Referat de aprobare Nr. 6400/24.03.2023

privind aprobarea majoririi valorilor de inventar a unui mijloe fix, Teren, apartinind
patrimoniului Municipiului Carei — domeniul privat

ing. Eugen KOVACS, Primar al Municipiului Carei,

Avand in vedere

— Obligativitatea reevaludrii patrimoniului Municipiului Carei,

dzdnd

— Raportul de evaluare nr 2841/10.02.2023 a terenului in suprafata de 1000 mp, din patrimoniul
Municipiului Carei, jud. Satu Mare - domeniul privat,

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

- O.M.F. nr 3471/2008 pentru aprobarea Normelor metodologice povind reevaluarea si
amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice, cu modificarile
si completirile ulterioare.

— art.129 alin.2 lit.¢, art. 139 alin.3 lit.g din OUG nr 57/2019 privind Codul administrativ,

Inifiez Proiectul de hotirdre privind aprobarea majorarii valorilor de inventar a unui
mijloc fix, Teren, apartinind patrimoniului Municipiului Carei — domeniul privat si propun
Consihiului local aprobarea acestuia,

_PRIMAR



ROMANIA PR

JUDETUL SATU MARE Secretar G
CONSILIUL LOCAL al
MUNICIPIULUI CAREI cj. /

PROIECT DE HOTARARE Nr. 95/ 24.03.2023

privind aprobarea majoririi valorilor de inventar a unui nijloce fix, Teren in suprafati de
1000 mp, apartinind patrimoniului Municipiului Carei — domeniul privat

Censiliul local al Municipiului Carei judetul Satu Mare, intrunit in sedinta ordinara, la
data de 31.03.2023,

Viazand :

Referatul de aprobare nr. 6400/24.03.2023 initiat de Primarul Municipiului Carei prin care
propune aprobarca majordrii valorilor de inventar a unuj mijloc fix, Teren, apartinind
patrimoniului Municipiului Carei — domeniul privat

Avind in vedere :

Raportul de specialitate nr. 6410/24.03.2023 al Serviciului Patrimoniu Administrarea
Domeniului Public, Privat si Agricol.

Raportul de evaluare nr 2841/10.02.2023 a terenului in suprafati de 1000 mp, din
patrimoniul Municipiului Carei, jud. Satu Mare - domeniul privat, inscris in CF nr 108920 Carei,

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

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

In temeiul art.129 alin2 lit.c, art. 139 alin.3 litg din OUG nr 57/2019 privind Codul
administrativ,

HOTARASTE:

Artl. Se aproba valoarea cuprinsi in Raportul de evaluare nr 2841/10.02.2023 a terenului in
suprafati de 1000 mp, din patrimoniul Municipiului Carei, jud. Satu Mare - domeniul
privat, inscris in CF nr 108920 Carei, conform Anexei care face parte integrantd din
prezenta hotarére.

Artl. Se aprobd inregistrarea noii valori in evidentele tehnico-operative ale UAT
Municipiul Carei.

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



Artd, Prezenta hotdrdre se comunic :
Primarului Municipiului Carei
Serviciului Patrimoniu Administrarea Domeniului Public, Privat si Agricol
Serviciului Contabilitate Buget
Institufiei Prefectului judetului Satu Mare

ArtS. Prezenta hotarire se aduce la cunostingi publici prin afisare pe site-ul Primiriei
Municipiului Carei.

INITIATOR :
PRIMAR

ing, acs

ol %

Cared, 2403 2023
Red./Dact, ACO/ER.



UNITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA
A MUNICIPIULUI CAREI
SERVICIU PA.D.PPA

NR. @?ﬁ‘q&? u10.90)%

rivind majorarea valorilor de inventar a mijloacelor fixe apartinind patrimoniului UAT
Municipiul Carei

In conformitate cu:

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

- O.M.F. nr.3471/2008 pentru aprobarea Normelor metodologice privind reevaluarea §i
amorlizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice, care
precizeaza, citim: .. Jncepind cu data de 1 ianuarie 2008, activele Jixe corporale de
natura constructiflor §i terenurilor aflate in patrimoniul institutiilor publice vor fi
reevaduate cel putin o data la 3 ani de o comisie numitd de conducétorul institutiei
publice sau de evaluatori autorizafi conform reglementirilor legale in vigoare,
rezultatele reevaludrii urmdnd a fi inregistrate in contabilitate pdnd la finele anului in
care s-a efectual reevaluarea”,

S-a efectuat reevaluarea imobilului teren inscris in CF:108920, nr.cad.108920, in
suprafati de 1000 mp, apartinind domeniului privat al Municipiului Carei prin Raportul de
evaluare din data 10.02.2023 inregistrat cu nr.2841/10.02.2023, de citre evaluator autorizat
EC.Fogas Emilian Horatiu, membru titular ANEVAR, autorizatia nr.12609. Conform acestui
Raport de evaluare, se majoreazi valoarea de inventar a mijloacelor fixe apar{inind domeniului
privat al UAT Municipiul Carei cu suma de +40.836,90 RON dupa cum urmeazi:

- Teren domeniul privat cu suma de +40.836,90 RON — Nr.Inventar 5297,
: Val. initiala: 3.229,10 RON

Propunem Consiliului Local al Municipiului Carei spre analizi s1  dezbatere
oportunitatea de a lua act asupra noilor valori rezultate conform Raportului de evaluare din data
10.02.2023 atasat si posibilitatea de inregistrare a noilor valori in evidentele tchnico operative.

