ROMANIA
JUDETUL SATU MARE
CONSILIVL LOCAL al
MUNICIFIULUI CAREIL

HOTARAREA Nr. 62/20.04.2021

privind aprobarea Raportului de evaluare al terenului identificat
prin C.F, 103334 Cared, in suprafafi de 1791 mp

Consiliul local al municipiulul Carei judetul Satu Mare, Intrunit in sedingi ordinard, la data de
20.04.2021,

Vizand :

Referatul de aprobare nr. 7393/14.04.2021 inifiat de Primarul Municipiului Carei prin care
propune aprobares Raportului de evaluare al terenului identificat prin C.F. 103334 Carei, in suprafaji
de 1791 mp,

Aviind in vedere

Raportul de specialitate nr. 7395/14.04.2021 &l Serviciului Patrimoniu, Administrarea
Domeniului Public si Privat, Agricol, prin care propune aprobarea raportului de evaluare nor
T28/14.01. 2021 a suprafetei de 1791 mp inscris in CF 103334 Carei, nr cad 103334 situat in Carei,
Calea Armatei Roméne,

Referatele comisiilor de specilitate. precum si disculiile purtate in cadrul sedingei,

Vazind

— Raportul de evaluare nr 728/14.01.2021 intocmit de Expert Evaluator Ec, Fogay Emilian
Horaliu

—  Exirasul de C.F, nr, 103334 Carei

in temeiul ar.129 alin.2 lite, §i art139 alin. 3 litg din OUG nr. $7/2019, privind Codul
administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. 5S¢ aprobd Raportul de evaluare nr. 728/14.01.2021 al terenului intravilan in suprafati de 1791
mp inscris in CF 103334 Carei cu nr cad. 103334, conform Anexei | care face parte inlegranti
din prezenta.
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Art.2. Se¢ dispune modificarea domeniului privat al Municipiului Carei prin completarea acestuia cu o
pozitie noud, conform Anexei 2 care face parte integrantd din prezenta hotirdre.

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

Artd. Prezenta hotirfire se comumnich :
Primarului Municipiului Care
Serviciulul Patrimoniu, Administrarea Domeniulul Public si Privat, Agricol
Institutiei Prefectului judequl Satu Mare

Art.S, Prezenta hotirire se aduce la cunogtingd publici prin afisare pe site-ul Primriei Municipiului

Carei.
Contrasemneazi
Presedinte de sedinta Secretar General al Municipiului Carei
Roman ?Iring = ej. Adela-Crina Oprifoiu
Canei, 2004 1071
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a proprietitii imobiliare: Teren in municipiul Carei , Jud. Satu Mare
conform Extras de Carte Funciari 103334

Adresa: Alea La Moard
Proprietar: UAT municipiul Carei
Client: UAT Municipiul Carei
Utilizator: UAT Municipiul Carei

Se va tine seama de siricta confidentialitate in ceea ce priveste: datele, informatiile si
contfinutul acestui Report de Evaluare: acestea nu var putea fi transmise unor terfe parsocane,
multiplicate partial sau integral, decat cu acordul prealabil in seris al destinatarulul

Evaluator

Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU
Membru Titular Anevar

Leg. nr. 12609
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Sinteza raportului

in conformitate cu datele Inregistrate §i analizate colectate de Evaluator, prezentul
raport de evaluare, se adreseazi numai UAT Municipiul Carei, in calitate de destinatar,

evaluarea s-a ficut in vederea informirii elientului UAT Municipiul Carei , evaluatorul nu isi
asumi responzabilitatea in faja niciunui ter,

Prezentul raport de evaluare se referi la proprietatesteren intravilan, din Carei,
Cartierul Republicii , jud. Satu Mare.

Identificare —teren conform CF.103334 Carei nriop Al 103334 CF vechi 13061 avind
suprafaa de 1791 mp

Proprietatea a fost evaluatd in conditiile ipotezelor si ipotezelor speciale prezentate in cadrul
Termenilor de referinid redactasi, in forma lor finald, Tn cadrul Capitolului 1. in baza datelor,
analizelor gi calculelor prezentate in cadrul raportului de evaluare, la data de 20,08.2020.

Proprictatea a fost evaluatd pentru oferirea unei valori preqului de redeventd concesiune
sau inchiriere

Evaluatorul se va baza pe prevederile legii 50/1991 art.17,Limita minimd a prefului
concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotirirea consiliului judetean, & Consiliului General
al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incit si asigure recuperarea in 25 de

ani a pretului de vinzare al terenului, in conditii de piat, la care se adaugh costul lucririlor de
infrastructurd aferente.”™

S-a studiat piata, 1 s-a analizat cererea 5i oferta de pe piata din orasul Carei. S-au luat
comparabilele cele mai similare imobilului subiect s-au ajustat in functie de elementele
diferite.

