ROMANIA
JUDETUL SATU MARE
CONSILIUL LOCAL al

MUNICIPIULUI CAREI

HOTARAREA Nr 220 /16.12.2020

privind aprobarea Raportului de evaluare al terenului intravilan in suprafatd de 3464 mp
inseris in CF 111751 Carei

Consiliul local al Municipiului Carei judetul Satu Mare, intrunit in sedintd ordinard la data de
16.12.2020,

Viazand :

Referatul de aprobare nr. 47220/08.12.2020 initiat de Primarul Municipiului Carei prin care
propune aprobarea Raportului de evaluare al terenului intravilan in suprafatd de 3464 mp inscris in CF
111751 Carei, nrecad 111751, St Mihai Viteazul,

Avind In vedere :

Raportul de specialitate nr 47222 din 08.12.2020 al Servicivlui Patrimoniu, Adminisirarea
Domentului Public 51 Privat, Agricol, prin care se propune aprobarea valorii terenului rezultate din
Raportul de evaluare inregistrat la Primdria Carei cu nr 19899 din 16.11.2020,

Raportul de evaluare inregistral la Primdria Municipiului Carei cu nr 19899/16.11.2020,
intocmit de citre evaluator ec. Fogas Emilian Horatiu,

In temeiul

- 0.G, $1/2003 privind recvaluarea si amortizarea mijloacelor fixe aflate in patrimoniul
institgiilor publice, cu moedificdrile si completdrile ulterioroare,

- OMFE nr. 347172008 pentru aprobarea Normelor metodologice privind reevaluarea si
amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice,

- Legea 5001991 privind autorizares executdrii luerdrilor de constructii, cu modificdrile si
completdrile ulterioroare,

- art. 300 din OUG nr. 57/2019, privind Codul administrativ,

In temeiul art. 129 alin2 lite, arm.139 alin3 litg din OUG nr. 37/2019, privind Codul
administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd Raportul de evaluare sl terenului intravilan in suprafaid de 3464 mp inseris in CF
175 Carei, ar cad 111751, ineegistrat la Pramfra Municipiulul Carer cu nr
19899/ 16, 11,2020, conform Anexel care face parte integrantd din prezenta,
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Art.2.

Art.3.

Artd,

Art.s,

Art.6.

Se aprobd valoarea de inventariere a suprafejei de 3464 mp teren  intreavilan inscris in CF
111751 Carei, nrcad 111751, in sumd de 704,110 lei.

Se aprobd valosrea taxei de redeventd/concesiune/inchiriere in cuantum de 8,13 lei/mp/an,
pentru suprafata de 3464 mp inseris in CF 111751 Carei, nrcad 111751,
Aceastd valoare urmeazli a se actualiza anual cu rata inflatied.

Primarul Municipiului Carei, prin Serviciul Patrimoniu, Administrarea Domeniului Public gi
Privat, Agricol, va asigura ducerea la indeplinire a prezentel hotfriri.

Prezentz hot3rire se comunicd |

Primarului municipiului Carci

Serviciul Contabilitate-Buget

Serviciului Patrimoniu, Administrarea Domeniului Public si Privat, Agricol
Institutiei Prefectului judetului Satu Mare

Prezenta hotdrire se aduce la cunogtingd publicd prin afisare pe site-ul Primériei Municipiului
Carel,

Presedinte de sedingi Contrasemneaza
_Pﬂtﬁ losif Secretar General al Municipiului Carei
F ej. Adela-Crina Oprifoiu
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Raport de evaluare

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

B

Adresa: Str.Mihai Viteazul
Proprietar: UAT municipiul Carei
Chent: UAT Municipiul Carei
Utilizator: UAT Municipiul Carei

Se va tine seama de siricta confidenfialitate in ceea ce privegte: datele, informatiile si
confinutul acestui Raport de Evaluare; scestea nu vor putea fi fransmise unor farfe persoane,
multiplicate partial sauw imtegral, decit cu acordul prealabil in scris al destinataruiui

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 UUAT Municipiul Carei, in calitate de destinatar,
evaluarea s-a ficut in vederea informirii clientului UAT Municipiul Carei , evaluatorul nu Tsi

asum3 responsabilitatea in fala niciunui terf

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietateateren intravilan, din Carei,
str MIHAL VITEAZUL | jud. Satu Mare.