Anexam Raportul de evaluare din data 10.02.2023, CF:108920, Fisa Mijlocului Fix.

Intocmit Sef Serviciu Delegat
PA.DPPA.
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Raport de evaluare
a proprietatii imobiliare: Teren din COMPONENTE DIN DOMENIUL PRIVAT AL
U.A.T.MOBILIAR SI IMOBIL al Municipiului Carei
CF 108920

DA32479328.

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

Client: UAT MUNICIPIUL CAREI

Utilizator: UAT MUNICIPIUL CAREI

Se va tine seama de stricta confidentialitate in ceea ce priveste: dalele, informatiile si
continutul acestui Raport de Evaluare; acestea nu vor putea fi transmise unor terfe persoane,
multiplicate parfial sau integral, decat cu acordul prealabil in scris al destinatarulul

Evaluator :
Ec. FOGAS EMILIAN HORATIF ™ A
Membru Titular Anevar
Leg. nr. 12609
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Sinteza raportului

in conformitate cu datele inregistrate si analizate colectate de Evaluatori, prezentul raport de
evaluare, se adreseaza numai UAT Municipiul Carei, in calitate de destinatar; evaluarea s-a
facut in vederea informirii clientului UAT Municipiul Carei. evaluatorul nu isi asuma

responsabilitatea in fata niciunui terf.
Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea terenuri intravilan, din Carei, str.

str. Calea Armatei Roméne,nr 72 astfe]
Identificatd - in CF. Nr 108920 cu suprafata de 1000 mp si t Carei

In prezenta lucrare va fi prezentatd parcela cu caracteristici gi utilitd{i ca un teren cu
suprafata 1000 mp ,analizat in ipoteze generale §i ipoteze speciale , fiind supusd unei
operatiuni de posibild vénzare atipici — céitre actualul concesionar,acesta avind amplasate
deja clidire de restaurant si cladire de pozit. Si nu procedurd de licitatie. Proprietatea
constructiilor ale TRIO CLASIC STRL Act notarial 795/drept de concesiune ,drept de
ipoteca CEC Bank

Proprietatea a fost evaluatd in conditiile ipotezelor §i ipotezelor speciale prezentate in cadrul
Termenilor de referintd redactati, in forma lor final4, in cadrul Capitolului 1. In baza datelor,
analizelor si calculelor prezentate in cadrul raportului de evaluare, la data de 09.02.2023. Curs

valutar 4.8962 lei / euro.

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

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

Valoare estimata recomandatd pentru | Unitard
parcelele de 3000 m” Sigd 44.06 ron/ mp.
Totala
9000 e 44066 ron
La data evaluarii

Datele sun cuprinse in anexele la prezentul raport.

Evaluator :

Ec. FOGAS EMILIAN HO® A T1r
Membru Titular Anevar
Leg. nr. 12609



Certificare

Subsemnatul certific in cunogtintd de cauzi ca afirmatiile declarate si cuprinse in
prezentul raport sunt adevirate si corecte. Posed cunostinfele §i experienta necesard pentru
indeplinirea misiunii intr-un mod competent. Estimirile si concluziile se bazeazi pe
informatii 5i date pe care le consider adevirate si corecte, la fel si concluziile inspectiei asupra
proprietitii. Inspectia facutd nu a fost limitats, fiind inspectate toata proprietatea. Nu s-au
realizat investigaii asupra posibilelor contamindri ale clidirii, terenului sau a cladirilor sau
amplasamentelor invecinate. De asemenea nu au fost inspectate partile ascunse ale imobilului
subiect, Implicarea in aceasti misiune nu este conditionati de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de cétre destinatarul evalugrii.
Opiniile, analizele si concluziile sunt impartiale si nepdrtinitoare, iar ipoteze si ipotezele

speciale sunt singurele limite.

Evaluator

Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU
Membru Titular Anevar f;’
Leg. nr. 12609 i




Capitolul 1. Termeni de referinti ai evaluirii

1.1 Identificare i competenta evaluatorului.

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

evaluare obiectivi si impartiala. Nu prezinti existenta unui conflict de interese pentru mine.

1.2 Identificarea clientului i utilizatorului
Prezentul raport are drept client persoana juridici UAT Municipiul Carei, cu sediul in

Carei , B-dul 1 Decembrie 1918 , nr.40 , jud. Satu Mare.

Calitatea de utilizator desemnat i revine exclusiv UAT Municipiul Carei, cu sediul in

Caret , B-dul 1 Decembric 1918 , nr.40, jud. Satu Mare.

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

atipice- generate de proprietatea subiect.

1.4 Identificarea proprietitii subiect. Drepturi de proprietate.

Proprietatea imobiliard subiect este Teren inclus in categoria teren de constructie |
situat in intravilanul Municipiului Carei, judeful Satu Mare, localizat in partea periferici in
aliniament cu DN 1F acces secundar asfaltat. Proprietatea inregistrate in cartea funciari cu
in CF. Nr 108920 suprafata de 1000 mp
Terenul se afla in concesiune .cf extras de carte funciara-vinzarea fiind atipica in piata, s-a
utilizat in analiza si comparatie doua alta vinzare atipica ,iar cf standardelor s-au luat si oferte
curente ,valabile din piata.