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

Valoarea unmitard estimatdi - prin | 16 € 77,94 lei
rotunjire
Valoare a suprafetei de 1791 m* 28,656 € 139,581 lei

Valoarca unitard estimatii este cea a comparabilei A rezultatd in urma coreciilor,
intrucit aceasta are corecfia totali brutd (%) cea mai mici.

in baza art. 17 din legea S0/19%1 privind valoarea minimi de concesiune, este detaliati
in tabelul de mai jos




Valoare minima a

redeventei,concesiunii /m’ ; i
i Fl;ﬁnusmnu fliI?ﬁﬁm«E 25 ami |y e -
La dats evaluarii
0,64 €/mplan

Valoarea minimd a
redeven(ei,concesiunii pentru
parcela de 1791 mp
recomandata fan prin ROTUNJIRE | 1,150 €/an 5,602 leifan

La data evaludrii

Evaluator :

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



Certificare

Subsemnatul certific in cunogtingd de cauzi ci afirmatiile declarate si cuprinse in
prezentul rapont sunt adevirate §i corecte Posed cunogtintele i experienta necesard pentru
indeplinirea misiunii intr-un mod competent. Estimfrile si concluziile se bazeazi pe
informatii i date pe care le consider adeviirate §i corecte, la fel 51 concluziile inspectiei asupra
proprietafii. Inspectia facutd nu a fost limitatd, filnd inspectate toata proprietatea, Nu s-au
realizat investigatii asupra posibilelor contamingri ale clidirii, terenului sau a clidirilor sau
amplasamentelor invecinate, De asemenea nu au fost inspectate plrtile ascunse ale imobilului
subiect. Implicarea in aceastd misiune nu este condifionati de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de citre destinatarul evaludrii,
Opiniile, analizele i concluziile sumt imparjiale si nepiirtinitoare, iar ipoteze si ipotezele
speciale sunt singurele limite,

Ewvaluator
Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU

Membru Titular Anevar
Leg. or, 12609



Capitolul 1. Termeni de referinti ai evaludrii.
1.1 Identificare si competenta evaluatorului

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

evaluare obiectivi §i impartiali. Nu prezintd existenta unui conflict de interese pentru
evaluator,

1.2 Identificarea clientului si utilizatorului

Prezentul raport are drept client persoana juridici UAT Municipiul Carei, cu sediul in
Carei , B-dul 1 Decembrie 1908 , nr.40, jud, Satu Mare.

Calitatea de utilizator desemnat ii revine exclusiv UAT Municipinl Carei, cu sediul in
Carei , B-dul 1 Decembrie 1908 , nr.40, jud Satu Mare.

1.3 Scopul evalufirii

Evaluerea s-a realizat cu scopul, desemnat de ciitre utilizator de oferire de asistentd
clientului in vederea valorificarii terenului prin concesionare sau redeventi si obfinerea valorii

redeventel concesiunii minime generate de proprietatea subiect,

1.4 Identificarea proprietitii subiect. Drepturi de proprietate.

Proprietatea imobiliard subiect este Teren inclus in categoria altele, situat in
intravilanul Municipiul Carei, judepul Satn Mare, localizat in  aliniamentul strizii
MihaiViteazul . Proprietatea are o suprafati de 1.791 m®, inregistrat In cartea funciard cu
numirul CF 103334, nr topografic A1 103334 Carei. Zona unde este localizat terenul este
perifericd oragului la iegirea citre Tasnad, in aliniament cu strada Calea Armatei Romine —
Aleea La Moard , in vecindtate se  afld sedii de firme, reastaurant,depozite Distania de la
centrul municipiului pina la imobilul subiect este ce eca 2. 100 m.
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Drepturi de proprietate: Imobilul subiect este in proprictatea  Domeniufui prvat al
Municipiul Carei., drept dobandit prin Aet HCL or 137 din 2009, CT 2639/2009 emis de
Institutia Prefectului , inscris cu seria 28992/11,122008, cota actuala 1/1, inseris sub
704/18,01,2011 conform Extrasului de Carte Funciara.

1.5 Tipul valorii. Duta evaludrii. Data inspectiei. Data raportalui.
Tipul valorii in prezentul raport este estimat prin valoarea de piaji. Conform Standardelor de
Evaluare a Bunurilor, edifia 2020, definitia valoni de piath este urmatoarea

Valoarea de piatd este suma estimatii pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat{i) Ia data evaluiirii, intre un cumpiirfitor hotiritsi un vinzitor botirat,
intr-o trangactie neplirtinitoare, dupii un marketing adecvat si in care pirfile av
actionat fiecare in cunogtinid de canzi, prudent si fird constringere.”

