ROMANIA
JUDETUL SATU MARE
CONSILIUL LOCAL al
MUNICIPIULUI CAREI

HOTARAREA Nr. 218/29.08.2022

privind aprobarea concesiondirii prin licitafie publicd a terenului intravilan in suprafath de 1242
mp inseris in C.F, 112929 Carel, nr. Cad. 112929 situat pe Calea Armatei Roméne, f.n.

Consaliul local al Municipiului Carei judetul Satu Mare, intrunit in sedind exteaordinard, cu
caracter de indatd, la data de 29.08.2022,

Vazind :

Referatul de aprobare nr. 16935/26.08,2022 initiat de Primarul Municipiului Carei prin care
propune revocarea HCL nr 204/04.08. 20221 si aprobarea concesiondirii prin licitatie publica a terenului
intrayilan in suprafad de 1242 mp inscris in C.F, 112929 Carei, nr. Cad, 112929 situat pe Calea
Armatei Romine, fin.,

Avind in vedere Referatul de specialitate nr 16940026,08.2022 al Serviciului Patrimoniu,
Adrunistrarea Domeniului Public gi Privat, Agricol privind propunerea:

— revocdrii HCL 204/04.08.2022 privind aprobarea concesiondrii prin licitafle publics o
terenului infravilan in suprafajd de 1242 mp inscris in C.F. 112929 Carei, nr. Cad. 112929
sitwat pe Calea Armaiei Romdne, fn.,

— concesionirii prin liciatie publich a terenului intravilan in suprafafd de 1242 mp inscris in
C.F. 112929 Carei, nr. Cad. 112929 situat pe Calea Armatei Romine, f.n.,

Avind in vedere Referatul de specialitate nr 16942/26.08.2022 al Serviciului Tehnic, Achizitii

Publice, Investitii.

WVizdind :
- Extragul C.F. 112929 Carel, nr. Cad. 112929 in suprafati de 1242 mp,

- HOL 1402021 privind aprobarea, in principh, a concesiandrii prin licitatie publicd, o unei
suprafefe de 1242 mp teren din categoria curfi-comstructii, domeniul public al Municipinlui
Carei, identificat prin CF. 112929 Carei,

- HCL 204/04.08.2022 privind aprobarea concesionarii prin licitafie publicd a terenului
intravilan in suprafafd de 1242 mp inscris in CF, 112929 Carei, nr. Cad. 112929 sitat pe
Cafea Armatei Romdne, fn.

Raportul de evaluare al terenului idemtificat prin C.F. 112929 Carei, nr. Cad. 112929 in
suprafagd de 1242 mp, inregistrat la Primaria Municipiului Carei nr.13521/11.07.2022,

- Erata nr. 16929/26.08,2022 intocmitd la Raportul de evaluare nr. 13541/11.07.2022
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< Avizul ANRSPS nr 1741PS/30.05.2022 inregistrat la Priméria Municipiului Carel nr
12164/20.06.2022,

In temeiul prevederilor art, 302 - ar. 331 coraborat cu prevederile art. 354 din OUG or.
37/2019 privind Codul Administrativ,

In temeiul prevederilor art. 129 alin. 2 lit ¢, alin. & lit. b, art. 139 alin. 3 lit. ¢ din OUG nr,
57/201% privind Codul Administrativ,

HOTARASTE:

Art.L. Se sproba revocarea HCL nr 204/04.08.2022 privind aprobarea concesiondrii prin ficiiafie
publicd o teremului imtravilan in suprafatd de 1292 mp inseris in C.F. 112929 Carei nr. Cadl
112929 sitwat pe Calea Armatei Roméne, fn,

Art.d. Se aprobi Raportul de evaluare al terenului identificat prin C.F. 112929 Carei. nr. Cad, 112929
in suprafagd de 1242 mp, inregistrat la Primiria Municipiului Carei nr, 13591/11.07.2022,
modificat prin erata nr 16929/26.08.2022 conform Anexei ] la prezenta Hotlrdre,

Art.3. Se aprobd Studiul de Oponunitate privind concesionarea prin licitalie publica a terenului
intravilan in suprafad de 1242 mp inscris in C.F. 112929 Carei, nr. Cad. 112929 sitat pe
Calea Armatei Romane, fin, care face parte din domeniul public al Municipiului Carei,
conform Anexei 2 care face perte din prezenta Hotirire.,

Art.4. 5S¢ aprobd Documentatia de Atribuire privind concesionarea prin licitatie publicd a terenului
intravilan in suprafati de 1242 mp inscris in CF. 112929 Carei, nr, Cad. 112929 situat pe
Calea  Armatei Romane, fin., care face parte din domeniul public al Municipiului Carei,
conform Anexei 3 care face parte din prezenta Hotardre.

