ROMANIA
JUDETUL SATU MARE
CONSILIUL LOCAL al
MUNICIPIULUI CAREI

HOTARAREA Nr. 218 /16.12.2020

privind aprobarea Raportului de evaluare al terenului intravilan in suprafata de 3760 mp
inscris in CF 112454 Carei

Consiliul local al Municipivlui Carei judegel Satu Mare, intrunit in sedini@ ordinara la data de
| 6.12.2020,

Vizind :

Referatul de aprobare nr. 47219%/08.12.2020 inifiat de Primarul Municipiviui Carei prin care
propune aprobarea Raportului de evaluare al terenului intravilan in suprafatd de 3760 mp inscris in CF
112454 Carei, nrcad | 12454 (nr top 2073/a), Piata Avram lancu,

Avind in vedere !

Reteratul de specialitate nr 47221 din 08.12.2020 al Serviciului Patrimoniu, Administrarca
Domeniului Public st Privat, Agricol, prin care se propune aprobarea valori terenului rezultate din
Raportul de evaluare inregistrat la Prim@ria Carei cu nr 19900 din 16.11.2020,

Raportul de evaluare inregistrat la Primdria Municipiului Carei cu nr 19900/ 16,1 12020,
intocmit de citre evaluator ec. Fogas Emilian Horagiu,

in temeiul

- G 812003 privind reevaluarea 51 amortizarea mijloacelor fixe aflate in patrimoniul
mstitufiilor publice, cu modificarile si completarile ulterioroare,

- OMF. nr. 3471/2008 pentru aprobarea Normelor metodologice privind reevaluarea si
amorlizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institufiitor publice,

- Legea 501991 privind autorizares executirii lucrdrilor de construciii, cu modificarile si
completarile ulterioroare,

- art. 300 din OUG oe. 5772019, privind Codul administrativ,

In temeinl art, 129 alin2 lite. an 139 alin3 litg din QUG nr, 57/2019, privind Codul
administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd Raportul de evaluare al terenului intravilan in suprafati de 3760 mp inseris in CF
| 12254 Carei, nrcad 112454 {nr top 2973/a), inregistrat la Primdiria Municipiului Carei cu nr
| MG, | 1 2020, conform Anexei care face pante integrantd din prezenta.
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Art.l. Se aproba valoarea de inventariere a suprafefei de 3760 mp teren intravilan inscris in CF
| 12454 Carei, nrcad 112454 (nr top 2973/a). in sumd de 837.060 [ei.

Art.3. Se aprobi valoarea taxei de redevenfd/concesiunefinchiriere in cuantum de 8,90 lei'mp/an,

pentru suprafata de 3760 mp inscris in CF 112454 Carei, nr cad 112454 (nr top 2973/a).
Aceastd valoare urmeazd a se actualiza anual cu rata inflatiei,

Art4. Pamarul Municipiului Carei, prin Serviciul Parrimoniu, Administrarea Domeniului Public s
Privat, Agricol, va asigura ducerea la indeplinire a prezentei hotirdri.

Art.5. Prezenta hotirire se comunicd
Primarubui municipiului Carei
Serviciul Contabilitate-Buget
Serviciului Patrimoniu, Administrarea Domeniului Public si Privat, Agricol
Institufiei Prefectului judetului Satu Mare

Art.6. Prezenta hotdrire se aduce la cunostinid publicd prin afisare pe site-ul Primariel Municipiului

Carei.
Presedinte de sedinga Contrasemneazi
_Petkes losif '™, Secretar General al Municipiului Carei
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PreERs So Wwep LIE
Raport de evaluare

a proprietitii imobiliare: Teren in municipiul Carei , Jud. Satu Mare

Adresa; Piata AVEAM TANCU
Proprietar: UAT municipiul Carei
Client: UAT Municipiul Carei
Utilizator; UAT Municipiul Care

Se va tine seama de stricta confidentialitate in ceea ce priveste: datele, informatiife si
coninutul acestul Rapert de Evaluare; acestea nu vor putea fi transmise unor terfe persoane,
multiplicate partial sau integral, decdt cu acordul prealabil in scris al destinataroluf

Evaluator

Ee. FOGAS EMILIAN HORATIU
Membru Titular Anevar

Leg. nr. 12609
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Cuprins
Sinteza raportwlei

Cenificare .