Zona unde sunt localizate terenurile este perifericd cu acces rutier asfaltat de la DN IF, in
vecindtate avind - curte proprietatea actualului concesionar cu clidire,constructii,comerciale,
industriale si alte terenuri concesionate . Distanta de la centrul orasului pdnd la imobilele
subiect este ce cca 2200 m. Pe terenul evaluat se gaseste constructie si imprejmuire . Se
deruleaza finalizarea situatiei cadastrale.
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Drepturi de proprietate: Imobilul subiect este in proprietatea Domeniului privat al
Municipiul Carei .conform Extrasului de Carte Funciara.

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

1.5 Tipul valorii. Data evaluiirii. Data inspectiei. Data raportului.

Tipul valorii in prezentul raport este estimat prin valoarea de piata. Conform Standardelor de
Evaluare a Bunurilor, editia 2022, definitia valorii de piafd este urmitoarea

»Valoarea de piati este suma estimatdi pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(3) la data evaluirii, intre un cumpiritor hotiritsi un vinzitor hotirit,
intr-o  tranzactie nepirtinitoare, dupi un marketing adecvat gi in care pirtile au

actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent gi fird constringere.”
(SEV 100 Cadrul general)

Data inspectiei

Inspectia proprietitii imobiliare a fost efectuati de citre Fogas Emilian Horatiu , in data de
05.022023 in prezenla reprezentantului Primériei Municipiului Carei. Nu am realizat
investigatii care ar putea scoate la iveald eventualele contaminiri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate gi nu au fost inspectaie acele pérfi care sunt acoperite, neexpuse

sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnici buna.

Data evaludrii 09.02.2023



este concluzia asupra valorii recomandati ca opinie finald in acest raport a fost determinata in
contextul conditiilor piefei imobiliare specifice. Cursul valutar valabil la aceastd datd este

4,8962RON/EURQ.
Data raportului  09.02.2023

1.6 Documentarea necesari pentru efectuarea evalufrii

Au fost primite toate datele si documentele necesare procesului de evaluare(Extras de Carte
Funciari(Extras CF), Plan de amplasament si delimitare a imobiluluiS-a consultat ,,Ghidul cu
privire la prefurile orientative ale proprietifilor imobiliare situate in judetul Satu-Mare™
pentru anul 2020 elaborat de citre Camera Notarilor Publici, s-a luat in considerare
prevederile legii 50/1991. A fost asigurat accesul pentru inspectia proprietiitii pentru a putea fi
vizualizate toate componentele acesteia, cu exceptia pdrtilor care prin natura lor au fost
ascunse sau ne-vizibile. A fost asigurat accesul la toate datele relevante si in etapa de
colectare a informatiilor despre localitate, zond, vecinitate. Evaluatorul s-a consultat cu
furnizorii de utilitati din zoni pentru aflarea de preturi, pentru eventualele amenajari.

1.7 Natura si sursa informatiilor utilizate

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

Informatiile de la proprietar sunt:

- Informatii 5i date de identificare ale proprietitii imobile evaluate (adresd, delimitare
fizicd ete.)

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

- Istoricul proprietatii

in urma inspeciiei pe teren, informatiile colectate de evaluator in urma cercetdrii individuale:

- Informatii despre vecinitatea proprietitii evaluate;

- Date despre piata imobiliara locald, informatii despre piata specifica din diferite surse
online si offline (site-uri ale unor agentii imobiliare, site-uri pentru vinziri, mica pubhcitate).
Evaluatorul a mai cules informatii de la agenti economici din domeniul constructiei in
legaturd oferte de pret pentru posibilele lucriri de amenajare al amplasamentului. in urma
inspectiei s-a constatat ci pe imobil se afla 0 antend de radio-telecomunicafii. S-a consultat
..Ghidul cu privire la preturile orientative ale proprietitilor imobiliare situate in judetul Satu-
Mare” pentru anul 2022 elaborat de citre Camera Notarilor Publici

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

Date despre cerere si oferti:

Informatii asupra prefurilor;

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

1.8  Ipoteze generale si ipoteze speciale

Pentru a se putea ajunge la o concluzie asupra estimirii valorii proprietafii imobiliare, sunt
stabilite o serie de ipoteze generale si ipoteze speciale. Dupd cum sunt definite de standardele
de evaluare in vigoare.



Ipoteze generale:

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

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

- Aplicarea abordirilor in evaluare sunt rezonabile pentru a se duce la bun sfirgit

evaluarea proprietatii;

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

influenti, in vederea stabilirii valorii estimate;

- Imobilul a fost vizionat si inspectat de citre evaluator — membru titular Fogag Emilian

Horatiu;

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

de a valida aceste documentatii;

- Evaluatorul nu este - topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesard pentru
a mésura si garanta ci locafia si limitele proprietifii descrise in raport corespund cu

documentele de proprietate/cadastrale;

- Se presupune ci se elimini orice fel de problema din punct de vedere a stirii tehnice a
cladirii, chiar dacd nu s-a efectuat nici un fel de investigatie in legiturd cu existenta unei

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

- Evaluatorul nu are cunostingid de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau

vecinititi care s afecteze proprietatea evaluati;

- Exista drept de concesiune asupra proprictafii imobiliare.act4795/2019,in concluzie

posibila vinzare devenind atipica .

Ipoteze speciale:

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



Terenul face parte din domeniul privat al Primdriei, iar dreptul de proprietate este considerat

ca fiind cedat integral.

Se va evalua suprafaja totald inscrisd in extrasul CF pentru a afla preful unitar si a da o

valoare suprafetei evaluate pentru stabilirea valorii minime de concesionare.