Art.3. Se aproba Caietul de Sarcini privind concesionarea prin licitatie publica a terenului intravilan in
suprafati de 1242 mp inscris in C.F. 112929 Carei, nr. Cad, 112929 siwat pe Calea Armatei
Roméne, fn., care face parte din domeniul public al Municipiului Carei, conform Anexei 4
care face parte din prezenta Hotirdre,

Art.6. Se aproba Nota de Calcul privind redeventa cuvenita pentru concesionires prin licitatie publica
a terenului intravilan in suprafatd de 1242 mp inscris in CF, 112929 Carei, nr. Cad, | 12979
situat pe Calea Armatei Roméne, fin.. care face parte din domeniul public al Municipiului
Carei, conform Anexci 5 care face parte din prezenta Hotarare.

Art.7. Se numesc reprezentaniii Consiliului local in Comisia de evaluare urmatorii:

- Membru titular: Roman Adrian - UDMR
Membru titular; Timoc Titel - PNL

- Membru supleant: Vénig Gabniela - UDMR

= Membru supleant: Binder Fugen
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Art.8. Primarul Municipiului Carei, prin Serviciul Patrimoniu, Administrarea Domeniului Public si

Privat, Agricol si Serviciul Tehnic, Achizifii Publice. Investitii va asigura ducerea |a
indeplinire a prezentei hotdriri.

Art.9, Prezenta hotfirare se comunica :
Primarului Municipiului Carei
ServiciuluiPatrimoniu, Administrares Domeniului Public si Privat, Agricol
B.C.P.L. Carei
Institutiei Prefectului judetului Satu Mare

Art.10. Prezenta hotardre se aduce la cunostingd publica prin afisare pe site-ul Primariei Municipiulu
Carei.

Contrasemneazi
P‘:I'I.EEEEI_III‘E l.‘:eg dinfi=—-.  Secretar General al Municipiului Carei
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Raport de evaluare'———

a proprietifii imobiliare: Teren in mun icipiul Carei , Jud. Satu Mare
conform Extras de Carte Funciars 112929 — SEAP DA30960910

Adresa; Alea La Moar

Proprietar: UAT Municipiul Carei

Client: UAT Municipiul Carei

Utilizator: UAT Municipiul Carei
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La pagina 7 -proprietatea se afla in proprietatea domeniulul public

bucrarea de baza a fost reanalizats dups predare.
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Sinteza raportului

In conformitate cu datele inregistrate i analizate colectate de Evaluator, prezentul
raport de evaluare, se adrescezl numal UAT Municipiul Carci, in calitate de destinatar;
evaluarea s-a ficut In vederea informarii clientului UAT Municipiul Carei , evaluatorul nu isi
asumé responsabilitatea in fata niciunui ter,

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietateateren intravilan, din Carei,
DRUM SECUNDAR - la CALEA ARMATEI ROMANE | jud. Satu Mare.
Identificare ~teren conform CF.112929 Carei artop, Al 112929 avind suprafata de 1242
mp.
Proprietalea a fost evaluatd in condijiile ipotezelor 5i ipotezelor speciale prezentate in cadrul
Termenilor de referingd redactati, in forma lor finald, In cadrul Capitolului 1. In baza datelor,
analizelor §i calculelor prezentate Tn cadrul raportulul de evaluare, la dats de 08,07,2022.

Proprietatea a fost evalusti pentrn oferirea unei valori pretolui de viazareminim
orientativ.

5-a studial piafa, 5i s-a analizat cererea §i oferta de pe piapn din orasul Carei. S-au |ust

comparabilele cele mai similare imobilului subiect s-su ajustat in funciie de elementele
diferite.

La final, pe baza rafionamentului profesionsl 5i a analizelor ficute de evaluator opinia
asupra valorii este:

Valoarea unitard estimati - I8€/mp | 8899 0ei )
Valoare a suprafefei de 1242 m” 21356 € 110526 lei

Valoarea unitard estimatd este cea a comparabilel A rezultatd in urma corectiilor,
intrucit aceasta are corectia totalii bruth (%) cea mai mica.