Identificare ~teren conform CF 111751 Carei nrtop. Al 111751 avénd suprafaia de 3,464 mp.

Proprietatea a fost evaluatd in condifiile ipotezelor §i ipotezelor speciale prezentate in cadrul
Termenilor de referinti 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 a fost evaluati pentru oferirea unei valori pretului de redeventii concesiune
sau inchiriere

Evaluatorul se va baza pe prevederile legii 50/1991 art.17.Limita minima a preqului
concesiunii s stabileste, dupd caz, prin hotdrirea consiliului judetean, a Consiliului General
al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incit sa asigure recuperarea in 25 de

ani a pretului de viinzare al terenului, in condigii de piaga, la care se adavga costul lucrdinlor de
infrastructura aferente ™

S-a studiat piata, §1 s-a analizal cererea §i oferta de pe piaja din orasul Carei S-au luat
comparabilele cele mai similare imobilului sublect s-au gjustat in functic de elementele
diferite

La final, pe baza rationamentului profesional 5i a analizelor ficute de evaluator opinia
asupra valorn este:

Valoarea unitari estimati - prin | 42 € 203 lei B
ratunjire
“WValoare a suprafetci de 3464 m’ (145490 € | 704.110 kei '

Valoarea unitard estimati este cea a comparabilei C rezultati in urma corectiilor,

intrucit aceasta are corectia totald bruti (%) cea mar mici.

in baza art. 17 din legea S0/1991 privind valoarea minima de concesiune, este detaliati
in tabelul de mai jos



Valoare minim# 4

| 145490€ /25 ani|

redeventei.concesiunii /m’* 3464 m* .
pe an m‘:mtﬁ 8,13 lei/mp/an
1.68 €'mp/an La data evaluarii
 Valoarea minima a
redeven(ei,concesiunii pentru
parcela de 100 mp
recomandata /an 168 €/an
813 |
lei/an

Evaluator :

Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU

Membru Titular Anevar
Leg. nr. 12609




Certificare

Subsemnatin certificam in cunogtintd de cauzd ca afirmatiile declarate si cuprinse in
prezentul raport sunt adevirate si corecte. Posedam cunogtinjele si experienia necesard pentru
indeplinirea misiunu intr-un mod competent. Estimirile 51 concluziile se bazeazi pe
informatis §1 date pe care le consider adevirate i corecte, la fel $i concluziile inspeciiel asupra
proprietitii. Inspectia facuta nu a fost limitatd, fiind inspectate toata proprietatea. Nu s-au
realizat investigatin asupra posibilelor contamingri ale clidirii, terenului sau a cladirilor sau
amplasamentelor invecinate. De asemenea nu au fost inspectate piartile ascunse ale imobilului
subiect Implicarea in aceastd misiune nu este conditionati de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de citre destinatarul evaluarii
Opiniile, analizele $i concluzile sunt impartiale § nepdrtinitoare, iar ipoteze si ipotezele
speciale sunt singurele limite.

Evaluator

Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU
Membm Titular Anevar

Leg nr 12609




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

Prerentul raport este realizat de catre Fogas Emilian Horapiu, membru ANEVAR,
avind numirul de legitimatie 12609, in calitate de evaluator extern si independent Pot ofer o

evaluare obiectivd §i impargiald. Nuo prezintd existenfa unui conflict de interese peniru

evaluator

1.2 ldentificarea clientului si utilizatorului

Prezentul raport are drept client persoana juridicd UAT Municipinl Carei, cu sediul in
Carei , B-dul 1 Decembrie 1908 | nr40 , 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 evaludirii