Capitolul 1. Termeni de referintd ai evaludrii
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1.5 Tipul valorii. Data evaludrii Data inspectiei Data raportului
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Sinteza raportului

in conformitate cu datele Inregistrate §i analizate colectate de Evaluator, prezentul
raport de evaluare, se adreseazd numai UAT Municipiul Carei, in calitate de destinatar;
evaluarea s-a ficut in vederea informérii clientului UAT Municipiul Carei , evaluatorul nu isi
asumi responsabilitatea In fafa niciunui ter,

Prezentul raport de evaluare se referdl la proprietateateren intravilan, din Carei, Piaja
AVEAM IANCU, jud. Satu Mare,

Identificare —teren conform CF.112454 Carei nir.top. Al 112454 aviind suprafata de 3,760 mp.

Proprietatea a fost evaluatd In condifiile ipotezelor si ipotezelor speciale prezentate in cadrul
Termenilor de referinga redactati, in forma lor finald, in cadrul Capitolului 1. In baza datelor,
analizelor si calculelor prezentate In cadrul raportului de evaluare, la data de 20,08.2020.

Proprietatea o fost evaluati pentru oferirea unei valori prefului de redeventi concesiune
san inchiriere

Evaluatorul se va baza pe prevederile legii 50/1991 art.17.Limita minimd a prejului
concesiuni se stabileste, dupd caz, prin hotérirea consiliului judefean, a Consiliului General
al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel Incit sB asipure recuperarea in 25 de
ani a prefulul de vinzare al terenului, in condifii de piagd, la care se adaugd costul lucrarilor de
mfrastructurd aferente.”

5-a studiat piala, §i s-a analizat corerea 3i oferta de pe piaja din orasul Carei. S-au luat
comparabilele cele mai similare imobilului subiect s-au ajustat in functie de elementele
diferite.

La final, pe baza rafonamentului profesional si a analizelor feute de evaluator opinia

asupra valoni este:

Valoarea unitard estimatd - prin |46 € 222.6 lci
rotanjire
Valoare a suprafetei de 3760 m’ 172960 € | 837,060 lei

Valoarea unitard estimati este cea a comparabilei C rezultatd in urma coreciiilor,

intruciit aceasta are corectia totald bruta (%) cea mai mici.

in baza art. 17 din legea 50/1991 privind valoarea minimi de concesiune, este detaliata
in tabelul de mai jos



Valoare minimi a
redeventei,concesiunii /m* 172960 € /25 ani
pean mf.‘::!-lﬂ mﬁu ml an mdn'll'll]]flll
La data evaluarii
1.B4€E/mplan
Valodrea minima a
redeventei,concesiunii pentruo Hiian 135
parcela de 15 mp minima leian
recomandata fan
Evaluator :

Ec. FOGAS EMILIAM HORE
Membru Titular Anevar
Leg. nr. 12609




Certificare

Subsemnatn certificam in cunogtintd de cauzi ci afirmatiile declarate si cuprinse in
prezentul raport sunt adevirate si corecte Posedam cunostintele st experienta necesardi pentru
indeplinirea misiumi intr-un mod competent Estimarile si concluziile se bazeazd pe
informatii §i date pe care le consider adevirate si corecte, la fel §i concluziile inspectiei asupra
proprietatn. Inspectia facutd nu a fost limitatd, fiind inspectate toata proprietatea, Nu s-an
realizal investigatii asupra posibilelor contamindri ale cladinii, terenului sau a cladirilor sau
amplasamentelor invecinate. De asemenea nu au fost inspectate piirtile 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 clitre destinatarul evalufirii

Opinile; analizele si concluziile sunt impartiale s nepartinitoare, iar ipoteze §i ipotezele

sneciale sunt singurele limite

Evaluator

Ec FOGAS EMILIAN HORATIL
Membra Titular Anevar

Leg nr. 12609




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

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

evaluare obiectivi §i imparjiali. Nu prezinti existenta unui conflict de interese pentru
evaluator,

1.2 Identificarea clientului si utilizatorului

Prezentul rapont are drept elient persoana juridicd UAT Municipiul Carei, cu sediul in
Carer, B-dul 1 Decembrie 1908 | nr40 . jud. Satu Mare.