Ewaluator : /-\ }{
Ec. FOGAS EMILIAN HORATTU! .
Membru Titular Anevar

Leg. nr. 12609




Certificare

Subsemnatul certific In cunogtinth de cauzd ci afirmaiile declarate si cuprinse in
prezentul raport sunt adevirate §i corecte. Posed cunogtingele 5i experienta necesars pentru
indeplinirea misiunii intr-un mod competent. Estimiirile 3i concluziile se bazeazd pe
informatii §i date pe care le consider adeviirate 5i corecte, |a fel 5i concluziile inspectiei asupra
proprictdfii. Inspectia facutii nu a fost limitats, fiind inspectate tosta proprictatea. Nu s-au
realizat investigafil asupra posibilelor contamingici ale clidini, terenului sao a cladirilor sau
amplasamentelor invecinate. De asemenea nu au fost inspectate plrjile ascunse ale imobilubui
subiect. Implicarca in aceasts misiune nu este condifionatd de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de mérimea valorii estimate sau impus de clitre destinatarul evaludrii.
Opiniile, analizele gi concluziile sunt imparfiale 5i nepartinitoare, iar ipoteze si ipotezels
speciale sunt singurele limite.

Evaluator

Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU
Membru Titular Anevar

Leg. nr. 12609 A /



Capitolul 1. Termeni de referingi ai evaludrii.
L.1 Identificare 3i competenta evaluatorului,

Prezentul raport este realizat de citre Fogas Emilian Horatiu, membru ANEVAR,
aviind numérul de legitimatie 12609, in calitate de evaluator extern 5i independent Pot oferi o
evaluare obiectivi 5i impargiald. Mu prezinth existenta unui conflict de interese pentru
eviluator.

1.2 Tdentificarea clientului i utilizatorului

Prezentul raport are drept client persoana juridick UAT Municipial Carei, cu ssdiul in
FoA P :

Calitatea de utilizator desemnat 17 revine exclusiv UAT Municipiul Carel, cu sediul in
Carei , B-dul 1 Decembrie 1908 |, nr.40 , jud. Satu Mare,

1.3 Seopul evaludrii

Evaluarea s-a realizat cu scopul, desemnat de citre utilizator de oferire de asistenid
elientului in vederea valorificlril terenului prin VANZARE si obfinerea valorli minime
unnitare generate de proprictatea subiect.
1.4 Identificarea proprietifii subiect. Drepturi de proprietate.

Proprictatea imobiliard subiect este Teren inclus In categoria altele, situat in
intravilanul Municipiul Carci, jodetul Satu Mare, localizat in aliniamentul strizii CALEA
ARMATEI ROMANE . Proprietatea are o suprafai de 1.000 m’, inregistrat in cartea
funciars cu numérul CF 112929 nrtopografic A1 112929
Zona unde este localizat terenul este perifierica orasului la iesirea citre Tésnad, in aliniament
cu strada Calea Armatei Romdine - Alesa La Moard , in vecindtate se afla,sedii de firme,

reastaurant, depozite Distanja de la centrul municipiului pdnd la imobilul subiect este ce cca
2.100 m.
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Drepturi de proprietate: Imobilul subiect este in proprietatea Domeéniului privat al
Municipiul Carel., drept doblindit prin Act Notarial 2853/05.05.2021 2723/1996 ACT
ADMINISTRATIV , inscris cu seria 14786/06.05.2021, cota actuala 1/1, conform Extrasufui
de Carte Funciari
1.5 Tipul valorii. Data evalufirii Dats inspecfiel. Data raportalui
+ Tipul valorii In prezentul raport este estimat prin valoarea de piagh. Conform Standerdelor de
Evaluare s Bunurilor, edifia 2020, definitia valorii e
nValoarea de plajl este suma estimath pentro care un activ san o datorie ar putea fi
schimbai(f) la data evaludrii, inftre uncompiritor botirit§i un vinzdior hotirdt,
Intr-o tranzacfie nepirtinitoare, dupd un marketing adecvatgi in care pirfile an

actionat Mecare o cunogtingd de camczd, prudent 3 Bird constringere.”
(SEV 100 Cadrul general)

Dats inspectiei

Inspectia proprietiitii imobiliare a fost efectuatd de citre Fogag Emilian Horafiu , in data de
06.07.2022 in prezents reprezentantului Prim#riei Municipiulod Carei. MNu am realizat
investigajii care ar putea scoale la iveals eventualele contaminiri ale terenului sau
emplasamentelor invecinate 5i nu au fost inspectate acele pirti cane sunt acoperite, neexpuse
sau inaccesibile, acesten fiind considerate in stare tehnick bund.