(SEV 100 Cadrul general)



Data inspectiei

Inspectia proprietifii imobiliare a fost efectuatd de citre Fogas Emilian Horativ , in data de
09,01,2021 in prezenta reprezentantului Primiriei Municipiului Carei. Mu am realizat
investigaii care ar putea scoate la iveald eventualele contamindri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate 5i nu au fost inspectate acele pirti care sunt acoperite, neexpuse
sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnicd buni.

Data evaludrii este 11.01,2021; concluzia asupra valorii recomandati ca opinie finald In acest

raport a fost determinatd in contextul conditiilor pietei imobiliare specifice. Cursul valutar
valabil la aceastd datd este 4,87009 RON/EURO.

Data raportului  12,01,2021.

1.6 Documentarea necesard pentru efectuarea evaluirii

Au fost primite toate datele 51 documentele necesare procesului de evaluare(Extras de
Cante Funciard(Extras CF), Plan de amplasament §i delimitare a imobiluluiS-a consultat
+hidul cu privire la preturile orientative ale proprietfitilor imobiliare situate in judetul Satu-
Mare™ pentru anul 2020 elaborat de citre Camera Notarilor Publici Oradea, s-a luat in
considerare prevederile legn 50/1991. A fost asigurat accesul pentru inspectia proprietifii
pentru a putea fi vizualizate toste componentele acesteia, cu exceptia pirtilor care prin natura
for au fost ascunse sau ne-vizibile A fost asigurat accesul la toate datele relevante §i in etapa
de colectare a informatilor despre localitate, zond, vecindtate. Evaluatorul s-a consultat cu
furnizorii de utilitati din zona pentru aflarea de prejur, pentru eventualele amenajin.

1.7 Natura i 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 fn urma cercetiirii piefei, §i
cButarea de informatii relevante.

Informatiile de la proprietar sunt

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

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



Data inspectiei

Inspectia proprietifii imobiliare a fost efectuatd de citre Fogas Emilian Horagiu , in data de
09,01,2021 in prezenta reprezentantului Primfriei Municipiului Carei Nu am realizat
investigafli care ar putea scoate la iveall eventualele contamindri ale terenului sau
smplasamentelor invecinate §i nu au fost inspectate acele piiri care sunt acoperite, neexpuse
sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnicl buni

Data evaludrii este 11,01,2021; concluzia asupra valorii recomandati ca opinie finald in acest
raport a fost determinatd in contextul condifiilor pieei imobiliare specifice. Cursul valutar
valabil la aceastd datd este 4,870090 RON/EURD.

Data raportului  12,01,2021,

1.6 Documentarea necesardi pentru efectuarea evalufirii

Au fost primite toate datele si documentele necesare procesului de evaluare{Extras de
Cante Funciard{Extras CF), Plan de amplasament si delimitare a imobiluluiS-a consultat
wohidul cu privire la prefurile orientative ale proprietitilor imobiliare situate in judeul Satu-
Mare” pentru anul 2020 elaborat de citre Camera Notarilor Publici Oradea, s-a luat in
considerare prevederile legii 50/1991. A fost asigurat accesul pentru inspectia proprietifii
pentru a putea fi vizualizate toate componentele acesteia, cu exceptia pariilor care prin natura
lor au fost ascunse sau ne-vizibile. A fost asigurat accesul la toate datele relevante si in etapa
de colectare a informagiilor despre localitate, zond, vecinitate. Evaluatorul s-a consultat ¢u

furnizorii de utilitafi din zond pentru aflarea de prefuri, pentru eventualele amenajiiri,

1.7 Natura si sursa informatiilor utilizate

Pentru a putea realiza raportul de eveluare s-au folosit informatii primite de la
proprietar, date culese in timpul inspectiel, informalii colectate Tn urma cercetiirii piejei, si
chutarea de informatii relevante.

Informatiile de la proprietar sunt:

- Informatii 5 date de identificare ale proprietafii imobile evaluate (adresd, delimitare
fizich etc.)

Date despre dreptul de proprietate asupra proprietitii imobile evaluate, acte
doveditoare a dreptului de proprietate {Extras de Carte Funciars)



- Istoricul proprietatii
fn urma inspectiei pe teren, informatiile colectate de evaluator in urma cercetrii individuale:
- Informatii despre vecindtatea proprietatii evaluate;

- Date despre piaga imobiliard locald, informagii despre piata specifici din diferite surse
online i ofline (site-uri ale unor agentii imobiliare, site-uri pentru vinzisn, mice publicitate).

Evaluatorul a mai cules informatii de la agenli economici din domeniul construcfiei in
legturd oferte de pret pentru posibilele lucriri de amenajare al amplasamentului. In urma
inspectiei s-a constatat cd pe imobil s¢ afld o antend de radio-telecomunicatii, S-a consultat
+Ghidul cu privire la prefurile orientative ale proprietdtilor imobiliare situate in judepul Satu-
Mare” pentru anul 2020 elaborat de citre Camera Notarilor Publici Oradea.