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

1.3 Scopul evalufirii

Evaluarea s-a realizat cu scopul, desemnat de citre utilizator de oferire de asistenta
chentului in vederea valorificarii terenului prin concesionare sau redeventa si obtinerea valorii

redeventei concesiunii minime generate de proprietatea subject

1.4 Identificarea proprietfifii subiect. Drepturi de proprietate,

Proprietatea imobiliara subiect este Teren inclus in categoria altele, situat in
intravilanul Municipiul Carei, judejul Satu Mare, localizat in aliniamentul  strzii
MihaiViteazul = Proprietatea are o suprafatd de 3,760 m?®, Tnregistrat in cartea funciark cu
numirul CF 112454 or topografic A] 112454 Carei. Zona unde este localizat terenul este
central rutier al oragului la intersecfia DN 19/E671cu citre Satu Mare, in aliniament cu strada
Mibai Viteazul - DN 19 — E671 cu DNIF | in vecinitate se afld blocuri de locuinte sedii de
firme, magazine, Catedrala SF DIMITRIE parciiri Distania de Ja centrul municipiului péni la

imiabilul subiect este ce cca 750 m
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Drepturi de proprietate: Imobilul subiect este in proprietatea Domeniului public Municipiul
Carei., drept dobdndit prin Act Normativ al Guvernului Rominiei HG or 967 din 05/00/2002

inscris cu seria 21829/05,03,2020, cola actuala 1/1, conform Extrasului de Carle Funciara.
L.5 Tipul valorii. Data evaluirii. Data inspectiei. Data raportului.
Tipul valorii in prezentul raport este estimat prin valoarea de piatd. Conform Standardelor de
Evaluare a Bunurilor, editia 2020, definitia valorii de piagd este urmiitoarea

«»Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat{i) la data evaluiirii, intre uncumpiritor hotiritsi un vinzitor hotirdt,
tranzactie nepirtinifoare, dupi un marketing adecvat si in care piirfile au

intr-o
actionat fiecare in cunostinid de cauzd, prudent si fara constringere.”

{SEV 100 Cadrul general)

Data inspectied
Inspecfia proprietifii imobiliare a fost efectuatd de céitre Fogas Emilian Horatiu , in data de
20082020 in prezenia reprezentantului Primdriei Municipilui Carei. Nu am realizat



investigafii care ar putea scoate la iveald eventualele contamindri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate si nu au fost nspectate acele parfi care sunt acoperite, neexpuse

sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnich buna,

Data evaludrii este 20,08,2020: concluzia asupra valorii recomandati ca opinie finald in acest
raport a fost determinatd in contextul conditiilor pietei imobiliare specifice. Cursul valutar
valabil la aceasti datd este 48396 RON/EURO.

Data raportului 27 08,2020

LéDocumentarea necesarii pentru efectuarea evalufirii

Au fost primite toate datele si documentele necesare procesului de evaluare{Extras de
Carte Funciard(Extras CF), Plan de amplasament i delimitare a imobiluluiS-a consulat
wGhidul eu privire la preturile orientative ale proprietdfilor imobiliare situate in judetul Satu-
Mare” pentru anul 2020 elaborat de citre Camera Notarilor Publici Oradea, s-a luat in
considerare prevederile legii 501951, A fost asigurat accesul pentru inspeciia proprietitii
pentru @ putea fi vizualizate toate componentele acesteia, cu exceptia partilor care prin natura
lor au foost ascunse sau ne-vizibile, A fost asigurat accesul la toate datele relevante 5i in etapa
de colectare a informatiilor despre localitate, zoni, vecinitate, Evaluatorul s-a consultat cu

furnizorii de utilitdfi din zona pentru aflarea de preturt, pentru eventualele amenajiri.

L7 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 in urma cercetirii pietei, i

cdutarea de informatii relevante.

Informatiile de la proprietar sunt:

- Informatii si date de identificare ale proprietdtii imobile evaluate {adresa, delimitare
fizicd etc. )
- Date despre dreptul de proprietate asupra proprietdfii imobile evaluate, acte

doveditoare a dreptului de proprietate (Extras de Carte F LnCiara)
- Istoricul proprietatii
In urma inspeciiei pe teren, informagiile colectate de evaluator in urma cercetiri individuale:

- Informatii despre vecindtatea proprietifii evaluate;



investigatii care ar putea scoate la iveald eventualele contaminin ale terenulul  sau

amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate acele pari care sunt acoperile, neexpuse

sau inaccesibile, acestea find considerate in stare tehnicd bund

Data evaludirii este 20,08,2020, ¢oncluzia asupra valorii recomandatd ea opini¢ finali in acest

raport a fost determinata in contextul conditiilor pietei imobiliare specifice. Cursul valutar
valabil la aceastd datd este 4,8396 RON/ELRO