Data evaludiril este 09.07.2022; concluzia asupra valori recomandath ca opinie finald in acest
raport a fost determinats In contextul condifiilor piefei imobiliare specifice. Cursal vahatar
valabil ln aceasth doth este 4,943% RONEUROD.

Data raportului 08.07.2022.

1.6 Documentarea mecesari pentru efectuarea evalodrii

Au fost primite toate datele §i documentele necesare procesului de evaluare(Extras de
Carte Funciari(Extras CF), Plan de amplasament i delimitare a imobiluluiS-a consultat
«Ohidul eu privire la prequrile orientative ale proprietitilor imobiliare situate in judeful Satu-
Mare" pentru anul 2020 elaborat de citre Camera Notarilor Publici Orades, s-a lustfn
considerare prevederile legii 50/1991. A fost asigurat nccesul pentru inspectia proprietiii
pentru a putea fi vizualizate toate componentele acesteia, cu exceptia plirilor care prin natura
lor au fost ascunse sau ne-vizibile, A fost asigurat accesul la toate datele relevante §iin etapa
de colectare a informatiilor despre localitate, zonk, vecinktate. Evalustorul s-a consuliat ca
Furnizorii de utilitifi din zond pentru aflarea de prefuri, pentru eventualele amenajii.
1.7 Natura 3i sursa informagiilor utilizate

Pentru a putea realiza raportul de evaluare s-au folosit informatil primite de la
proprietar, date culese In timpul inspectiei, informajii colectste in urma cercetiirii plejel, gi
chutarea de informatii relevante.

Informatiile de la proprietar sunt:

- Informatii 5i date de identificare ale proprietifii imobile evaluate (adress, delimitare
fizich ete.)

- Date despre dreptul de proprietate asupra proprietiiii imobile evaluate, acte
doveditoare 8 dreptului de proprietate (Extras de Carte Funciark)

- Istoricul proprietagii

in urma inspectiei pe teren, informatiile colectate de evalustor in urma cercetiirii individuale:
- Informatii despre vecinitatea proprietifii evaboate;



- Date despre piaja imobiliara locald, informatii despre piaa specifich din diferite surse
online 5i ofline (site-uri ale unor agentii imobiliare, site-urf pentru vinziri, mica publicitate).
Evaluatorul a mai cules informaiii de la agenti economici din domeniul constructici in
leghturd oferte de pref pentru posibilele lucréri de amenajare al amplasamentului. In urma
inspeciiei s-a constatat cii pe imobil se afli o antend de radio-telecomunicatii. S-a consultat
wUhidul cu privire la prefurile orentative ale proprietifilor imobiliare situate in judeul Satu-
Mare” pentru anul 2020 elaborat de citre Camera Notarilor Publici Oradea.
La finalizarea cercetirilor de pe piafi evaluatorul a cules informatii despre:

= Date despre cerere §i ofiertd;

- Informafii asupra preturilor;
- Comparabile pentru a intocmi prezentul rapor.

1.8 Ipoteze generale si ipoteze speciale

Pentru a se putea ajunge la o concluzie asupra estim@rii valoril propriettii imobiliare,
sunf stabilite o serie de ipoteze generale i ipoteze speciale. Dupa cum sunt definite de
standardele de evaluare in vigoare.