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

raspuns solicitarilor noastre cf. anexelor atasate

Parcela de 3000 mp face obiectul unei posibile vinziri , atipice cdtre concesionarul
consemnat in CF in capitolul sarcini —in aceste conditii datele abordirii prin comparatie de
piati au fost corectate in sensul abordarii preturilor din tranzactiile certe care au avut acelasi

obiect si ofertele analizate in anexa la prezentul raport

1.9 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare nu poate fi utilizat in nici un alt scop, decét cel declarat fard 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 pirti citre terfe persoane, in afard de
clientul si utilizatorul desemnat. De asemeana intrarea in posesia unui terf a unei copii a
acestui raport nu implica dreptul de publicare a lui. Prezentul raport este destinat pentru uzul
utilizatorului desemnat.

1.10 Declararea conformitiitii cu SEV

Toate etapele intocmirii prezentului raport de evaluare, de la primirea si acceptarea de
evaluator a misiunii de evaluare péini la stabilirea Termenilor de referin{a si redactarea acestui
raport s-au respectat prevederile normele din ,,Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia
20207 si anume:
. SEV 100Cadrul general;
* SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii;
* SEV 102 Implementare;
. SEV 103 Raportare;
* SEV 104 Tipuri ale valorii;
SEV 105 - Aborddri si metode de evaluare
. SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
. GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile,

1.11 Descrierea raportului

Acest raport de evaluare este narativ de tip explicativ. Este detaliat, intocmit in conformitate
cu SEV 101 ,Termeni de referintd ai evaluirii” , SEV 102 Implementare SEV 103
»~Raportare”, SEV 104 Tipuri ale valorii, SEV 230 Drepturi asupra proprietijii imobiliare,
GEV 630 ,Evaluarea bunurilor imobile” si cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor,
analizelor, calculelor 5i prezentarea tuturor informatiilor relevante pe care s-a bazat opinia
asupra valorii raportate, nefiind necesari nicio excludere sau abatere de la respectivul

Standard.
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Capitolul 2. Prezentarea datelor

2.1 Date despre aria de piatd, oras, vecinititi si localizare

Imobilul subiect se afli in intravilanul Municipiului Carei, iar piata pe care se bazeazi
prezentul raport este definitd de terenuri din intravilanul orasului. Acest orag este situat in
zona nord vesticd a Roméniei, este considerati agro industrial stafiune turistic de interes
local. Este al doilea municipiu din judet, in care se fac investitii publice consistente, in
vederea dezvoltérii si atragerii de turisti, decarece in Carei gisim un strand termal cu o zond

de agrement.

Localizarea terenului se afld in zona industriald si comerciald, in aliniamentul Strazii
Calea Armatei Romdne §i acces din alee din drum secundar asfaltat. Imobilul se afld in partea
din spate a aliniamentului -la alee. In , in vecinitate se afld curfi ,sedii de firme, hale,
depozite, restaurant Distanta de la centrul municipiului pani la imobilul subiect este ce cca
2200 m.

e in CF. Nr 108686 suprafata de 1000 mp si 108920A1

2.2 Descraerea situatiei juridice

Imobilul subiect este in proprietatea Domeniului privat al Municipiului Carei., Proprictatea
imobiliard subiect este Teren inclus in categoria teren de constructie situat in intravilanul
municipiului, judetul Satu Mare, localizat in partea periferica Proprietatea este o parcela de
3000 mp inregistrati in cartea funciaricu

e in CF. Nr 108920 cu suprafata de 1000 mp top. A 1 108920

e obilul subiect este In proprietatea Domeniului privat al Municipiul Carei., drept
dobéndit prin Act notarial nr 1001/ 2014 emis de HATVANI HATNALSI acT ADM
1798/2015 emis de RIMARIA MUNICIPIULUI CAREI , domreniu privat act

4291/2022

e In scopul prezentei evaludrl, dreptul asupra proprietifii evaluate este considerat
deplin, influenta altor drepturi fiind identificatd prin ipoteze speciale. Sarcini
inregistrate prin concesionare pe 49 de ani.

2.3 Descrierea terenului

Terenul subiect este in in vecindtate unitatilor industriale si agricole In urma
inspectiei evaluatorul constat ¢d este teren nu este liber de constructii. TERENUL ESTE

PLAN paeralelogram

2.4 Istoricul proprietitii subiect
Terenul este in proprietatea UAT Municipiul Carei domeniul privat de o perioadi

conform extrasului de Carte Funciari

Capitolul 3. Analiza pietei imobiliare

Conform SEV 100 Cadrul general, Piaja imobiliard™ este mediul in care proprietitile
imaobiliare se pot comercializa, fird restrictii, intre cumpdritori i vinzitori, prin mecanismul
pretului. Pirtile reacfioneazi la raporturile dintre cerere si ofertd dar si la alfi factori de
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stabilire a pretului, dupd propria lor intelegere a utilitatii imobilului respectiv, relativ la
nevoile si dorinfele personale, in contextul puterii proprii de cumpdrare.

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

Desi judet mic, Satu Mare are dinpunct de vedere al pietei imobiliarenivelul dinamicititi
vanzirilorpentru tipul proprietafilor cecuprind zone rezidentialesi 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 judetului majoritatea persoanelor sunt plecate la muncd in
striindtate.iar banii céstigati s-au reinvestit in bunuri imobiliare —terenuri si constructii —dar
intr-o anvergurd mai micd, acestea fiind bune investitii pe termen mediu si lung. fn schimb in
Carei aceastd premisd favorabili a pietei este mediu reprezentata.