Pata raportului 27 08,2020

Lé6Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii

Au fost primite toate datele §i 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 proprietitilor imobiliare situate in judetul 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 proprietdtii
pentru a putea fi vizualizate toate componentele acesteia, cu exceptia pirtilor care prin natura
lor au fost ascunse sau ne-vizibile. A fost asigurat accesul la toate datele relevante si in etapa
de colectare a informatiilor despre localitate, zond, vecinitate, Evaluatorul s-a conszultat eu

furnizorii de utilita)i din zond pentru aflarea de prefuri, pentru eventualele amenajiri

1.7 Natura 5i sursa informatiilor utilizate

Pentru @ putea realiza raportul de evaluare s-au folosit informatii primite de la
proprictar, date culese in timpul inspectiei, informatii colectate in urma cercetari pietel, si

ciutarea de informatii relevante
Informatile de la proprietar sunt:

- Informatii $i date de identificare ale proprietitii imobile evaluate (adresi, delimitare

fizicd etc.)

- Date despre dreptul de proprietate asupra proprietifii imobile evaluate, acte
doveditoare a dreptului de proprietate (Extras de Cante Funciari)

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

- Informati) despre vecinatatea proprietitii evaluate;



- Date despre piata imobiliard locald, informatii despre piata specificd din diferite surse

online § ofline (site-uri ale unor agentii imobiliare, site-uri pentru vnzari, mica publicitate),

Evaluatorul a mai cules informatii de la agenti economici din domeniul constructiei in
legiturd oferte de pret pentru posibilele lucriri de amenajare al amplasamentulyi, {n urma
mspectiei s-a constatat ¢ pe imobil se afld o antend de radio-telecomunicatii. $-a consultat
wCrhidul cu privire la preurile orientative ale proprietitilor imobiliare situate in judetul Satu-
Mare” pentru anul 2020 elaborat de ciitre Camera Notarilor Publici Oradea;

La finalizarea cercetirilor de pe piatd evaluatorul a cules informatii despre:

- Date despre cerere si ofeni,
- Informatii asupra pregunlor;

- Comparabile pentru a intocmi prezentul raport.

1.8 lpoteze gpenerale si ipoteze speciale
Pentrs & se putea ajunge la o concluzie asupra estimarii valorii proprietfiti imobiliare,

sunt stebilite o serie de ipoteze generale si ipotere speciale Dupd cum sumt definite de

standardele de evaluare in vigoare

Ipiteze penerale:

Pentru a se pulea estima o valoare a proprietdtii subiect, s-au folosit cele mai relevante

51 probabile valon care ar putea conduce la o eventuali tranzactie;

- Aplicarea abordarilor in evaluare sunt rezonsbile pentru a se duce la bun sfirsit

cvaluarca proprietigii,

- In functie de cunogtinfele evaluatorului, s-au luat in considerare cei mai importanti

factori de influentd, Tn vederea stabiliri valorii estimate;

Imobilul a fost vizionat $1 inspectat de ciire evaluator — membru titular Fogas Emilian
Horaj,

- Evaluatorii nu au facut nicio misuritoare a propoetitii. Dimensiunile proprietitii au
fost preluate din descrierea sa legald (Extras de Carte funciarf); evaluatorul nu are calificarea

de a valida aceste documentatii;

10



- Evaluatoni nu sunt - topografitopometrist/geodez i nu au calificarea necesard pentru
a misura 5 garanta cd locatiagi limitele proprietifii descrise in raport corespund cu
documentele de proprietate/cadastrale;

- Se presupune cii se elimind once fel de problema din punct de vedere a stiri tehnice a
cladini in care se afla apartamentul, chiar daci nu s-a efectuat nici un fel de investigatie in

legaturd cu existenia unei contaminatii sau cu starea tehnici,
- Se presupune ci sunt respectate toate restrictitle urbanistice din zona;
- Evaluatorul are intreaga responsabilitate pentru opiniile in prezentul raport,

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

vecinalah care sa afecteze proprietatea evaluata,

- Exista drept de ipotec3 asupra proprietifii imobiliare.