La finalizarea cercetiirilor de pe piata evaluatorul a cules informatii despre:
- Date despre cerere §i oferta;

- Informatii asupra pretunlor;
- Comparabile pentra a intocmi prezentul raport.

1.8 Ipoteze generale si ipoteze speciale

Pentru a se putea ajunge la o concluzie asupra estimirii valorii propriettii 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 veloare a proprietiji subiect, s-au folosit cele mai relevante
gt probabile valori care ar putes conduce la o eventuali tranzactie,

- Aplicarea abordanlor in evaluare sunt rezonabile pentru a se duce la bun sfirsit
evaluarea proprietdf,

in functie de cunostintele evaluatorului, s-au luat in considerare cei mai importanti
factori de influentd, in vederea stabilirii valorii estimate;

- Imobilul a fost vizionat i inspectat de clitre evaluator = membry titular Fogas Emilian
Horatiu,
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Evaluatorul nu a ficut nicio misurdtoare a proprietitii. Dimensiunile proprietiii au

fost preluate din descrierea sa legala (Extras de Carte funciard); evaluatorul nu are calificarea
de a valida aceste documentafii;

- Evaluatorii nu sunt - topografitopometrist/geodez g1 mu au calificarea necesard pentru
a misura §i garanta ch locafiasi limitele proprietdtii descrise in raport corespund cu
documentele de proprietate/cadastrale;

- Se presupune ¢ se elimind orice fel de problemd din punct de vedere a stinii tehnice a

cladirii in care se afla apartamentul, chiar daci nu s-a efectuat nici un fel de investigatie in
legaturd cu existenta unel contaminaii sau cu starea tehnic,

- Se presupune ci sunt respeciate toate restricjiile urbanistice din zon3:
Evaluatorul are intreaga responsabilitate pentru opiniile in prezentul raport;

- Evaluatorul nu are cunogtintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecindtiti care si afecteze proprietatea evaluatd;

- Nu existd drept de ipotecl asupra proprietiitii imobiliare

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

Terenul face parte din domeniul privat al Primdriei, iar dreptul de proprietete este considerat
ca fiind cedat integral.

Se va evalua suprafaia totald inscrisd in extrasul CF pentru a afla preful unitar 51 a da o

valoare suprafetei evaluate pentru stabilirea valorii minime de concesionare.

S-2 tinut cont in prelucrarea informatiilor de practici similare ale altor UAT uri - care au
raspuns solicitarilor noastre cf anexelor atasate .

1.9 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Acest raport de evaluare nu poate fi utilizat in nici un alt scop, decét cel declarat firk

acordul scris al evaluatorului. Evaluatorul nu i ia rispunderea pentru prezentul raport in

11



cazul in care acesta a fost difuzat sau publicat nici in totalitate sau pe pdrti clitre tere
persoang, in afard de clientul §1 utilizatorul desemnat De asemeana intrarea in posesia unui

terf & unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a lui Prezentul rapont este
destinat pentru uzul utilizatorului desemnat

1.10 Declararea conformitifii cu SEV

Toate etapele intocmirii prezentului raport de evaluare, de la primires §i acceptarea de
evaluator a misiunii de evaluare péna la stabilirea Termenilor de referintd si redactarea acestui

raport s-au respectat prevederile normele din | Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia
2018" 5i anume:;

SEV 100Cadrul general;

SEV 101 Termenii de referingi ai evaludirii;

SEV 102 Implementare;

SEV 103 Raportare;

SEV 104 Tipuri ale valorii

SEV 105- Abordéri §i metede de evaluare

SEY 230 Drepturi asupra proprietifii imobiliare;
. GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

" ® ® @ ®

1.11 Descrierea raportului

Acest rapont de evaluare este narativ de tip explicativ. Este detaliat, intocmit in conformitate
cu SEV 101 ,Termeni de referinid ai evalulirii” , SEV 102 Implementare SEV 103
~Baportare”, SEV 104 Tipuri ale valorii, SEV 105- Abordiri si metode de evaluare

SEV 130 Drepturi asupra proprietifii imobiliare, GEV 630 ,Evaluarea bunurilor imobile” si
cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si prezentarea tuturor
informatiilor relevante pe care s-a bazat opinia asupra valorii raportate, nefiind necesari nicio
excledere sau abatere de la respectivul Standard.