Observind prefurile ofertelor s-a concluzionat ¢ acestea diferd in functie de locatie Prefurile
terenurilor aflate in extravilan sunt considerabil mai mici fatii de cele din intravilan chiar daca
acestea au acces direct de pe DN-uri.

Rationamentul 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 subiect, am concluzionat cd
nivelul cererii pentru acestea este mare deoarece acesta are o arie mult mare pentru a fi
dezvoltat si face parte si din domeniul privat al Careiului. Din cauza migratiei localnicilor in
alte tari §i a demografiei care aratd o crestere a vérstei In zond, rezultd o deficienta a forei de
muncd si existd o lipsd acutd de investitori, adici o cerere redusd pentru terenuri in
general, Analizind cererea pentru celelalte elemente ale pietei imobiliare (apartamente, case,
cladiri), s-a observat ¢ nivelul cererii este asemindtoare, adicd un nivel in crestere.

3.3 Analiza ofertei

in urma consultirii si ofertei de pe piata imobiliard din Carei s-au luat in considerare
cantitatea si calitatea datelor comparabile pentru evaluarea proprietiifii imobiliare subiect.
Sursele de informatii pentru imobilele de comparaic au fost din mediul online de pe site-uri
de vinzare. Evaluatorul a intervievat telefonic o parte din ofertanti.
Proprietitile comparabile utilizate in analiza ofertei sunt prezentate in tabelul de mai jos:

d Drept de
Nr | Suprafata( | Pret Pret ) Rt ;
Planeitatea | proprietate Utilitati Intravilan
crt. mp) unitar | (euro) )
transimis
1000 A]_:lﬁ -canal,
1. | Tranzactie 9 9000 Drept Integral | electricitate Da
certa gaz la limita E
| Apa, |
1000 .
canalizare,
2. | Tranzactie 9 9000 Drept Integral o Da
electricitate
certa !
gaz la limita
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Apa,
canalizare,
4800 i
3. 26.6 | 128000 Drept Integral | electricitate Da
oferta
gaz- la
limita }

in urma analizei ofertei s-a concluzionat ¢ terenurile din Carei sunt mai scumpe in zona
strazilor din aproprierea fa{i de Zona turistici ($trandul). S-a observat un varf de pref la oferta
nr3 iar capitul inferior al intervalului este la comparabila nr 1 tranzactie certa atipica.

Preful este puternic influentat de aproprierea fati de strand si de incadrarea ca teren intravilan
Preful analizat pentru proprietatea subiect este influentat i datorita posibilei vanzarii atipice..

3.4 Echilibrul pietei

Nu se poate oferi o valoare procentuald, dar din cite putem observa in analiza cererii $i
a ofertei, piata este o piatd inactivd dezechilibrati in care nivelul cererii este mai mic decit
nivelul ofertei, ceea ce duce la preturi mai mici pentru ofertanti.

Capitolul 4. Cea mai buni utilizare

Conform practicii de evaluiri, valoarea de piatd este datd de cea mai bund utilizare.
Acest criteriu este indeplinit doar daci sunt indeplinite urmétoarele criterii: posibila fizic,
legal permisiv, fezabil financiar si maxim productivi.

Clientul nu ia pus la dispozitia evaluatorului un certificat de urbanism dar avind in vedere
cererea zonald care are o importanfi semnificativi pentru persoanele juridice si fizice
Evaluatorul a concluzionat ci cea mai bunii utilizare a terenului este utilizarea actuald,
constructiile de agrement deocarece aceastd utilizare permite suprafetei evaluate si fie permisiv
legald, posibil fizic, fezabila financiar, maxim productivi.

Capitolul 5. Evaluarea

5.1. Stabilirea valorii cu ajutorul abordarii valorii de piata

Pentru evaluarea proprietdfii subiect se va utiliza abordarea prin piatd, care conform GEV 630
.Evaluarea bunurilor imobile” este abordarea prin care se objine un indicator a valorii
proprietatii 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 cé la baza
tehnicilor de evaluare prin abordarea prin piatd sti legitura directd a valorii proprietafii
subiect cu preturile regiisite in oferta competitivi a proprietitilor 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 identific elementele de
comparatie relevante piefei la care trebuie aduse ajustiri. Aceste tehnici cantitative sunt
utilizate prin analiza pe perechi de date, prin analiza tendintelor sau prin analiza eraficd sau
statistica.

13



Pentru oferirea unei valori pretului de inchiriere, concesiune,vinzirii evaluatorii

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

Valoarea de piata

Pentru a ajunge la o valoare, s-au ales din analiza ofertei imobilele de la numerele
1,2.3,.Scurti descriere a comparabilelor, conform informatiilor regésite in ofertele prezentate
in anexe, a intervievirii ofertangilor §i a inspectiei ofertelor:

Comparabila A : teren intravilan, in Municipiul Carei, la periferie- tranzactionat , cu
suprafati de 100 m’, form# trapezoidal cu acces la DN 1 F asfaltat, utilititi :apa-canal,
electricitate in vecindtate, gaz la limita terenului.Pre; de vénzare 9 €/m*.deschidere
30m.Tranzactie certa anul 2022 -
Comparabila B: teren intravilan, in Municipiul Carei, central zona D, cu suprafati de 1000
m?, utiliti{i apd, canalizare la limiti, electricitate §i gaz in vecinatate.Pret de vénzare
9€/m”.deschidere 15m,cel mai mare fronttranzactie certa 2022