Ipoteze penerale:

- Pentru a se putea estima o vakoare a proprietdfii subiect, s-au folosit cele mai relevante
§i probabile valori care ar putes conduce la o eventuala tranzactie;

- Aplicarea abordarilor in evaluare sunt rezonabile pentru a se duce la bun sfargit
evaluarea proprietdfii;

- In functie de cunogtinfele evaluatorului, s-au luat In considerare cei mai importanti
factori de influen{d, in vederea stabilirii valorii estimate:

- Imobilul & fost vizionat 5i inspectat de citre evaluator — membru titular Fogas Emilian
Horagiu;

- Evaloatorul nu a facut nicio misuritoare a proprietifii. Dimensiunile proprietsfii au
tost preluate din descrierea sa legald (Exiras de Carte funciard); evaluatorul nu are calificarea
de a valida aceste documentatii;

- Evaluatorii nu sunt - topografitopometrist/geodez 5 nu au calificarea necesard pentru
a mésura gi garanta cd locajiasi limitele proprietayii deserise in raport corespund cu
documentels de proprietate’cadastrale;

- Se presupune ¢ se elimind orice fel de problema din punct de vedere a stirii tehnice a
cladirii In care se aflf apartamentul, chiar dacd nu s-a efectuat nici un fel de investigajie in
legfiturd cu existenta unei contaminalii sau cu starea tehnic;

- 5S¢ presupané ¢ sunt respectate toate restricliile urbanistice din zond;

- Evaluatorul are Intreaga responsabilitate pentru opiniile in prezentul raport;

- Evaluatorul nu are cunostind de posibilele [itighi generate de elemente ascunse sau
vecindtifi care 5§ afecteze proprietatea evaluats;

- Nu existd drept de Ipotecd asupra proprietdiii imobiliare.

Ipoteze speciale:

Terenul este considerat a [ inseris intr-un Extras CF separat

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

Sc va cvalua suprafafa totald inscrish in extrasul CF pentru a afla prejul unitar §i a da o
valoare suprafeiei evaluate pentru stabilirea valoril minime de concesionare,



5-a tinut cont in prelucrarea informatiilor de practici similare ale altor UAT uri — care au
raspuns solicitarilor noastre ¢f. anexelor atasate ,

1.9 Restrictii de wtilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare nu poate f utilizat in nici un alt scop, decit cel declarat fird
acordul scris al evaluatorului. Evaluatorul nu igi ia réspunderea pentru prezentul raport in
cazul in care acesta a fost difuzat sau publicat nici in totalitate sau pe plrfi citre terje
persoone, in afard de clientul §i utilizatorul desemnat. De asemeana intrarea in posesia unui
terf & unei copli & acestui raport nu implic’ dreptul de publicare a lui, Prezentul raport este
destinat pentru weul utilizatorului desemnat.

1.10 Declararea conformitdfii cu SEV

Toate ctapele intocmirii prezentului raport de evaluare, de la primirea si acceptarea de
evaluator a misiunii de evaluare pini la stabilirea Termenilor de referintll si redactares acestui
Taport s-au respectal prevederile normele din , Standardele de Evaluare a Bunurilor, edijia
2018" g1 anume;

. SEV 1M Cadrul peneral;

SEV 101 Termenii de referin{fi ai evaludrii;

SEV 102 Implementare;

SEV 103 Raportare;

SEV 104 Tipuri ale valorii

SEV 105 - Aborddri si metode de evaluare

' SEY 230 Drepturi asupra proprietijii imobiliare;
' GEV 630 Evaluarea bunurilor imohile.

L] [ ] L 3 -

1.11 Descrierea raportului

Acest raport de evaluare este narativ de tip explicativ. Este detaliat, intocmit Tn conformitate
cu SEV 101 ,Termeni de referingd ai cvalulirii” , SEV 102 Implementare SEV 103
«Raportere”, SEV 104 Tipuri ale valorii, SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare

SEY 210 Drepturi asupra proprieti(ii imobiliare, GEV 630 ,Evaluarea bunurilor imobile™ gi
cuprinde descricrea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor i prezentarea tuturor
informatiilor relevante pe care s-a bazat opinia asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio
excludere sau abatere de la respectivul Standard,

Capitolul 2. Prezentarea datelor

1.1 Date despre aria de piagll, orag, vecinitigi si localizare

Imobilul subiect se afla in intravilanul Municipiului Carei, iar piata pe care se bazeazd
prezentul raport este definitd de terenuri din intravilanul orasului. Acest orag este situat in
zona nord vesticd a Romidnied, este conslderatd agro industrial statiune turisticd de interes
local, Este al doilea municipiu din judet, Tn care se fac investifil publice consistente, in
vederea dezvoltfinii 5i atragerll de turisti, devarece in Carei gisim un strand termal cu o zoni
de agrement.

