalut de 100%.

- Neadeevare fomcfionali -  este  data de  demodarea, neadecvarsa  sau
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilulai sap instalatiilors:
echipamentelor atifatc. Se poate manifesta sib doua aspecte — neadecvare funciionabild
recuperabild (se cuantifici prin costul de infocuire pemtry deficiente care necesitd addugin,
deficiente care nccesitd inlocuire sau modernizare sau supradimensiondri) §i neadecvare
functionald nerecuperabilf (poate fi cauzald de deficiente date de un element neinclus in
costel de nou, dar ar trebui inclus sau un clement inclus in costul de nou dar nu ar frebui
inelus).

- Nu s-au identificat elemente de neadecvare funciionald.

- Deprecierea externdi — s¢ aoreciaza ca fiind - 15 % se datoreazs unov factori externi
proprietatli imobiliare cum ar & modificarea cererii, amplasarea in Zona, urbanismul,
finantarea, efc.

in situatiaproprietalii care face obiectnl prezentei evaluiri deprecierca externd afecleazi
imobilul analizat, datoriti cererii ve reprezintd 50% din gradu} de ocupare fagh de proprietitile
care se afld in imediata apropiere a strandului, distanta imobilulvi evaluat filnd de 1 km.
Estimarea valorii constructiei prin metoda costurilor

Estimarea valorii constractie prin metoda costurilor s-a efectuat prin metodologia prezentata
anterior, rezultind valoarea rimasd actuald a comsmactied:

Concleziile abordarti prin cost

| Specificatie Vatosre constructie in enro | Valoare constructie in ron —1 %
32247 158090 _|

Valoarea proprietdtii se obtine prin insumares valorii construetiilor cn valvars

teretiului
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Fogas Emilian Horatin — membru titular ANEVAR tegitimatie cu numéml 12665,
Raport de evaluare 1 /02.02.2023

Valoare proprietate= Valoare constructict Valoare teren

Specificatio Yalgare EU.R Valoare RON

Vatoare teren 10400 54000
Valgare cladire az2az 158090
Totai abordare fard TVA 42647 208090

Capitolu] 6.Reconcilierea valorilor din abordiiri - Concluziile evalnirii

tn arma aplicarii abordarilor si metodetor de evaluare prezentate anterior, au fost
estimate urmatearele valori de piata:

ABORDARI FOLOSITE VALOARREA DE PIATA VALOAREA DE
v EURD PLATA TN LEI
Ahordaeea prin piala
teren 10400 51000
Abgordarea prin cost
censtructia 32247 158080

_ Alegerea valorii finale s-a facut pe bara analizei criteriale: adecvarea, precizia st
cantitaten informasiilor ducand la estbmarea unei valori de piats a proprietatii evaluate

fundamentata si semniflcativa.
Adecvarea. Avand in vedere scoptl evaluarit si caracteristicile proprietatii, consider

adecvata alegerea valoril de piata obtinuta prin abordatea prin piata.
Precizia, Evaluatorul a identificat proprietat similare disponibile la vanzare, tar
informatilte folosite in evaluarea proprietatii prin abordarea prin piats sunt precise st adecvate.
Suficienta informatiilor. Cantitatea, dar si culitatea informatiilor avute la dispozitie

in procesul de evaluare sunt adecvate in cadm! abordarii prin piaia.

[n opinia evatuatorului, valoarsa de piali pentry proprietatea evaluata este 6ca estimati
abordarea prin piatd - metoda comparatied de piatd a terenulei §i cost a construciier. 7
Pe [ T

VALOAREA DE PIATA VALOAREA DE H‘i:;:'
{EURO) PIATA {LE])
42647 209090

Cursul de schimb valutar luat i consideratie este cel

4.5024 Leif 1BEuro.

anuntat de BNR Ia data de 02.02202%
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Fogas Bmilian Horagiv - membru titwlar ANEVAR. legitimatie cu numéaru) 12609,
Raport de evaluare 1 /02.02.2023

Axexe Poze cn proprietatea subiect.
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Fogas Emilian Horajiu - membru titular ANEVAR legitimafte cu numiral 12609,
Raport de evaluare 1 /02,02.2623

Localizare pe harti
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Teren de vanzare '1993_mp

‘ Postat 31 janvatie 202




699500 €

Promoveaza
Reactualizeazi

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

Descriere

Teren de vanzare intravilan 1993mp pe strada Toan Slavici viz a vi cu intrare in parcal Somos.
terenul are un front de 26.55ml
ID: 242038644 Vizualizin: 20



OMPABAILA BB

Consuliant imobiliar
SOLICITA VIZIONAREA
Vinzare

Teren, 460 m?