Comparabila C: teren in intravilanul Municipiul Carei in zona C in suprafati de 4800 m’,
utilitati apa, canalizare, electricitate, gaz la limiti. Pref de vanzare 126.6 €/m2 Deschidere cel
mai mare front 30 m.teren parcelat .cu PUZ .STR SOMES

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

- Drepturi de proprietate;
- Conditii de finantare:

- Conditii de vinzare;

- Conditiile pietei;

- Localizare;

- Caracteristici fizice( utilititi utilizare, accesul etc.)
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Calculele avind la baza informatiile de piata au la baza tabelul urmator :

ABORDAREA PRIN PIATA (pentru teren)

franzache certid ofia
Suprafaia [mp] 1.000 1.000 1.00 4 B0
Front i rapartul latuslor 48m, raport 104 30m, raport 1:1.1 34, rapart 10,7 30 m, rapor 15,3
PRE] VANZARE (ELRO/mp) 2 [3:] €0 [0
T_|CONGITH O PIATA . ! -
Condilji ahe pletei {renzaciie cartt irenzactie cartt oferta
Ajustare peniTu condss ake phatei [ P 5%
Fret ajustat (ELURQmp) £9 €9 £25
Explicatii austr rrarja da negociers la dala evaludni | mada da negaciers 12 data evaludni|  mara de negociare 1 data
el
7 |RESTRGTILEGALE : . .
Resbictil legale far3 resticti similard similard sirriland
Ajustare penlnu restricti legale £0,00 £ 0,00 £ 0,00
Pret ajustat {ELRCHmE) €000 £8,00 £ 25,57
Explicati ajisian ny este el nu eshs earul nu esta cazl
3 |co DE FINANTARE ] TEERT R _ : Lt
Conditii da finantare plafa integrald BANCAR similar sinilar similar
Ajustara pent Franfane £0.00 £0.00 £0.00
Pred ajustat (EURQmp) €810 €800 £2527
Exglicalii austari i eska cazul fil este cazul i esie cazul
[ TUED] DAJPA CUMPARA i : 5 .
Chelrwieli imedata duga cumparang fara fara fara fara
Ajustars pl. Chefuili €0,00 £ 0,00 0,0
Fret sjustat (ELRQImD] €000 £0,00 €257
Explicali ajistan nu este cazul nu este caml nu este cazul
5| CONDITI OE VANZARE ' Y
Condilii de vanzare alipice atipice lipka chiectve
Ajustare pt, candifi de vanzare {motivatia parilor) €100 €1,00 € 0,00
Pret ajustal (EUROMD) €10,00 £ 10,00 £ 25,27
Expicasi aj nu eshe cazul nu esie cazul Ty ashe cazul
8 EFTUL DE FRIETATE : : s ]
Orepiur de propratale Bansmise mntegral integral intagral
Ajustare pentu dreplur de proprietate 1] % 0%
Prel ajustat [EURQImp) £ 10,00 € 10,00 £ 25,27
Expﬂnmﬁl'zﬁtaﬂ nu £ste cazul W este cazul nu esbe cazl
.-_II_ Lgc-AL 2 h - ¥ = g - A ; C
CALEA ARMBATEI CALEA ARMATEI ROMANE 82/8 8TR BOMES
Romang 72 1
Aiustare pentiu localzars [ -10%
£ 0,00 & 00,00 6253
Explicati ajustar ajuslare datoratd localizan superivare ny esha caml justare datorats locehzari
superioans
Frond, foirma, rapon drmensiun 48, raport 104 0, raport 11,1 39, raport 10,7 30 m, raport 1:5.3
% 0% 1%
Ajustare pt front, farmd, dimensiuni £ 0,00 £0.00 £ 2,53
Explicatii guslan U este cazl nu este carul nu este cazul
Suprafata (mp) 1.040 1.000 1.000 4.500
% 0% 2%
Ajustane pentn suprafata £ 0,00 €0,00 -£ 0,51
Exphicatil ajustén Austam funcie &0 supratala ajustans Lnclia de supratia ajus2are functie 03 supratala
| supratata mai iman 58 rENZactorsaza cu | (0 supratata me mare 52 [0 suprafala mal mere 53
pret unkar mai mic) lranzsedionaaza cu pred undar mal mic)  [Iranzactionaara cu gt unkar ma mic)
Topografia (planaitale) phena -dranttungiulara plan dparaleiogran plan dparalelgran plana drectungalana
1% [ %
Ajustare pl. topog rafie £ 0,00 £ 0,00 € 0,00
Explicatii ajusifi nu esha caml ras &5k cazul nu ashe cand
ALCES SOSER dlee din sacundar DN 1F DN F secund DM ! F secund siradd asfalleta
asfaltat
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[ | [ | 4%
£0.00 & 0,00] €101
iy esle cazl nu eska caml niie ezla cazul
F P o+ P+E
i 0% [
€0,00 €000 £0,00
iy esbe camil nu este cazul i ershe caml
e M A g AT el e A e R S e L T A o e e e
{nate uhitatile operatile taate & limita teremului togte 3 limila tnate la limita
4% 4% A%
£1,02 1,02 £0.H
reprezinta costurds de conectare la | reprezintd coshurile de conectare la | reprezinta casturile de conectang
utinafi I it
"% [ 0%
Ajustars pentny tipul zoeel € (.00 0,00 £ 0,00
Explicalil ajustén my este canul il este cazul i &sd8 caznl
1% 1% 2%
4justare pentru Cea mai buna wlilizzne - (010 £0,10 £ 051
i BustAn s g5t cal il este cazul n esta card
Aushare tolEa neth {gbaoiut) £012 £0,12 €0,75
{procentual) -1% 1% 3%
Ajustare btald butd {absoiut) €217 [FRE £7.3
fprocentugl) R e T g ETE 735% 5%