Localizarea terenului se afld in zona rezidentiald 51 comerciald, in aliniamentul Strizii
Calea Armatei Roméne i acces secundar la aleea La Moard. Imobilul se afl#t In partea din
spate a aliniamentului de curfii-la alee. In , in vecinatate se afla case cu curfi s=dii de firme,



restaurant , depozite.Distan{a de |a centrul municipiului pind ks imobilul subiect este ce cca
2100 m.

1.1 Descrierea situafiei juridice

Proprietatea imobiliard subiect este Teren inclus in calegoria aliele, situat in intravilanul
Municipiul Carei, judeful Satu Mare in zona nerezidengiald 5i comerciald, In aliniamentul
Calea Armatei Roméne §i acces secundar la aleea La Moard., Proprictatea are o suprafafd de
1000 m, inregistrat in cartea funciark cu numanil CF 112929 nr topografic Al

Zona unde este localizat terenul este perifericl oragului la jesirea citre Tisnad, in vecinitate
se afli case cu curfi ,sedii de firme, restaurant, depozite. Distanta d¢ la centrul municipiului
pénH la imobilul subject este oe cca 2100 m.
Imobilul subiect este in proprietatea Domeniului privat al Municipiul Carei., drept
dob&adit prin prin Act Notarial 2853/05.05.2021 2723/1996 ACT ADMINISTRATIV ,
inscris cu seria 14786/06.05.202 1, cota actuala 1/1, conform Extrasului de Carte Funciard.

1.3 Descrierea ferenului

situat in intravilanul Municipiul Carei, judeful Satu Mare in zona nerezidentiald si
comerciald, in-aliniamentul Calea Armatei Roméne gi acces secundar Ia aleea La Moard..
Proprictatea are o suprafaji de 1242 m’, definut de efitre Domeniul privat municipiul Carei, in
urma inspeciiel evaluatorul constat cii este liber VANDABIL. Terenul are forma de fisie
neregulata la marginea acumularii de epa.
2.4 Istoricul proprieti{ii subliect

Terenul este in siteat in aliniarmentul Calea Armatei Roméne $i acces secundar la
aleea La Moard.

Capitodul 3. Analiza piefel imobiliare

Conform SEV 100 Cadrul general, Pinja imobiliard™ este mediul in care proprietifile
imobiliare se pot comercializa, fird restrictii, intre cumpritori 5i vEnzitori, prin mecanismul
prefului. Pérjile reacfioneaza la raporturile dintre cerere si ofertd dar i la alji factori de
stabilire & prefului, dupd propria lor infelegere a utilitatii imobilului respectiv, relativ la
nevoile i dorinfele personale, Tn contextul puterii proprii de cumpérare.

Piata specificl pe care se bazeazd prezenta lucrare include: terenurile libere, amenajate
sau neamenajnte cu diferite tipuri de utilizdri specifice. In cazul prezentei proprietii, piaja se
defineste ca piafa imobilelor tip teren intravilan, piata a carei limita geografica este municipiul
Carei

Desi judel mic, Satu Mare are din punct de vedere al piefei imobiliare nivelul
dinamicititi vAnziirilor pentru tipul proprietifilor ce cuprind zone rezidentiale si terenuri
agricole extravilang fiind peste media pe tara, dar in cazul proprietiitilor cuprinse in rapon

iata este incxistentd.
zona de centru si de nord a judepulul majoritatea persoanelor sunt plecate la muncd in
striindtate,ior bani cdstigati s-au reinvestit in bunuri imobiliare —terenuri si constructii —dar
intr-o anvergurd mai mic, acestes fiind bune investifii pe termen mediu si lung. In schimb in
Carei aceastd premisd favorabild a pietei este slab reprezentati.

Observiind prefurile ofertelor s-a concluzionat cf acestea difierd in functie de locafic
Prefurile terenurilor aflate in extravilan sunt considerabil mai mici fald de cele din intravilan
chiar daci acestea au acces direct de pe DN.O influenta aparte o are nivelul de grade in
plancitate a terenurilor.
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Rationamentul folosit de evaluator este bazat pe principiile i conceptele de evaluare al
urul teren, enunfate de literatura de specialitate.