Evaluarea s-a realizal cu scopul, desemnatl de citre utilizator de oferire de asistentd
cleentului in vederea valorificini terenulol prin concesionare sau redeventd 51 obtinerea valorii

redeventei, concesiunii minime generate de proprietatea subiect,

1.4 Identificarea proprietitii subiect. Drepturi de proprietate.

Proprietatea imobiliard subiect este Teren inclus in categona altele, situat in
intravilanul Municipiul Carei, judeful Satu Mare, localizat in  aliniamentul strizii
MihaiViteazul = Proprietatea are o suprafati de 3,464 m’, inregistrat in cartea funciard cu
numirul CF 111751, or topografic Al 111751 Carei. Zona unde este localizat terenul este
mediand ~ perifericd oragului la iegirea citre Satw Mare, in aliniament cu strada Mihai
Viteazul — DN 19 — E671 | in vecindtate se afld case cu curfi ,sedii de firme, magazine, calea
ferath Carel —Jibou Distanta de la centrul municipiului pénd la imobilul sublect este ce cca
1500 m.
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Drepturi de proprietate; Imobilul subicct este in proprietatea Domeniului public Municipiul
Carei., drept dobndit prin Act Normativ al Guvernului Roméniei HG nr 967 din 053/09/2002
inscris cu seria 28992/11,12,2008, cota actuala 1/1, conform Extrasulul de Carte Funciara.

1.5 Tipul valorii. Data evaludirii. Data inspectiei. Data raportului

Tipul valorii in prezentul raport este estimat prin valoarea de piati. Conform Standardelor de
Evaluare a Bunurilor, edifia 2020, definijia valorii de piaja este urmatoarea

»Valoarea de piafd este suma estimatii pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(#) la data evaluiirii, intre un cumpiritor hotdritgi un vinzitor hotirit,
intr-0  tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat i in care piirfile aw
actionat fiecare in cunostingi de cauzd, prodent gi fird constringere.”

(SEV 100 Cadrul general)
Data inspectici
Inspectia proprietdfii imobiliere a fost efectuatd de citre Fogas Emilian Horatiu , in data de

20,08.2020 in prezenta reprezemtantului Primariei Municipiului Carei. Nu am realizat
investigatii care @r putea scoate la iveald eventualele contamindri ale terenului sau



amplasamentelor invecinate §i nu au fost inspectate acele pirfi care sunt acoperite, neexpuse

sau mnaccesibile, acesten fiind considerate Tn stare tehnicét bunfi

Lata evalufirii este 20,08, 2020; concluzia asupra valorii recomandatl ca opinie finald in acest
raport a fost determinatd in contextul condifiilor pietei imabiliare specifice, Cursul valutar
valabil la aceastd datd este 48396 RON/EURO.

Data raportului 2708 2020

l.6Documentarea necesard pentru efectuarea evaluidrii

Au fost primite toate datele §i documentele necesare procesului de evaluare{Extras de
Carte Funciari(Extras CF), Plan de amplasament si delimitare a imobilulwiS-a consultat
Grhidul cu privire la prefurile orientative ale proprietafilor imobiliare situate in judetul Satu-
Mare” pentru anul 2020 elaborat de citre Camera Notanlor Publici Oradea, s-a luat in
considerare prevederile legii 50/1991. A fost asigurat accesul pentru inspecfia propnetiti
pentru a putea fi vizualizate togte componentele acesteia, cu exceplia parfilor care prin natura
lor au fost ascunse sau ne-vizibile, A fost asigurat accesul la toate datele relevante 51 in etapa
de colectare a informatiflor despre localitate, zond, vecinatate. Evaluatorul s-a consultal cu

furnizorn de utilitdfi din 2ond pentru aflarea de prefun, pentru éventualele amenajan

1.7 Natura si sursa informatiilor utilizate

Pentru a putea realiza raportul de evaluare s-au folosit informatin pnmite de la
proprietar, date culese in timpul inspectiei, informati colectate in urma cercetdni pietes, §i

cautarea de informatii relevante.
Informatiile de la proprietar sunt

< Informatii si date de identificare ale proprictatii imobile evaluate (adresd, delimitare
fizich etc )

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

i Istoricul proprietiin
In urma inspectiei pe teren, informatiile colectate de evaluator in urma cercetar individuale

- Informatii despre vecindtatea proprietatii evaluate;



- Date despre piata imobiliari locald, informatii despre piata specifica din diferite surse

online si ofline (site-uri ale unor agentii imohiliare, site-uri pentru vinzdn, mica publicitate).