Capitolul 2. Prezentarea datelor

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

Imobilul subiect se afld in intravilanul Municipiului Carei, iar piaja pe care se bazeazi
prezentul raport este definitd de terenuri din intravilanul oragului. Acest orag este situat in
zona nord vestic a Rominiel, este consideratd agro industrial stapiune turisticd de interes
local. Este al doilea municipiu din judef, in care se fac investifii publice consistente, in
vederea dezvoltirn §i atragerii de turisti, deoarece in Carei glisim un strand termel cu o zond
de agrement



Localizarea terenului se afld in zona rezidentiald si comerciald, in aliniamentul Strizii
Calea Armatel Romine si acces secundar la aleea La Moard. Imobilul se afl3 in partea din
spate a aliniamentului de curtii-la alee, In , in vecinfitate se afl3 case cu curti ,sedii de firme,

restaurent , depozite Distania de la centrul municipiului ping la imobilul subiect este ce cca
2100 m.

2.2 Descrierea situatici juridice

Proprietatea imobiliard subiect este Teren inclus in categoria altele, situat in intravilanul
Municipiul Carei, judetu] Satu Mare in zona nerezidentiald si comerciald, in aliniamentul
Calea Armatei Romine si acces secundar la aleea La Moard. Proprietatea are o suprafald de
1791 m®, fnregistrat in cartea funciard cu numirul CF 103334 nr topografic Al 103334
Carei. Zona unde este localizat terenul este periferich orasului la iegirea citre Tasnad, in

vecinitate se afli case cu curfi ,sedii de firme, restaurant,depozite Distanta de la centrul
municipiului pini la imobilul subiect este ce cca 2100 m,

Imobilul subiect este in proprietatea Domeniului privat al Municipiul Carei., drept dobéndit
prin Act HCL or 137 din 2009, CT 2639/2009 emis de Institutia Prefectului | inscris cu seria
2ZB992/11,12,2008, cota actuala 1/1, inscris sub 704/18,01,2011 conform Extrasului de Carte
Funciard.

2.3 Descrierea terenului

situat in intravilanul Municipiul Carei, judepu] Satu Mare in zona nerezidentiald si

comerciald, In aliniamentul Calea Armatei Romine 3i acces secundar la alees La Moara
Proprietatea are o suprafai de 1791 m’, definut de ciitre Domeniul pivat municipiul Carei. In

urma inspectier evaluatorul constat ci este liber concesionabil. Terenu] are forma de patrulater
nereguiat

2.4 Istoricul proprietdii subiect

Terenul este in situat in aliniamentul Calea Armatei Romane si acces secundar la
aleea La Moard.

Capitolul 3. Analiza pietei imobiliare

Conform SEV 100 Cadrul general, Piata imobiliard” este mediul in care proprietitile
imobiliare se pot comercializa, fird restrictii, intre cumplritori si vinzitori, prin mecanismul
prefului. Pirtile reaclioneazi la raporturile dintre cerere si ofertd dar §i la alfi factori de
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stabilire a prefului, dupd propria lor ingelegere a utilitifii imobilului respectiv, relativ la
nevoile 5i dorintele personale, in contextul puterii proprii de cumpdrare.

Piafa specifich pe care se bazeazd prezenta ucrare include: terenurile libere, amenajate
s&l neamenajate cu diferite tipuri de utiliziri specifice. In cazul prezentel proprietifi, piaga se
definegte ca piata imobilelor tip teren intravilan, piaja a cirei limita geografica este municipiul
Carei

Degi judet mic, Satu Mare are din punct de vedere al pictei imobiliare nivelul
dinamicitifi vanzlrilor pentru fipul proprictitilor ce cuprind zone rezidentiale g terenuri

agricole extravilane, fiind peste media pe tara, dar in cazul proprietdfilor cuprinse in raport
piata este inexistenta

In zona de centru si de nord a judepului majoritatea persoanelor sunt plecate la munca in
strdindtate,iar banii cistigati s-au reinvestit in bunuri imobiliare —terenur: §i constructii —dar
intr-o anverguri mai mics, acestea fiind bune investitii pe termen mediu i lung. In schimb in
Carei aceastd premisi favorabild a pietei este slab reprezentati.

Observind preturile ofertelor s-a concluzionst ci acestea diferd in funciie de locatie
Preturile terenurilor aflate in extravilan sunt considerabil mai mici fatd de cele din intravilan

chiar daca acesten au acces direct de pe DN.O influenta aparte o are nivelul de grade in
planeitate a terenurilor.

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

In sustinerea rationamentulti profesional s-au analizat exemple de bune practici ale
urmatoarelor UAT. uri PAULESTI JUD. PRAHOVA , TARCEA JUDBIHOR SEBES
JUD. ALBA | REGHIN JUD. MURES care au raspuns solicitarilor noastre de a obtine
informatii de piata caracteristica acestui tip de terenuri concesionate sau inchiriate prin
acordarea dreptului de folosinta asupra sa catre operatorii,