3.2 Analiza cereril

In urma analizérii cererii pentru imobile similare cu cel subiect, am concluzionat c&
nivelul cererii pentru acestea este schzut deorece acesta are o arie mult prea mica pentru a f
dezvoltat 5i face parte §i din domeniul public al Municipiului Carei. Din cauza migratiei
localnicilor in alte jari 5i a demografiei care aratd o crestere a vérstei in zons, rezultd o
deficients a forfei de munca giexistd o fipss acutd de investitori, adicl o cerere redusl pentru
terenuri in general. Analizind cererea pentru celelalte elemente ale pietei imobiliare
(apartamente, case, clidiri), s-a observat ¢l nivelul cererii este asemindtoare, adich un nivel
e ral |

1.3 Analiza ofertei

In wrma consultdirii si ofertei de pe piate imobiliari din Carei s-au luat in considerare
centitatea 5i calitatea datelor comparabile pentru evaluarea propriet3fii imobiliare subject
Sursele de informatii peatru imobilele de comparstie au fost din mediul online de pe site=uri
de vinzare. Evaluatorul a intervievat telefonic o parte din ofertanti,

Proprietfile comparabile utilizate Tn analiza ~A TREI TRANZACTII sunt prezentate in
tabelul de mai jos:

Nr | Suprafaa Pret Utiliap LA
Sir. Calea ..
1. 2500 45000 Armatei Hﬁ"“;‘:ﬁi‘.
Romiine E':"!' pa
2.l 4946 39568 | Sir.peleg | ElecTicitate,
— gaz apd canal
3. 1791 28656 | Armatei canal
Romane eleciricilate

In urma analizei afertei s-a concluzionat c& terenurile din Municipiul Carei sunt mai
scumpe in zona str¥zilor din aproprierea fad de Zona turisticl (Strandul ) S-a observat un virf
de pref la oferta nr 3 iar capatul inferior al intervalului este la comparabila nr 2,

Preful este putemic influeniat de aproprierea fata de strand 5i de Tncadrarea ca teren
intravilan si gradul de planeitate..

3.4 Echilibrul pietei

Nu se poate oferi o valoare procentuald, dar din cite putem observa in analiza cererii 5
a ofertei, piaja este o piagl inactivi dezechilibratd in care nivelul cererii este mai mic decit
nivelul ofertei, ceea ce duce la prejuri mai mici pentru ofertanii.

Capitolul 4, Cea mai buni utilizare

Conform practicii de evaludiri, valoares de piaid este datd de cea mai bunf utilizare.
Agcest criteriu este indeplinit doar dacl sunt Indeplinite urmatoarele eriteréi: posibila fizic,
legel permisiv, fezabil financiar si maxim productivi,

11



b

Clientul nu ia pus la dispozijia evaluatorului un certificat de urbanism dar avind in
vedere amenajarile de pe teren care au o importantd semnificativii pentru persoanele fizice,
definerea in domeniul public §i localizarea in incinta curfii de garaje. Evaluatorul a
concluzionat ¢ cea mai bund utilizare a terenului este utilizares actuald, decarece accasts
utilizare permite suprafefei evaluate =3 fic permisiv legald, posibil fizic, fezabild financiar,
maxim productivi,

Capitolul 5. Evaluarea

3.1. Stabilirea concesiunii-redevenfei cu ajutorul valorii de piatd

Pentru evaluarea proprietiyii subiect se va utiliza abordarea prin piath, care conform
GEV 630 Evaluarca bunurilor imobile” este abordarea prin care se abfine un indicator a
valorii proprietifii subiect, prin analiza comparativi a proprietatilor similare care sunt oferite
pentr a fi vindute, sau care au fost oblectul unei tranzactii imobiliare. Astfel putem spune cé
la baza tehnicilor de evaluare prin abordarea prin piags =t legdtura direct a valorii
proprietitii subiect cu prejurile regasite in oferta competitiva a proprietifilor comparabile.

Se va folosi abordarea prin comnparalii folosind tehnici cantitative, Aceste tehnici sunt
definite de literatura de specialitate ca fiind cele mai eficiente, decarece se identifica
elementele de comparagie relevante pietei Ia care teebuie aduse ajustini. Aceste tehnici
cantitative sunt utilizate prin analiza pe perechi de date, prin analiza tendintelor sau prin
analiza graficd sau statisticd.