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

Terenul face parte din domeniul privat al Primariei, iar dreptul de proprietate este considerat
ca fiind cedat integral

Se va evalua suprafata totald inscrisid Tn extrasul CF pentru a afla preful unitar §i a da o

valoare suprafeter evaluate pentru stabilirea valorti 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

1.9  Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Accst raport de evaluare nu poate fi utilizat in nici un alt scop, decit cel declarat fira
acordul scris al evaluatonilw Evaleatorul no isi ia rdspunderea pentru prezentul raport in
cazul in care acesta a fost difuzat sau publicat nici in totaltate sau pe parii citre terje
persoane, in afard de clientul 51 utilizatorul desemnat. e asemeana intrares in posesia wnu

terf a unel copn a acestwr raport nu implick dreptul de publicare a lui. Prezentul rapornt este

destinat pentru uzul utihzatorului desemnat

|



1.10 Declararea conformitétii cu SEV

Toate etapele intocmirii p:a&nmlui raport de evaluare, de la primirea §i acceptarea de
evaluator a misiunii dé evaluare pind la stabilirea Termenilor de referintd §1 redactarea acestui

raport s-au respectat prevederile normele din | Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia

2018 st anume,

. SEV 100Cadrul general;

SEV 101 Termenii de referingd ai evaludrii;

SEV 102 Implementare;

SEV 103 Raportare;

SEY 104 Tipuri ale valorii;

SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare;
GEY 630 Evaluarea hunurilor imobile.

" ® ® ® & @

1.11 Descrierea raportului

Acest raport de evaluare este narativ de tip explicativ. Este detaliat, intocmit in
conformitate cu 8EV 101  Termeni de referinti ai evaludrii” , SEV 102 Implementare SEV
103, Raporiare” SEV 104 Tipun ale valorii, SEV 230 Dreptun asupra proprietdtii imobiliare,
GEV 630  Evaluarea bunurilor imobile” si cuprinde descricrea tuturor datelor, fapielor,
analizelor, caleulelor gi prezentarea tuturor informatiilor relevante pe care s-a bazat opinia

asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio excludere sau abatere de la respectivul

Standara

Capitolui 2. Prezentarea datelor

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

Imobilul subtect se afld in intravilanul Municipiului Carei, iar piata pe care se bazeazi
prezentul raport este definitd de teresuri din intravilanul orasulul. Acest oras esie situat in
zona nord vestich a Roméiniei, este consideratd agro industrial stajiune turistici de interes
local Este al deiles municipiu din judet, in care se fac investitii publice consistente, n

vederea dezvoltiri 5 atragerii de turigti, deoarece in Carei gdsim un gtrand termal cu o zond

de agrement.

Localhzarez terenulun se afla in zona rezidengiald si comerciald,



2.2 Descrierea situagiel juridice

Proprietatea imobiliard subiect este Teren inclus in categoria altele, situat in intravilanul
Munmicipiul Carei, judetul Satu Mare in zona rezidentiald si comercizla, in aliniamentul -DN
19-E 671 mtersectie cu DN 1F _ Proprictatea are o suprafats de 3,760 m®, inregistrat in cartea
funciar cu numarul CF 112454, nr topografic A1 112454 Carei Zona unde este localizat
terenul este central rutierd  orasulu, Tn vecinBtate se  afli blocun sedii de frme,

magazine, Catedrala SF Dimitrie, parcari Distanta de la centrul municipivlui pna la imobilul
subiect este ce cea 750 m

Imobilul subiect este in proprietatea Domeniului public Municipiul Carei., drept
dobiindit prin Act Normativ al Guvernului Roméniei HG nr 967 din 05/09/2002 inscris
cu sena 2RE29/05.03,2020, cota actuala 1/1, conform Extrasului de Carte Funciari.

1.3 Descrierea terenului

Terenul subiect este situat In intravilanul Municipiul Carei, judetul Satu Mare in zona
rezidentiald 5i comerciald, in alimamentul -DN 19-E 671 Intersectie cu DN 1F,, aria evaluati
fiind de 3760 m', definut de clitre Domeniul public municipiul Carei. In urma inspectiei

evaluatorul constat ci este liber concesionabil Terenul are forma de patrulater neregulat

2.4 Istoricul proprietitii subiect

Terenul este in situal in aliniamentul -DN 19-E 671 inlersectie cu DNIF,

Capitolul 3. Analiza pietei imobiliare

Cenform SEV 100 Cadrul general, Piata imobiliard” este medol in care proprietdgile
imabiliare se pot comercializa, fird restnictii, intre cumpdriton s vanzitorl, prin mecanismul
pretului. Pirgile reacfioncazi la raporturile dintre cerere si oferta dar st la alti factor de
stabilire a prefului, dupd propria lor ingelegere a utilitdfii imobilulu respectiv, relativ la

nevotle si donntele personale, in contextul puteri propri de cumpérare

Piata specifich pe care se bazeasd prezenta lucrare include: terenurile libere, amenajate
sau neamcnajate cu diferite tipuri de wtlizén specifice. In cazul prezentel propnetéf, piata se
defineste ca piaja imobilelor tip teren intravilan, piaga a cirei limita geografica este municipiul
Carei