TEREN PARCELAT PENTRU CONSTRUCTIA DE LOCUINTE CU
TOATE UTILY

25300 eur

iD 2863082

Terenuri | 460 m?

Cared, Satu-Mare / Ceniral
Salveazd anunin

4 imagini
Zona

Central
Suprafafi teren
460 m*

Tip teren
Construihil

Ciasificare teren
Intravilan

Front stradat

Mm



Utilit4i
Curent, ApS, Caoallzare, Gas

BENEFICII PENTRU CLIENTH ACESTEI OFERTE:

Vanzare TEREN PARCELAT CU TOATE UTILITATILE 81 ACTELE NECESARE
constructiei de locuinte PUZ finalizat si aprobat pentru 7 loturi,

VAND urgent direct de proprietar!

1. Beneficii oferite de zona:

- Vanzare teren lotizat 7 loturi pentru constructia de locuinte cu toate utilitatile la limita
proprietati, intravilan zona semicentrala , amplasata la dramul principal , Carei Urziceni Ungaria;
- 500 m pana la parcul central;

- 3 minute ¢ masina pena la STRANDUL

Anierioryl Urmitorul

Danila Grad

Consultant imobiiiar
SOLICITA VIZIONAREA

Vanzare

Teren, 460 m?

TEREN PARCELAT PENTRU
CONSTRUCTIA DE LOCUINTE CU
TOATE UTILI

25800 eur
tC 7363082

Terenuri § 460 m*



4 imagini
Zona

Central
Suprafata teren

460 m*
Tip teren

Constraibil
Clasificare teren
birdravilan

Front stradal

Mo

Utilitasi

Cueregt, Apd, Copalizare, Gaz

BENEFICII FENTRU CLIENTII ACESTEI OFERTE: _

Vanzare TEREN PARCELAT CU TOATE UTILITATILE 81 ACTELE NECESARE
consiructiel de locuinte PUZ finalizat si aprobat pentia 7 Totur,

VAND urgent direct de proprictar!

1. Beneficii oferite de zona:

- Vanzare teren lotizat 7 loturi pentru constructia de locuinte cu toate unilitatile la limita
proprietati, intravilan zona semicentrala , amplasata Ia drumul principal , Carei Urziceni Tngaria;
- 500 m pana la parcul central;

~ 3 minute cu masing pana la STRANDUL



ﬁ l Oficiul de Cadastru 5i Publicltate Imebiliarg SATY MARE
ﬂ Birout de Cadastny gi Publicitate fmebifiars Carei

,-n‘ : T
CARTE FUNCIARA NR. 109005 &% 2
-\IUFIR':IS'EH‘::.E:::: CDP[E - (- T
' Carte Funciard Nr. 109005 Carei
_ _ A. Partea |. Descrierea img) uitﬁk
" TEREN Intravilan _ o T Nr. CF vechi:87 10 Care}
Adresa: Loc. Carei, Str Zefirulwi, Nr. 4, Jud. Satu Mare A "_“*"_‘:35
N, [ opogrt | Suprafate® {mp) = - [Dligprva / Referinte
R ET 200 N
Carei I.l
Constructil
Cre [ Nr cadastral Adresa Gbservatli / Referinpe
A1 | Topc TGS toc, Carel, BIr Zefrrodul, pie, & Tugdt=
Carei Satu Mare ‘e, TS
B. Partea [k ﬁ;ﬁprietaﬂ shacte
Tserter privitoare Ia dreptu! de pruyﬂéﬂt&gl atte dreptus fe “;ﬁ, o Referinte
314 / 10/04/1975 . *gr T