3.2 Analiza cererii

in urma analizarii cererii pentru imobile similare cu cel subiect, am concluzionat ci
nivelul cererii pentru acestea este scizut deoarece acesta are o are mult prea mich pentru a fi
dezvoltat §i face parte si din domeniul public 2l Municipiului Carei. Din cauza migratiei
localnicilor in alte (ari §i a demografiel care arati o crestere a virstel in zond, rezultd o
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deficientd a forjei de munca siexistd o lipsk acutd de investiton, adici o cerere redus’ pentru
terenun in general Analizénd cererea pentru celelalte elemente ale pietei imobiliare

(apartamente, case, cladin), s-a observat ci nivelul cererii este asemangtoare, adic un nivel
scazul,

3.3 Analiza ofertel

In urma consultdrii si ofertei de pe piata imobiliard din Carei s-au luat in considerare
cantitatea §i calitatea datelor comparabile pentru evaluarea proprictifii imobiliare subiect

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din mediul online de pe site-uri
de viinzare Evaluatorul a intervievat telefonic o pane din ofertanti.

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

Nr Suprafata Pret )
Localizare Utilitayi
cr. teren {mp) {euro)
Str. Calea
. Electnicitate,
I 2500 45000 Armatei il
apd Can
Roméne o
Electricitate,
2| 4946 39568 | Str. Peleg
gaz apd canal
Apd,
Str. Petofi o
3 1900 22804 canal
Sandor o
electncitate

In urma analizei ofertei s-a concluzionat ci terenurile din Municipiul Carei sunt mai
scumpe in zona strizilor din aproprierea fatd de Zona turistich (Strandul ) S-a observat un viirf
de preg la oferta nr 3 iar capditul inferior al intervalului este la comparabila nr 2,

Prequl este puternic influentat de aproprierea faj de strand si de incadrarea ca teren
intravilan si gradul de planeitate..
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3.4 Echilibrul pietei

Nu se poate oferi o valoare procentuald, dar din cite putem observa in analiza cererii 5i
a ofertei, piata este o piatd inactivi dezechilibrata in care nivelul cererii este mai mic decit
nivelul ofertel, ceea ce duce la prefuri mai mici pentru ofertanti.

Capitolul 4. Cea mai buni utilizare

Conform practicii de evaluln, valoarea de piajd este datd de cea mai bund utilizare,
Acest criteriu este indeplinit doar daci sunt indeplinite urmitoarele criterii; posibild fizic,
legal permisiv, fezabil financiar §i maxim productivd

Clientul nu ia pus la dispozifia evaluatorului un certificat de urbanism dar avind in
vedere amenajérile de pe teren care ay o importan{a semnificativi pentru persoanele fizice,
definerea in domeniul public s localizarea in incinta curtii de garaje. Evalustorul a
concluzionat cd cea mai bund utilizare a terenului este utilizarea actuald, decarece aceastd
utilizare permite suprafetei evaluate si fie permisiv legald, posibil fizic, fezabild financiar,
maxim productivii

Capitolul 5. Evaluarea

5.1. Stabilirea concesiunii-redeventei cu ajutorul valorii de piati

Peniru evaluarea proprietdfil subiect se va utiliza abordarea prin piata, care conform
GEV 630  Evaluarea bunurilor imobile” este abordarea prin care se obtine un indicator a
valorii proprietitii subiect, prin analiza comparativii a proprietitilor similare care sunt oferite
pentru & fi vindute, sau care au fost obiectul unei tranzactii imobiliare. Astfel putem spune ci
la baza tehmicilor de evaluare prin  abordarea prin piagh std legitura directd a valorii
proprietiifii subiect cu preurile regisite in oferta competitivi a proprietitilor comparabile.

Se va folosi abordarea prin comparapi folosind tehnici cantitative. Aceste tehnici sunt
definite de literatura de specialitate ca fiind cele mai eficiente, deoarece se identificd

elementele de compearatie rclevante pietei la care trebuie aduse ajustdri Aceste tehnici
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cantitative sunt utilizate prin analiza pe perechi de date, prin analiza tendintelor sau prin
analiza graficd sau statistich

Peatru oferirea unei valori pretului de inchiriere, concesiune, evaloatorii se vor
baza pe prevederile legii 50/1991 art.17,Limita minim3 a prefului concesiunii se stabileste,
dupi caz, prin hot@rirea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti
sau a consiliului local, astfel ncdt s& asigure recuperarea in 25 de ani a prefului de vinzare al
terenulul, in conditii de piatd, la care se adavgd costul lucréirilor de infrastructura aferente,”

Valoarea concesiunii

Pentru a ajunge la o valoare, s-au ales din analiza ofertei imobilele de la numerele

1,2,3 Scurtd descriere a comparabilelor, conform informatiilor reglisite in ofertele prezentate
in anexe, a intervievirii ofertanfilor §1 a inspectiel ofertelor:

Comparabila A : teren intravilan, in municipiul Carei, in zona D, cu suprafafi de

2500 m®, liber formd dreptunghiulara cu acces la drum national asfaliat, utilithyi :apd-canal,
electricitate in vecinitate, gaz la limita terenului Pret de vinzare 18 €/m®