Dwesi judet mic, Satu Mare are din punct de vedere al pietei imobiliare mivelul

dinamicitits vinzirilor pentra tipul proprietifilor ce cuprind zone rezidentiale §i terenuri
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agricole extravilane,fiind peste media pe tara, dar in cazul proprietitilor cuprinse in raport

piaga este inexistentd.

[n zona de centru i de nord & judetului majoritatea persoanelor sumt plecate la munci in
striundtate jar banii cigtipati s-au reinvestit in bunuri imobiliare ~terenuri 8i constructii —dar
intr-o anvergurd mai mich, acestea fiind bune investitii pe termen mediu si lung. In schimb in

Carei aceasta premisa favorabila a pietei este slab reprezentati.

Observind preturile ofertelor s-a concluzionat ¢i acestea diferd in functie de locatie
Prequnle terenurilor aflate in extravilan sunt considerabil mai mici fata de cele din intravilan
chiar daci acestea au acces direct de pe DN O influenta aparte o are nivelul de grade in

plancitate a terenunlor

Rationamentul folosit de evaluator este bazat pe principiile §i conceptele de evaluare al

unui teren, enunfate de literatura de specialitate.

In sustinerea rationamentulti profesional s-au analizat exemple de bune practici ale
urmatoarelor AT ur PAULESTI JUD. PRAHOVA |, TARCEA JUD BIHOR 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 dreptulun de folosinta asupra sa catre operatoni

3.2 Analiza cererii

in urma analiziri cererii pentru imobile similare cu cel subiect, am concluzionat ci
nivelul cereni pentru acestea este scizut deoarece acesta are o are mult prea mici pentru a fi
dezvoitat g1 face parte $i din domeniul public al Municipiuhn Carei Din cauza migratiei
lecalnicilor in alte {an 51 a demografiel care aratd o crestere a virstei in zond rezultd o
deficientd a forfel de munch siexista o lipsi acutd de investitor, adicl o cerere redusa pentru
terenuri in general Analizind cererea pentru celelalte elemente ale piefei imobiliare

{apartamente, case, clidini}, §-a observat ci nivelul cererii este aseminitoare, adici un nivel
scAzut

3.3 Analiza ofertei

In urma consultirii si ofertei de pe piate imobiliard din Carel s-au luat in considerare

cantitatea §i calitatea datelor comparabile pentru evaluarea proprietdtii unobiliare subiect
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Sursele de informatii pentru imobilele de eomparagie au fost din mediul online de pe site-uri

de vanzare Evaluatorul a intervievat telefomc o parte din ofertanis

Proprietijile comparabile utilizate in analiza ofertel sunt prezentate in tabelul de mai jos!

| Nr | Supraf Pr
prathia s Localizare UnilitAp
crt teren {mp) {eura)
Str. Galileo | Electricitate,
1 S} 19500 i
Cralilen gaz apa canal
. Electricitate,
3 414 16000 Str. Tratan
gaz apd canal
A
S pi, gaz
3 341 15000 canal
Agoston o
electricitate

In urma analizei ofertei s-a concluzionat ¢k terenurile din Municipiul Carei sunt mai

scumpe in zona strazilor din apropnerea fafi de Zona tunstica (Strandul ) 5-2 observat un varf

de pre; la oferta nr 3 iar captul inferior al intervalului este la comparabila nr 1

Preful este putermic influengat de aproprierea fajd de strand 5 de incadrarea ca terén
intravilan si gradul de planeitate
3.4 Echilibrul pietei

Mu se poate oferi o valoare procentuald, dar din cite putem observa in analiza cereni st

a ofertel, piata este o piath inactivid dezeclilibrath in care nivelul cererii este mai mic decit

nivelul ofertes, ceea ce duce la prefurt mat mici pentru ofertanti

15



Capitolul 4, Cea mai buni utilizare

Conform practicii de evaluiri, valoarea de piath este datdi de cea mai bund utilizare
Acest criteriu este indeplinit doar dacd sunt indeplinite urmtoarele criterii: posibili fizic,
legal permisiv, fezabil financiar si maxim productivi