Valoarea MINIMA DE VANZARE

Pentru a ajunge la o valoare, s-au ales din analiza ofertei imobilele de la numerele
12,3 Scurtdl descriers a comparabileior, conform informatiilor regasite in ofertele prezentase
in anexe, a intervievirii ofertangilor si a inspectiei ofertelor:

Comparabila A : teren intravilan, In municipiul Carei, in zong D, cu suprafaa de
2500 m’, liber forma dreptunghiulara cu acces Ja drum national asfaltat, utilisi apdi-cangl,
clectricitate in vecinitate, gaz la limita terenului.Pref de vinzare 18 €/m”,

Comparabila B: teren intravilan, in municipiul Carei, in zona D, cu suprafaja de 4946
m’liber trapezoidal cu acces de pe sirada Peles asfaltata, utilititi apd, canalizare la limita,
clectricitate $i gaz in vecindtate. Pre| de vinzare S36/m’,

Comparabila C: teren intravilan, in municipiul Carei, in 2zona D, cu suprafaild de
1741m’, liber forma dreptunghiulara cu acces la drum national asfaliat, utilithfi :apd-canal,
electricitate in vecinitate, gaz la limita terenului,Pret de vinzare 16 €/m”.in evaluarea
imobilului subiect, s-au luat in considerare urmitoarele criterii de comparatie:

- Drepluri de proprictate;

- Conditii de finanfare;
Conditii de vinzare:
- Conditiile piefei;
- Localizare;
- Caracteristici fizice{ utilitifi utilizare, accesul ote.)

Caleulul valorii imobilului subiect pentru intreaga parcela de 1000mp este
detaliat in tabelul urmitor
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Interpretare ajustiri;

Toate comparabilele au fost ajustate, una cu +10 %, decarece evaluatorul a infloentat
analiza cu o crestere considerate minima & prefului de pe piata ~tranzactiile certe analizate
fiind realizate in domeniul anului trecut si actualul in primele luni,

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

Conditii de finantare - toate comparabilele au eonditii de finantare la piags.

Conditii de vAnzare - toate tranzaciiile sunt nepartinitoare, vanzitory] iy este presat
sd vndd intr-un anumit timp.

Conditiile pietei (data evaludrii) - toate comparabilele sunt valabile pentru anul
2020 5i 202 I (toate sunt verificate telefonic).

Conditii de restrietii — CU restricii.din parten Apelor Romane

Localizare:in urma analizirii piefei din municipiul Carei, s-a observat o cerere mai
mare & proprietitilor imobiliare din zona turisticd sau artere principale- prefurile din zonele
mai indeplrtate de aceastd zond ajungind la 75% din prefurile din zona magnet, Comparabila
A-5% B co +10% localizare mai slabd. 5i C cu -2%
Front-erenul este o fisie alungita cu forma neregulatan front 7 m-toate comparabilele au
forma regulata si au fost corectate cu -10%

Suprafaa totald teren (m’): Comparabilele folosite in evaluare de evaluator sunt
aproximativ in aceleasi dimensiuni ca subiectul, -evalustorul a considerat adecvatd o ajustare
de 3% pentru comparabilele A si 5% pentru B, 51 2% la C infunctie de marime se pot vinde
mai usor $u mail greu ca subiectul

Planeitate:Comparabilele , nu a fost ajustats decarece planul este drept identic cu cel
al subiectului,

Intravilan/Extravilan: Toate comparabilele se aflé in intravilanul Municipiului Carei,
nu necesitl ajustir

Utiligifi: Toate comparabilele au utilitayi similare, o sjustare de -0% pentru wtilitati in
vecinatate .

Acces: Toate comparabilele au acces direct Ia stradd sscundard este necesard ajustare de
0% subiectul are acces 1a DN,
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Capitolul 6. Reconcilierea datelor. Concluzia asupra valorilor

Veloarea probabild pentru proprietates supusd evaluliii a fost estimatd ca fiind
similard valorii corectate a propriet8{ii comparabile C avind In vedere caracteristicile
analizate §i luind in considerare caracteristicile semnificative. In acest context valoares
rezultatd prin abordarea prin piagh este

Valoarea unitars estimati - 18 €/'mp 88.99 lei

Valoare a suprafejel de 1242 m’ 21356 € 110526 lei

Valoarea unitard estimati este cea a comparabilei A rezultats in urma

corecfiilor, intruclit aceasta are corectia totald bruti (3:) cea mal
mica.
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