Evaluatorul a mai cules informafii de la agenfi economici din domeniul constructiei in
legituri oferte de prey pentru posibilele lucrdri de amenajare al amplasamentului In urma
inspectiei s-a constatat ci pe imobil se afld o antend de radio-telecomunicatii. S-a consultat
Ghidul cu privire la prefurile orientative ale proprietitilor imobiliare situate In judegul Satu-
Mare” pentru anul 2020 elaborat de clitre Camera Motarilor Publici Oradea.

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

- Date despre cerere 51 oferta,
- Informatii asupra prefunlor;

- Comparabile pentru & intocmi prezentul rapor.

1.8 Ipoteze generale si ipoteze speciale
Pentru a se putea ajunge la o concluzie asupra estimani valorii proprietifii imobiliare,
sunt stabilite o serie de ipoteze generale §i ipoteze speciale Dupd cum sunt defimte de

standardele de evaluare in vigoare

Ipoteze generale

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

gi probabile valori care ar putea conduce la o eventuala tranzactie,

- Aplicarea abordirilor in evaluare sunt rezonabile pentru a se duce la bun sfirgi
evaluarea propretitii;

- In functie de conostintele evaluatorului, s-au luat in considerare cei mai importants

factori de influentd, in vederea stabilirii valorii estimate;

. Imobilul a fost vizionat 5i inspectat de citre evaluator - membru titular Fogag Emilian
Horahu,
- Evaluatorii nu au ficut nicio masuritoare a proprietifii. Dimensiunile proprietafii au

fost preluate din descrierea sa legala (Exiras de Carte funciard), evaluatorul nu are calificarea

de a valida aceste documentatii,
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- Evaluatorii nu sunt - topografftopometrist/geodez 5i nu au calificarea necesard pentru
a misura si geranta cd locatiagi limitele proprietdfii descrise in raport corespund cu

documentele de proprietate/cadastrale;

- Se presupune cd se elimind orice fel de problemi din punct de vedere a star tehnice a
clidirii in care se afli apartamentul, chiar daci nu s-a efectuat nici un fel de investigatie in

legitura cu existenta unel contaminatil sau cu starea tehmicd,
- Se presupune cil sunt respectate toate restrictiile urbanistice din zond,
Evaluatorul are intreaga responsabilitate pentru opiniile in prezentul raport;

- Evaluatorul nu are cunostingd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecindtifl care 53 afecteze proprietatea evaluata;

- Exista drept de ipotecd asupra proprictits imobiliare,

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

Terenul face parle din domeniul privat al Primiriei, iar dreptul de proprietate este consaiderat
ca filnd cedat integral.

Se va evalua suprafala totald inscrish n extrasul CF pentru a afla pretul unitar 51 a da o

valoare suprafetei evaluate pentru stabilirea valorii minime de concesionare

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

raspuns solicitarilor noastre cf. anexelor atasate .

1.9  Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare nu poate fi utilizat Tn nici un ah scop, decit cel declarat Fird
acordul scris al evaluatorului Evaluatorul nu igi ia rispunderea pentru prezentul rapert in
cazul in care acesta a fost difuzat sau publicat nici in tofahiate sau pe pirf catre terle
persoane, in afard de chentul 51 utilizatorul desemnat. De asemeana intrarea in posesia unui

terf & unel copii a acestui raport mu implica dreptul de publicare a lui Prezentul rapon este
destinat pentru uzul utilizatoruhui desemnat

1



1.10 Declararea conformitatii cu SEV

Toate etapele intocmirii prezentulul raport de evaluare, de la primirea §i acceptarea de
evaluator a misiunii de evaluare péni la stabilirea Termenilor de referingi gi redactarea acestus
raport s-au respeclat prevederile normele din | Standardele de Evaluare a Bunurilor, ediia
2018 5i anume:

. SEV 100Cadrul general;

. SEV 101 Termenii de referintd ai evalufirii;

. SEV 102 Implementare;

¥ SEY 103 Raportare;

. SEV 104 Tipuri ale valorii;

. SEV 230 Dreptori asupra proprietifii imobiliare;

GEY 630 Evaluarea bunurilor imobile.