Clientul nu ia pus la dispozifia evaluatorului un certificat de urbanism dar avind in
vedere amenajirile de pe teren care au o importangi semnificativi peniru perscanele fizice,
definerea in domeniul public si localizares in incinta curfii de garaje. Evaluatorul a
concluzionat ca cea mai bund utilizare a terenului este utilizarea actuali, deoarece aceasti

utilizare permite suprafetei evaluate si fie permisiv legald, posibil fizic, fezabild financiar,

maxim productivi

Capitolul 5. Evaluarea

5.1. Stabilirea concesiunii-redeventei cu ajutorul valorii de piati

Pentru evaluarea proprietafi subiect se va utiliza abordarea prin piatd, care conform
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile™ este abordarea prin care se objine un indicator a
valorii proprietiti subiect, prin analiza comparativi a proprietafilor similare care sunt oferite
pentru a fi vindute, sau care au fost obiectul unei tranzactii imobiliare. Astfel putem spunc ca
la baza tehnicilor de evaluare prin  abordarea prin piagd sth legitura directd a valorii
proprictafii subiect cu prefurile regisite in oférta competitivi a proprietdsilor comparabile.

Se va folosi abordarea prin comparatii folosind tehnici cantitative. Aceste tehnici sunt
definite de lneratura de specialitate ca fiind cele mai eficiente, decarece se identifica
elementele de comparatie relevante pietei la care trebuic aduse ajustiri Aceste tehnici
cantitative sunt utilizate prin analiza pe perechi de date, prin analiza tendintelor sau prin

analiza graficd sau statisticl,

Pentru oferirea unei valori pretului de inchiriere, concesiune, evaluatorii se vor
baza pe prevederile legii 5001991 art. 17, Limita minima a pretului concesiunii se stabileste,
dupd caz. prin hotirirea consilivla judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti
sau & consiliulut local, astfel inclit s8 asigure recuperarea in 25 de ani & prefului de vinzare al

terenului, in condigii de piatd, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructurd aferente



Valoarea concesiunii

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

in anexe, 2 intervieviri ofertantilor sia inspectiei ofertelor,

Comparabila A © teren intravilan, in municipiul Carei, in zona C, cu suprafaja de 500
m”, liber forma trapezoidal cu acces la drum secundar asfaltat, wilitifi -api-canal, electricitate

in vecindtate, gaz la limita terenului Pref de vanzare 39 €/m®

Comparabila B: teren intravilan, in municipiul Carei, in zona €, cu suprafati de 414
m’ liber trapezoidal cu scces de pe strada Traian asfaltatd, utilitiy apd, canalizare la limitd,
electricitate 51 gaz in vecindtate Pret de vinzare 39 €/m’.

Comparabila C. teren intravilan, in municipiul Carei, in zona C cu acces la drum
strada Agoston in suprafata de 341 m’, liber | utilitati apa, canalizare, electricitate, gaz la
limitd. Pref de viinzare 44 €/m?2

In evaluarea imobiluhui subiect, s-au luat in considerare urmatoarele criterii de comparatie:
Craptun de proprietate;
- Ceondipi de finanfare,
- Conditn de vinzare,
Conditiile picte,
- Locabizare,

- Caracteristici fizice( utilitdp utilizare, accesul etc.)

Calculul valorii imobilului subiect pentru intreaga parcela de 3,760 mp

este detaliat in tabelul urmitor
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Interpretare ajiustirn.

Toate comparabilele au fost ajustate, una cu -5%, deocarece evaluatorul a intervievat
ofertanfii iar acestin au ofertd acesstd marjd de negociere, Procentele sunt objinute in

propunerilor evaluatoruhs |a negociersa cu ofertantul

Drept de proprietate - toate comparabilele au drept de proprietate deplin, fird
restrictin sau alte forme de limitan ale cumpardtorulu (proprietitile no sunt grevate de sarcini,

proprietarn avind drept de proprietate deplin asupra terenulu).
Conditii de finanjare - toate comparabilele au conditii de finanjare la piaja

Condifii de viinzare - (oate tranzactitle sunt nepartinitoare, vinzitorul nu este presat

s& vindd intr-un gnumit timp.