Comparabila B: teren intravilan, in municipiul Carei, in zona D, cu suprafati de 4946
m’ liber trapezoidal cu acces de pe strada Peles asfaltata, utilitati apd, canalizare la limitd,
electricitate §i gaz in vecinitate Pret de vinzare 8€/m”,

Comparabila C. teren intravilan, in municipiul Carei, in zona C cu acces la drum

strada Petofi Sandor in suprafatd de 1900 m”, liber , utilitti apa, canalizare, electricitate, gaz
la limitd. Preg de ofertd 12 €/m2

In evaluarea imobilului subiect, s-au luat in considerare urmatoarele criterii de comparafie;
- Dreptun de proprietate;
- Condifii de finangare;
- Conditii de vinzare;
- Condifule pietei,
- Localizare;

- Caracteristici fizice{ utilitliti utilizare, accesul etc)
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Calculul valorii imobilului subiect pentru intreaga parcela de 1791 mp este
detaliat in tabelul urmitor
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Interpretare ajustini;

Toate comparabilele au fost ajustate, una cu -5%, deoarece evaluatorul a intervievat

ofertanfii iar acestia au ofertd aceastd marjd de negociere. Procentele sunt obfinute in
propunerilor evaluatorului la negocierea cu ofertantul.

Drept de proprietate - toate comparabilele au drept de proprietate deplin, fird
restrictii sau alte forme de limitiiri ale cumpdritorului (proprietifile nu sunt grevate de sarcini,
proprietari aviind drept de proprietate deplin asupra terenului)

Conditii de finan{are - toate comparabilele an condifii de finangare la piata.

Condigii de vinzare - toate tranzactiile sunt nepirtinitoare, vinziitorul nu este presat
s8 vinda intr-un anumit timp.

Condifiile piejei (data evaluiirii) - toate comparabilele sunt valabile penfru anul
2020 si 202 1{toate sunt verificate telefonic).

Conditii de restrictii - fira restricfii

Localizare:In urma analizérii pietei din municipiul Carei, s-a observat o cerere mai
mare a proprietifilor imobiliare din zona turisticd ssu artere principale- prefurile din zonele
mai indepiriate de aceasth zond ajungind la 75% din prefurile din zona magnet. Comparabila
A-5% B co +10% localizare mai slab3. si C cu -5%

Suprafata totald teren (m"): Comparabilele folosite in evaluare de evaluator sunt
aproximativ in aceleasi dimensiuni ¢z subiectul, -evaluatorul a considerat adecvati o ajustare
de 2% pentru comparabilele A si 2% pentru B, si 0% la C infunctie de marime se pot
vinde mai usor sau mai greu ca subiectul

Planeitate: Comparabilele | nu a fost ajustatd devarece planul este drept identic cu cel
al subiectulu,

Intravilan/Extravilan: Toate comparabilele se afld in intravilanul Municipiului Carei,
nu necesitd ajustin

Utilitati: Toate comparabilele au utilitafi similare, o ajustare de -0% pentru utilitati in
vecinatate .

Acces: Toate comparabilele au acces direct la strad2 secundari este necesardi ajustare de
3% subiectul are acces laDN 19-E 671



Capitolul 6. Reconcilierea datelor. Concluzia asupra valorilor

Valoarea probabili pentru proprietatea supusd evalufirii a fost estimati ca fiind
similard valorn corectate a proprietitii comparabile A avind in vedere caracteristicile
analizate i hudnd in considerare caracteristicile semnificative. In acest context valoarea

rezultatd pnn abordarea prin piath este

Valoarea unitard estimatdi - prin | 16 € 77.94 lei
rotunjire
Valoare a suprafejei de 1791 m* 28,656 € 139,581 lei

Valoarea unitard estimatd este cea a comparabilei A rezultatii in urma corectiilor,

intrucit aceasta are corecfia totald brutd (%) cea mai mici.

in baza art. 17 din legea 50/1991 privind valoarea minimi de concesiune, este detaliati

in tabelul de mai jos

Viloare mimima a

redeveniel,concesiunii /m’ 28656 € (25 ani

pean ol “..l'.'g; ot -~ 312 lei'mp/an
La data evaluwrii

064 €/mp/an

Valoarea minim# a

redeventel,concesiunii pentru parceln de

1791 mp

recomandata fan prin ROTUNJIRE 1,150 €/an 5602 leilan
La data evaluirii

Evaluator

Fec. FOGAS EMILIAN HORATIU
Membru Titular Anevar

Leg nor. 12609
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Anexe

- Poze obiectiv evaluat
- Comparabilele utilizate

- Documente de cadastru
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Poze imobil subiect evaluat




Comparabila C.