1.11 Descrierea raportului

Acest raport de evaluare este narativ de tip explicativ. Este detaliat, intocmit in
conformitate cu SEV 101 Termeni de referinid ai evaluini” , SEV 102 Implementare SEY
103  Raportare” SEV 104 Tipun ale valori, SEV 230 Drepturi asupra proprietitn imobiliare,
GEV 630 , Evaluarea bunurilor imobile”™ si cuprinde descrierea tuturor datelor, Faprelor,
analizelor, calculelor si prezentarea tutwror informagiilor relevante pe care s-a bazat opinia

asupra valorn raportate, nefiind necesari nicio excludere sau abatere de la respectivul
Standard

Capitolul 2. Prezentarea datelor

2.1 Date despre aria de piati, oras, vecindtigi §i localizare

Imobilul subiect se afld in intravilanul Municipiului Carei, jar piata pe care se bazeazd
prezentul raport este definitd de terenuri din intravilanul orasului. Acest oras este situat in
zona nord vesticd a Rominied, este consideratd apro industrial stafiune turisticd de interes
local Este al doilea municipin din judel, in care se fac mvestifn publice consistente, in

vederea dezvoltinii si atragerii de turigti, deoarece in Carei gisim un gtrand termal cu o zond

de agrement.

Localizarea terenulul se afla in zona rezidential® $i comerciald, Tn aliniamentul Strizi
Mihai Viteazul-DM 1%-E 671 8 acces secundar la strada Morii. Imobilul se afld in partea din

fagd a aliniamentului de curii-la strada In , in vecinitate se afli case cu curli ,sedii de firme,
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magazine, calea feratd Carei —Jibou Distania de la centrul municipiuhui pénd la imobilul

subject este ce cca 1800 m.

2 2 Descrierea situafiei juridice

Proprietatea imobiliard subiect este Teren inclus in categoma aliele, situat in intravilanul
Municipiul Carei, judetul Satu Mare In zona rezidentiald 3i comerciald, in aliniamentul Strazii
Mihai Viteazul-DN 19-E 671 i acces secundar la strada Morii . Proprietatea are o suprafagi
de 3,464 m", inregistrat in cartea funciari cu numdrul CF 111751, nr topografic A1 111751
Carei. Zona unde este localizat terenul este mediand - perifericd orasului la iesirea citre Satu
Mare, in vecindtate s¢ afld case co curji sedii de firme, magazine, calea feratd Carel -
Jibou Distanta de la centrul mumicipiului pana la imobilul subiect este ce cca 1800 m.

Imobilul subiect este in proprictatea Domeniulw public Mumicipiul Carei., drept
dobéndit prin Act Normativ al Guvernului Roméniei HG nr 967 din 05/09/2002 inscris
cu seria 28992/11,12,2008, cota actuala 1/1, conform Extrasului de Carte Funciari.
2.3 Descrierea terenului

Terenul subiect este situat in intravilanul Municipiul Carei, judeful Satu Mare in zona
rezidentiali 51 comerciald, in alimamentul Strizii Mihai Viteazul-DN 19-E 671 3§ acces
secundar la strada Morii.. aria evaluat fiind de 3,464 m', definut de citre Domemul public

municipiul Carer In urma inspectiel evaluatorul constat ¢ este liber concesionabil Terenul

are forma de patrulater neregulat.

2.4 Istoricul proprietiitii subiect

Terenul este in situat in aliniamentul Strizii Mihai Viteazul-DN 19-E 671 si acces
secundar la strada Mori.

Capitolul 3. Analiza pietei imobiliare

Conform SEV 100 Cadrul gencral, Piata imobiliard” este mediul in care proprietifile
imobiliare se pot comercializa, fird restricli, intre cumpdritori 51 vinziton, prin mecanismul
pretului Parfile reactioneazd la raporturile dintre cerere si ofertd dar s la aly facton de
stabilire a prefului, dupd propria lor intelegere a utilithfin imobilulul respectiv, relabiv la

nevoile 1 donntele personale, In contextul puterin propm de cumparare,

Piaga specificd pe care se bazeazi prezenta lucrare include: terenurile hbére, amenajate

sau neamenajate cu diferite tupun de utilizée specifice In cazul prezentei proprietdfl, piaja se
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defineste ca piata imobilelor tip teren intravilan, piata a carei limita geografica este municipiul

Caren

Desi judet mic, Satu Mare are din punct de vedere al piefei imobiliare nivelul
dinamicitifi vinzérilor pentru tipul proprietifilor ce cuprind zone rezidenfiale gi terenuri
agricole extravilane,fiind peste media pe tara, dar In cazul propnetitilor cuprinse in faport
piata este inexistentd.