Conditiile piefei (data evalufirii) - toate comparabilele sunt valabile pentru luna iulie

august 2020 {{oate sunt venlicate (elefonic).
Condifii de restrictii — fird restrictii

Localizare:In urma analizirii pieter din mumicipiul Caren, s-a observal o cerere mai
mare & propretdtilor imobiliare din zona wristicd sau artere principale- pretunle din zonele
mal indepirtate de aceastd zond ajungdnd la 75% din prequrile din zona magnet. Comparabila

AB s C find in zona C  zone rezidentizle cu mai pujine oportunitdji se este ajusteaza cu
10 %

Suprafaja totald teren {mz}: Comparabilele folosite Tn evaluare de evaluator sunt
toate mal mici decat subiectul, insh se evaluasaza toata suprefeta pentru a face o valoare de
concesionere doar pentru 15 mp din total -evaluatorul a considerat adecvatd o ajustare de -
5% pentru comparabilele A si -5% pentru B, si -5% la C deoarece acestea sunt mal mici

decit imobilul subiect, cu diferite suprafete.

Planeitate:Comparabilele | nu a fost ajustatd deoarece planul este drept identic cu cel

al subiectului

Eatravilan/Extravilan: Toate comparabilele se afld in intravilanul Municipivlui Carer,

nu necesitl ajustin
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Utilitagi: Toate comparabilele au utilitati similare, o ajustare de -0% pentru utilitati in

vecinataie

Acces: Comparabila A are acces dinstrada secundara corectie 10% comparabilele B si

C au acces direct |a stradi este necesard ajustare de 5% subiectul are acces la DN 19- E 671,

Capitolul 6. Reconcilierea datelor. Concluzia asupra valorilor

Valoarea probabild pentru proprietatea supusd evaludirii a fost estimati ca find
similard valorii corectate a proprietafil comparabile A avind in vedere caracteristicile

analizate 5i luind in considerare caracteristicile semnificative. In acest context valoarea

rezultatii prin abordarea prin piaja este

Valoarea unitaria estimati - prin | 46 € 222.6 lei
rotunjire
‘Valoare a suprafetei de 3464 m” [172960€ | 837,060 Tei ,

Valoarea anitard estimatd este cea a comparabilei

intrucit aceasta are corectia totalii bruti (") cea mai mici.

C rezultatd in urma corectiilor,

in baza art, 17 din legea S0/1991 privind valoarea minimi de concesiune, este detaliati

in tabelul de mai jos

Valoare minimi a
redeventei concesiunii /m®

172960 € 25 ani |

recomandaia fan

pe fin estimita 13464 m? 8,90 lei'mp/an
La data evaluarii
1.84 €/mp/an
Valoarea minimi a
redeventei.concesiunii pentru 28 €/an 135
parcela de 15 mp minimi leifan
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Evaluator

Ec FOGAS EMILIAN HORATIU
Membru Titular Anevar

Leg. nr. 12600
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Anexe

- Poze obiectiv evaluat
- Comparabilele utilizate

- Documente de cadastru
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Poze imobil subiect evaluat




Comparahilele

Carei, Terenuri de vanzare

15.000 €

MAI MULT

Despre anun
Pref pe m” A€
Suprafati 241 m
Gilsit s
Actualizat 6 august
Site-ul alyro

Teren de vanzare pe str. Agoston

Teron de vaniare de 341mp pe str. Agoston nr. 1 deschiderg 16 m Mal multe detalii la telefon



Pret Vanzare: 16.000 EUR Zona: sir TRAIAMN 1D Oferta: 17250 Actualizat inc 22 08 2020

Suprafala teden: 414 me

Descriere oferta teren
Ferscana  fizica ofer spre vanzare  feren intrawvilan  in localtatea Carel

Suprafata 414 mp. Deschidere 14,09 m. Toate uiilitatile la poarta. Terenul este transcns si are
taxele la i

Zona: Suprafata: 414 mp Localizare: Infravilan Deschidere: 14 mi Tip teren; Consiruibd  Strazi;
Asfaitale Pretabil: CGase fvile

Caracteristici generale utiitati: Curent Apa Gaz.
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Teren casa

19 300 € xegociani

PROMOVEAZA ANUNTLUL ACTUALIZFEAZA ANUNTUL
« Oferit deProprietar
= Extravilan / ntravilanintravilan
= Suprafata utilas00 m®

Descriere

Teren Carei . De vanzare teren pentru constructie casa in Carei , str. Galilei , cu acte in regula
. Pentru mai multe detalii or tel: 752124192 deschidere 23 m.

Anunt adnuzat prin aplicatia gramwita 01X ro,

disponibils penitru Android, DS
*  Aulnupni de pe delefon Lo 0746, 1% hidie 2020
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