TB%
AT S BT
fB.&
; ded-1 /BT ]
[ py |Intabulare,. drep;" ﬁﬁFRIET ATECu Gitly mostefiré Tegala, dobandit; ALY o
! prin_ Succestupes Wtuala 316, cota initialn 3/16 | i
. 11} BERE 1} BER i '
giaint : A o ___'_.._. et __._._ .FB.I'D
B4 : .’ AL 3 N
l
B5 e Ept de r—‘ﬁoPmETATEln kaza Legh nr. 13;1991 dobandit] A1 fBE B.IT
-cota actuala 3/16, cots witiala 1/l i . &S

’i‘“} ERETEAND LIVIA : ;
|5 %ﬁmnm ELISABETA . ~ B

i | OBSERVATH: {provenita din conversia CF 8710 Careif

8632 / 07/05/2015
Act Notarial nr. 190, din 30/D4/2015 emis de Hatvanl Hajnal:
BE Intabulare, drept de PROPRIETATEMuUStenite fegala, dobandi B ALd :
Surcasiune, cota acheals 5/16, cobta injtisla 5/16 - ot
: 1} BERETEAN LIVIA, nsc. Valeanu - ) - - |
| gy Intabuiare: : —debardiprm : JB.10
: it i s
i T+ m&mﬁﬁﬁhﬁn B ' !
gg |[Mabulare, drept de PROPRIETATEmastenite legala, dobanai prin Al !
|Uccesiing, cota_actuaia. 5716, cota inktiala 516 "H_l : "_.‘
1) BERETEAN LIVIA, nsc. Valeanis |
. {Jomment care confing date cu Eatacrer personal, protejate de prevederile Legii Nr, 67 12001 ' Paging I din 3

Etrawn pertry indarndre o5 dne fa adresa HRET. AN, TY Frepraiar versinhes 101
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Carle Funciatd Nr, 109005 Comuna/Cras/Municipiu: Cared

Inscrien privitoara la dreptul de proprietate sl alte dreptur] reale Referinte
] ; } .11
: B9 . -

Act Hntarlal nr. 192, din 30{(}4!2{}15 emis de Hatvani Hajnal;

.'

niztulare, drept de PROFRIETATEmgstenire

legalz, dobandit prm| 4.- s % ALL

C. Partea Hil. SARCINI ;&_r'f‘ f;fﬁ

B1Q Succesiunge, cota actuzla 8716, cats initala 112 . ml.r -“-'_wr o]
1} BEERETEAN MIRELA -DIANA - E*-'Q\H‘\-.. _J
311 Intabulare, drept de PROPRIETATEmosterire legala, dobandit: »pgm,{ AT
ipuccesiung, cota actuala /16, cota iniHala B/16 . g
1) BERETEAN MIRELA-DIANA oy
“rggd

Tnscriert privind dezmembramintele dreptufui de proprietate drgﬁ&m e
de garantle sl sardn ' I:? Referinte
5204 12.-"{!212002 £ '-f‘-:-%:"_ﬁ &
. ——_— . - - 1.'
:
Document care tonting date £y caracter persona), probejste de prevedeile Legi Nr. 677/2001. . Pagina 2 din 3

Frlraze pentrs infonmare ondice 2 ndress sy epm.m

Fartmlar versiure: 1.4



Carte Funciard Nr. 109805 Comuna/Oras/Municipiu: Carei
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren -
Nrcadastra!  |Suprafata imp)* Observatii f Referinte. s
Top: 172972 Carei 200 i ‘-.??

- ¥ suprafata esie determinatd in planul de proieciie Stereo 70,

Date referitoare la teren

N | Categorie |ieers | Suprafata } g . '
Acr] folosingg Jsion | (mp) Tarls Parcela M. tuaﬁ?-a%;e Observatli / Referinte
1] eurt tpal 200 - - 0/ Garail’
constructi i 172 ,'?% o
o R
Date referitoare la constructii f‘*fg
3 Destinatie Fig |- Ny )
Crt Numar constructie Observatii / Referinte
a1y | Top: 17252 constructl de
: Lare lpcuinte

Document rare conting date ) caracter periona), profelate de provederlie Legi Nr. 678001, - o Paﬁ-.'na 2oind

Frrmse pont, infomnase ohelive 12 2dress epgyancpt ie TOFTILlAY verdiuaea 1.3