In zona de centru 5 de nord a judefului majoritatea persoanelor sunt plecate la munci in
strdinitate jar banii cistigati s-au reinvestit in bunun 1mobiliare ~terenuri si constructii —dar
intr-o anvergurll mai mich, acesten fiind bune investitii pe termen mediu & lung in schimb in

Carel aceastd premish favorabild a pieget este slab reprezentata,

Observiind prefurile ofertelor s-a concluzional ci acestea diferd in functie de locatie
Preturile terenurilor aflate in extravilan sunt considerabil mai mici fath de cele din intravilan
chiar dacd acestea au acces direct de pe DN.O influenta aparte o are nivelul de grade in

planeitate & terenurtlor

Rationamentul folosit de evaluator este bazat pe principiile 5i conceptele de evaluare al

unui teren, enuntate de literatura de specialitate

In sustinerea rationamentulti profesional s-au analizat exemple de bune practic: ale
urmatoarelor U A T. uri PAULESTI JUD. PRAHOVA |, TARCEA JUDBIHOR SEBES
JUD. ALBA | REGHIN JUD MURES care au raspuns solicitarilor noastre de a obtine
informatii de piata caracteristica acestul tip de terenun concesionate sau Inchinate pnn

acordarea dreptului de folosinta asupra sa catre operatori,

3.2 Analiza cererii

In urma analizirii cererii pentiu imobile similare cu cel subiect, am conchuzionat ci
nivelul cererii pentru acestea este sciizmt decarece acesta are o arie mult prea micd pentru a fi
dezvoltat si fuce parte §i din domeniul public al Municipiului Carei. Din cauza migrafiei
localnicilor in alte {ari si a demografiel care aratd o cregtere a virstei in zona, rezulld o
deficiema a forel de munca sieastd o lipsd acutd de investitori, adicd o cerere redusl pentru
terenuri in general Analizind cererea pentru celelalte elemente ale picter imobiliare
(apartamente, case, clidin), s-a observat ¢ nivelul cereni este aseminatoare, adick un mvel

sedyut
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3.3 Analiza ofertel

In urma consultdrii si ofertei de pe piata imobiliard din Carei s-au luat in considerare
cantitatea si calitatea datelor comparabile pentru evaluarea proprietiti imobiliare subiect.
Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din mediul online de pe site-uni

de vinzare Evaluatorul a intervievat telefonic o parte din ofertanfi

Proprietitile comparabile utilizate in analiza ofertei sunt prezentate in tabelul de mai jos

——

Nr Suprafaqa Preg : S
Localizare Utalitiita
crt. teren {mp) {euro)
Str. Galileo | Electncitate,
| 800 19500 o
' Galilei gaz apa canal
. Electricitate,
2 414 16000 Str. Tralan
_ gaz api canal
Api, gaz
Str.
3 341 1 5000 canal
Agoston -
clectricitate

In urma analizei ofertel s-a concluzionat ci terenurile din Municipiul Carer sunt mai
scumpe in zona strizilor din aproprierea fatd de Zona turistica ($trandul ) S-a observat un virf

de pret la oferta ar 3 iar capltul inferior al intervalului este la comparabila ar 1.

Pretul este puternic influentat de aproprierea fafd de gtrand 51 de incadrarea ca teren
intravilan si gradul de planesitate..
3.4 Echilibrul pietei

Nu se poate oferi o valoare procentuali, dar din céite putem observa in analiza cererii gi
a oferted, piata este o piath inactivd dezechilibratd in care nivelul cererii este mai mic decit

nivelul ofertel, ceea ce duce la prequri mai mici pentru ofertanfi
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Capitolul 4. Cea mai buna utilizare

Conform practicii de evalu@n, valoarea de piatd este datd de cea mai bund utilizare
Acest criteriu este indeplinit doar dacd sunt indeplinite urmitoarele criterii: posibild fizic,

legal permisiv, fezabil financiar st maxim productiva -

Clientul mue ia pus la dispozitia evaluatorului un certificat de urbanism dar avéind in
vedere amenajinle de pe teren care au o important semnificativi pentru persoanele fizice,
detinerea in domeniul public si localizarea in incinta curiii de garaje¢ Evaluatorul a
concluzional ci cea mai bund utilizare a terenului este utilizarea actuali, deoarece aceastl
utilizare permite suprafetei evaluate 53 fie permisiv legald, posibil fizic, fezabili financiar,

maxim productiva.