Evaluator

Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU
Membru Titular Anevar

Leg. nr. 12609
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Interpretare ajustiri:

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

Drept de proprietate - toate comparabilele au drept de proprietate deplin, fird restrictii sau
alte forme de limitéri ale cumpé&ritorului (proprietitile nu sunt grevate de sarcini, proprietarii
avand drept de proprietate deplin asupra terenului).

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

Conditii de vanzare - Comparabilele Agsi B au fost ajustate, una cu -0.5 euro/mp deoarece
evaluatorul a considerat ca fiind aceasta influenta vinzarii atipice din domeniul privat al
municipiului. Chiar daca comparabila Asi B este din tranzactie certil

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

Localizare: :In urma analizarii pieei din municipiul Carei, s-a observat o cerere mai mate a
proprietifilor imobiliare din zona turisticd sau artere principale- prefurile din  zonele mai
indepértate de aceastd zond ajungind la 75% din prefurile din zona magnet. Comparabila A-
0% .B cu -0% localizare mai buna. si C cu 10% ptr aceeasi situatie

Suprafata totali teren (m®): Comparabilele folosite in evaluare de evaluator sunt
aproximativ in aceleasi dimensiuni ca subiectul, -evaluatorul a considerat adecvati o ajustare

de +2% pentru comparabilele A si -2% pentru B, si -2% la C infunctie de marime se pot
vinde mai usor ca subiectul,

Planeitate:Comparabilele ,comparabilele nu au fost ajustate toate fiind plane.

Intravilan/Extravilan:Toate comparabilele se afli in intravilanul Municipiului Carei, nu AU
FOST ACORDATE ajustiri

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

acces secundar la stradi se ajusteaza comparabilele C cuu 4% subiectul avind acces din
drum secundar asfaltat
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Capitolul 6. Reconcilierea datelor. Concluzia asupra valorilor

Valoarea probabild pentru proprietatea supusid evaluirii a fost estimatd ca fiind
similard valorii corectate a proprietafii comparabile A/l avind in vedere caracteristicile
analizate §i lund in considerare caracteristicile semnificative. In acest context valoarea
rezultatd prin abordarea prin piati este

‘ Valoarea estimatii este cea a comparabilei A, rezultati in urma corectiilor, intrucit

r‘ aceasta are corectia totald bruta (%) cea mai miei.

Valoare estimata recomandatd pentru | Unitara

2
parcelele de 1000 m 9 €/m> 44.06 ron/ mp.
Totald
9000 44066 ron

€
La data evaluarii

Evaluator

Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU
Membru Titular Anevar

Leg. nr. 12609
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Anexe

- Poze obiectiv evaluat

- Comparabilele utilizate
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Poze imobil subiect evalua
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COMPARABILA A

TEREN PARCELAT PENTRU
CONSTRUCTIA DE LOCUINTE CU
TOATE UTILITATILE

Prezentare generala
Suprafata

4.800 m?

Tip teren

Inclinatie

Securitate

Vizionare la distanta

Tip vanzator
agentie

Descriere
BENEFICII PENTRU CLIENTII ACESTEI OFERTE:

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

VAND urgent direct de proprietar!
1. Beneficii oferite de zona:

- Vanzare teren lotizat 7 loturi pentru constructia de locuinte cu toate utilitatile la limita
proprietati, intravilan zona semicentrala , amplasata la drumul principal , Carei Urziceni Ungaria;

- 500 m pana la parcul central;
- 3 minute cu masina pana la STRANDUL TERMAL CAREI,

- zona linistita cu case ;



- 100 m, pana la statia auto si microbus;

- magazine, scoli, gradinite, farmacii in apropiere:

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

- Terenul are o suprafata de 4800 mp cu 0 deschidere de 30 m ;

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

- are toate utilitatile la limita proprietati;

- acces la drumul plublic;

3. Situatia juridica:

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

- Lotul 1, Suprafata teren este 700 mp; Pretul este 38500 EURO!
- Lotul 2, Suprafata teren este 462 mp; Pretul este 25400 EURO!
- Lotul 3, Suprafata teren este 461 mp; Pretul este 25300 EURO!
- Lotul 4, Suprafata teren este 448 mp; Pretul este 24600 EURO!
- Lotul 5, Suprafata teren este 460 mp; Pretul este 25300 EURQ!
- Lotul 6, Suprafata teren este 664 mp; Pretul este 33200 EURO!
- Lotul 7, Suprafata teren este 470 mp; Pretul este 25800 EURO!
Este oferit direct de proprietar!
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¥ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SATU MARE
' Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Carei

CARTE FUNCIARA NR. 108920 N W
e COPIE y’
Carte Funciard Nr. 108920 Carei J

A. Partea |. Descrierea Imgbilulul”

TEREN Intravilan {"' ) j Nr. topografic:6500/1 Carei
Adresa: Loc. Carei, Calea Armatei Romane, Nr. 72, jud, Satu Marr —