Carei, Terenuri de vanzare
111.240 lei

MATNMUEN

Despre anunj
C=3sit T decembrie 2020
Aciualizat T decembria 2020
Site-ul licitatii-insolverta.ro

teren intravilan Carei, Str. Petofi, nr.98

&¢ afla in Loc.Carel, Str.Petofi (fosta Duzilor), Nr.98 (101}, Jud Satu-Mare. Valoaren raportata coprinds
valoarea terepalui (cota indiviza de 1,900 7 3,186} in suprafata totala de | %00 mp. 5| amenajari la teren :
Cota parte imprejmuire L=173 ml / k=18 m. Proprietatea este intabulata in CF (015018 Carei- Mrocad.
101518, Accesul exte cu servitute de trecere peste ar.cad 101517 Cared,
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'.l"' Dfichil de Cadastry 51 Publicitate Imabillars SATU MARE e, oerere TN

’f'f Biroul de Cadestru 5| Publicitete Imabiliard Carei Ty _".Lu N
r_,r' sk .._-.iln —!
i o i

%uml ikt i EXTRAS DE CARTE FUNCIARR '""'__;Frm:-;f!:_.l <HH

e e O FENTRU INFORMARE . B
Carte Funciara Nr. T03334 Caral

A. Partea I. Descrierea Imobilului
TEREM Intravilan

Adresa; Loc. Carel, Jud, Satu Mare

i « Cnd
E'-} . tnpn:;Tﬂ!; Supratfata® (mp) Dbservatil / Referinte
Al 103333 | 1.791 waal of. 13061

B. Partea |l. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de praprictate si alte drepturi reale Referinte
704 ] 1B/01/2011 >
Acl Agministrativ ar. 137, din 17712/3000 emis de Constlal Local ol MumiCipiuil Care) (&t adminGraty mr,
£33 din 2303, :

i

0 emis d EE!EEHa Freg;ﬁﬂgﬂ Hudg_tului Satu %m; documentati la
81 rtabulare, drept de PROPR] baza H.C L nr L 38E009, angit A
prin Leqe, cota actuala 1/1 N
| ‘1] DOMENIUL PRIVAT AL MUNICIPIULUI CARE]

C. Partea lll. SARCINI ,
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, Referinte
drepturl reale de garantie 51 sareini 5
MU SUNT




___Carte Funciard Nr. 103334 Comuna/Crag/Municipiu; Carei

Anexa Nr. 1 La Partea |

Taren
Bir cadastral  |Supeafata (mp* Observatii / Referinte
102334 1762

vezi €l nr.13061

|_§r.=pra1'ul:a Eske netemllr'mta i pleaul de pr-:um:pe'ﬂtEfeu T,

i
Date referitoars la teren
Ca i i L
= mﬁ:ﬁ i hf:n;":"’ Tarla Parcels Nr. topo Observatil f Referinte
1] <ot el 17:1 . 5651 vezi cf, 13061
constrychi
Lungime Segmente
1} Valorile ldngimilor segmentelor sunt ohtinute din prolectie In plan,
Punct| Punct Lungime segment
inceput| sfdrsit i {m)
1 2 1.905
7 3 7.577
3 q 3182 |
i 5 29485 . ke =
W S UHA
5 5 42 563 i
B T 0,011

‘}f”“‘f? b e, bt

l:(_-..!'{-"‘-"'l-"'-\. 'Ll.'t"i-;_.m.-"-r

= ===




Carte Funclard MNr. 103334 Comuna/OrasMuniciplu: Caral

Punct Punck Lunglme segment
inceput] sfarsit 1= [im)

T B 24 388

B g 0.01

8 10Q HhB12
10 11 53488

i 1) 12 39 608
12 1 B.241

** Lungimile segmentaler sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 5 sunt retunjite ia 1 milimetro.
4 Distanta dintre puncte aste formatd din segments cumulats ce sunt mal mici decit valoarea 1 milimebrd.

Extrasul de carte funclard generat prin sistemul informatic integrak al ARCPI contine informatiile din cartea
funciard active 1a data generdrii, Acesta este valabil in conditiile previrute de art. 7 din Legea nr, 455/2001,
coraborat cu art, 3 din OALG. ne. 41/2016, exclusiv Tn mediul electronic, pentru sctivitat] sl procese
asdministrative previzutae de legislatia in vigoare. Valabilitates poate N extinsd giin forma fizica a
docurmentulis, Tard semndturd olografd, cu accepiul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatii
care 8 solickal prezentares acestui gxiras,

Verificares corectitudingi 5i realitdyii informatidor continute de document se poate face la adresa

www. ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online dispenibil in antet, Codul de verficars este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generdril documentului,

Presedinte de sedinga Contrasemneazi
Roman Adrian Secretar General al Municipinlui Carei

.'I." - - 1 '_._._'._
\E o |WeeRtll T 5
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