Capitolul 5. Evaluarea

5.1. Stabilirea concesiunii-redeventei cu ajutorul valorii de piata

Pentru evaluarea proprietdfii subiect se va utiliza abordarea prin piajd, care conform
GEV 630  Evaluarea bunurilor imobile” este abordarea prin care se obfine un indicator a
valorii proprietdfii subiect, prin analiza comparativa a proprietitilor similare care sunt oferite
pentru a fi vindute, sau care au fost obiectul uner tranzactii imobiliare. Astfel putem spune ci
la baza tehnicilor de evaluare prin  abordarea prin piatd std legitura directd a valorii

proprietiti subiect cu preturile regisite in oferta competitiva a proprietitilor comparabile.

Se va folosi abordarea prin comparati folosind tehniel cantitative. Aceste tehnic: sunt
definite de literatura de specialitate ca find cele mal eficiente, deoarece se idemtifica
elementele de comparatie relevante pieter la care trebuie aduse ajustdn. Aceste tehmici
cantitative sunt utihzate prin analiza pe perechi de date, prin amaliza tendintelor sau prin
analiza prafic sau statistici.

Pentru oferirea unei valori prefului de inchiriere, concesiune, evaluatorii se vor
baza pe prevederile legii 50/1991 art.17, Limita minim3 a prefului concesiuni se stabileste,

dupd caz, prin hotirarea consiliului judefean, a Consiliulu General al Municipiuls Bucuregti
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sau a consiliulul local, astfel Tncdit g3 asigure recuperarea Tn 25 de ani a prefului de vnzare al
terenulu, in conditii de pistd, la care se adaugd costul luerdrilor de infrastructurd aferente.™

Valoarea concesiunii

Pentru a ajunge la o valoare, s-au ales din analiza ofertei imobilele de la numerele
1,23 Securtd descriere a comparabilelor, conform informatiilor regisite in ofertele prezentate

in anexe, a mtervievarii ofertanfifor si a inspectiei ofertelor:

Comparabila A - teren intravilan, in municipiul Carei, in zona C, cu suprafati de 500
m?, liber forma trapezoidal cu acces la drum secundar asfaliat, utilitii ‘api-canal, electricitate
in vecindtate, gaz la limita terenului. Prej de vanzare 39 €/m”.

Comparabila B: teren intravilan, in municipiul Carel, in zona C, cu suprafald de 414
m liber trapezoidal cu acces de pe strada Traian asfabtatd, utilitdti apa, canalizare la limita,

electricitate 51 gaz in vecinitate Pret de vanzare 39 €/m’

Comparabila C: teren intravilan, in mumicipiul Carel, in zona C cu acces la drum
strada Agoston in suprafati de 341 rni‘ liber , ufilitdti apa, canalizare, electricitate, gaz la
limitd. Pret de vinzare 44 €/m2

In evaluarea imobilului subiect, s-au luat Tn considerare urmatoarele criterii de comparatie:

- Dreptun de propnietate;
Conditii de finantare;

- Conditin de vinzare;
Conditiile piefei,

- Localizare,

- Caracteristici Hzice{ ublitdf utilizare, accesul etc.)

Calculul valorii imobilului subiect pentru intreaga parcela de 3,464 mp

este detaliat in tabelul urmiator
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Interpretare ajustiri

Toate comparabilele au fost ajustate, una cu -3%, deoarece evaluatorul a intervievat
ofertantii iar acestia au ofertd aceasta marjd de negociere. Procentele sunt obfinute in

propunerilor evaluatorului la negocierea cu ofertantul

Drept de proprietate - toate comparabilele au drept de proprietate deplin, fard
restrictii sau alte forme de limitari ale cumpdritorului (proprietatile nu sunt grevate de sarcini,
proprietari avind drept de proprietate deplin asupra terenului)

Conditii de finantare - toate comparabilele au conditii de finantare la piata

Conditii de vinzare - toate tranzaciiile sunt nepartinitoare, vinzatorul nu este presat
s vinda intr-un anumit timp.