Nr. d M

oot e mi: " Suprafata* (mp) Ohs?rvaﬁimeferlnbe

Al 108920 1.000 f . .;

B. Partea II. Pmpﬁetﬁ#‘i 5i acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl wj?pmn reale Referinte
6353 / 07/03/2014 2 Py ™

Act Notarial nr. 1001, din 20/03/2014 emis de P\.I; t‘u’E-l Ha;nal {act administrativ nr, 47/07-03-2014 emis
\de B.C.P.I. Carei;};

Se infiinteaza cartea funciara nr. lmCarei E mohilulm#sqh.l;, tnp| Al
g1 6500/1 in suprafata de 1000 ﬁ: %ns din cf. /v, 9&3%
{provenita din conversia cf. nr. 1 ca urmare a_ ificarii
Cﬂl‘rUEr'SIEI curu de carte func:ara -

FROPR | /B4

B2 |ineh—nr et si : : el
1} STATUL-ROMAN ,-;w "4 .

3671/ 25/02/2015 il .4

Act Administrativ nr. 179

| se noteaza .eu:tuailﬁfa‘:;i

atii cal:lastrale prin atnbwre numar Al

cadastral 108920, sc 28 categoriei de folosinta din neproductiv

| B3 |in curti, constry upta @3 destinatiel in intravilan situat in Calea
Armata-l Rumar}f nr, crierea suprafetei masurate a terenului de
1000 mp ?
46330/ 29.-‘11120
act Administrativ in 31/10/2022 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIFIULUT CAREl; Act
Adm:mstratm nr J, din_11/11/2022 emis de INSTITUTIA FREFECTULUI fUDETUL SATU MARE;
rntaburare, PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala

1;1 cota ifitialaed/1 I
| 1) H CAREI, CIF:4481160, Domeniul privat

C. Partea Ill. SARCINI

1"@?101% dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale
de garantie sl sarcinl Referinte
6353 f 077082014

Act Notarial nr. 1001, din 20/03/2014 emic de B.N.P FHatval Hajnal (act administrativ nr, 47/07-03-2014 armis
|de B.C.P.I. Carei;);

c1 WWH%%%WH%EF fﬁiz
1) 5:CrRe e ]
24413 / 18/09/2019

Act Notarial nr. 4795, din 16/09/2019 emis de Cherestesiu Zsolt;

c2 Intabulare, drept de CONCESIUNE, dobandit prin Conventie, cota] Al
actuala 1/1, cota initiala 1/1 i

L 1) TRIO CLASIC SRL, CIF:213B3766 ' )
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Extrase peatry informare an-line la adresa epay.ancploo Fomnular versiunaa 1.1




Carte Funciard Nr. 108520 Comuna/Oras/Municipiu: Carai
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte-. ™
108920 1.000 F ¥
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70, f-‘_- g
DETALI LINIARE IMOBIL

112930

' 108484

ar | Categorie Parcels Nr. topo Observatii / Referinte

Crt | folosinta
1 curtl
constructii

Lungime Segmd:%r b 4
| séamentelnr sunt obtinute din prolectie in plan.

6500/1 6500/1 Careij

1) Valorle lu
Pu Lungime segment
inc \_’i\' = (m}
s~y 2 3.748
5.907
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Decument care contine date cu caracter persanal, prolejate de prevederile Logii Nr. 8772001,
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Carte Funciard Nr. 108920 Comuna/Oras/Municipiu: Caref

Punct Punct Lunglme segment
fnceput sfarsit = {m)
3 4 10.02

4 5 9.357

5 6 19.984

6 Fd 4.706

7 8 9.133

B g 49.105

g 10 24.161

10 11 19.793

11 1 2.89

** Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de

W "o '}

oYY

N
ectie Stereo 70 njite {a 1 millmatru.

**=* Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt i'mici decat valoarea 1 milimetru.

g oy
-

Y
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Fisa mijlocului fix
Numar de inventar 5297

Document provenienta: HCL nr, 291 din 31/10/2022

Waloare de inventar: 3.229.10
Amortizare lunara: 0,00

Denumirea mijlocului fix si caracteristici tehnice
Teren intravilan Cal Armatei Romane nr,72

CF: 108920, S=1000 mp
Pozitie dom.privat 202

Loc de folosinta
CONSILIUL MUNICIPAL CARENSERVICII 81
DEZVOLTARE Terenuri/Terenuri domeniul privat

Luna: 3 Aoul: 2023

(Grupa: 0

Cod clasificare: 0.1

Cont contabil: 211.01.00
Data darii in folosinta:

Anul: 2023
Luna: |

Data amortizarii complete:

Durata normala de funetionare;

0 LUNI

Domeniul:
Privat

Suprafata:
1000000000

Cota de amortizare: (%

Nr. Inventar| Documentul Operatii care privesc miscarea, Soldul contubui
de la numar (data telul, cresterea sau diminuarea valoril Buc Debit Credit Sold 105 "Rererve
la niumar numarul) mijlocului fix din reevaluare"
5297 [HCL: 291 - Valoare initiala 1 322810
IN0i20z2
Valoare reevaluata 3.22910
MULL. 0,00
Sold final 3.229.10
Valoarea amartizata cumnulata 0,00
Valoare ramasa de amortizat 0,08
Amortizare lunara 0,00

Mijloace Foee - & Indeca Soft - Licentat pentiy PRIMARIA CAREI