Conditiile pietei (data evaludirii) - toate comparabilele sunt valabile pentru luna nlie
august 2020 (toate sunt ventficate telefomc).

Conditii de restrictii — fari restrictil

Localizare:in urma analizirii pietei din municipiul Carei, s-a observat o cerere mai
mare a proprietitilor imobiliare din zona turistica sau artere principale- preturile din zonele
mai indepdriate de aceasth zond ajungind la 75% din preturile din zona magnet. Comparahila

AB 5 C fiindin zona C zone rezidenfiale cu mai putine oportunithfi se este ajusteard cu 3
Yo

Suprafafa totali teren (m’): Comparabilele folosite in evaluare de cvaluator sunt
toate mai mici decit subiectul, insi se evaluaeaza toata suprefefa pentru a face o valoare de
concesionare doar pentru 100 mp din total ~evaluatorul a considerat adecvatd o ajustare  de
-5% pentra comparabilele A si -5% pentru B, 5 -5% la C deoarece acestea sunt mai mici

decit imobilul subiect, cu diferite suprafete

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

al subiectulul.

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

nu necesitl ajusian

J-t
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Utilitati: Toate comparabilele au utilitii similare, o ajustare de -0% pentra utihtati in
vecinalate

Acces: Toate comparabilele au acces direct la stradi secundard este necesard ajustare
de 5% subiectul are acces la DN 15-E 671.

Capitolul 6. Reconcilierea datelor. Concluzia asupra valorilor

Valoarea probabila pentru proprietates supusd evaludrin a fost estimald ¢a find
similard walorii corectate a propnietitin comparabile A avind In vedere caracteristicile
analizate si luind in considerare carscteristicile semnificative. In acest context valoarea

rezultatd prin abordarea prin piata este

[Valoarea unitari estimata - prin | 42 € 203 lei
rotunjire
Valoare a suprafefei de 3464 m’ 145490 € | T04.110 lei

Valoarea unitari estimatd este cea a comparabilei  rezultati Tn urma corectiilor,

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

In baza art. 17 din legea SV1991 privind valoarea minimi de concesiune, este detaliati
in tabelul de mai jos

Valoare minimi a 145490€ /25 ani
. . ih 204 1
ﬁ?ﬁ:‘.ﬁ:ﬂ"m"’"" i G 8,13 lei/mp/an
1.68 €/mp/an | La data evaluarii

Valogrea minimid a

redeventei,concesiunii pentru

parcela de 100 mp 168 €/an 813

recomandata fan i
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Evaluator

Ec. FOGAS EMILIAN HORATIU
hlembru Titular Anevar

Leg nr. 12609
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Anexe

- Poze obiectiv evaluat
- Comparabilele utilizate

- Documente de cadastru
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Poze imobil subisct evaluat




Comparabilele

Carel, Terenuri de vanzare

15.000 €

MAI MULT

Despre anung
Pret pe m* 44€
Saprafath 340
st i ol
Actualio & mal
Site-ul obTn

Teren de vanzare pe str. Agoston

Teran de vanzare de 341mp pe str. Agoston nr. 1 deschidere 16 m Mai multe detalil la telefon

27



Pret Vanzare: 16,000 EUR Zona: slr TRAIAN D Oferta: 17250 Actualzat i 22 62020

Suprafata teren: 414 my

Descriere oferta teren
Persoana  fizica ofar =pre vanzare  teren intravilan  in  locablatea  Cared

Suprafata 414 mp. Deschidera 14,09 m. Toale ullitatie la poarta. Terenul este franscris si are
taxela ] zi

Zona: Suprafata: 414 mp Localizare: Intravilan Deschidere: 14 mi Tip teren: Construibil  Strazi:
Asfaltate Pretabil: Case [ vile

Caracteristici generale Utilitati: Curenl Apa Gaz

28



-

Teren casa

19 500 € negociani

PROMOVEAZA ANUNTUL ACTUALIZEAZA ANUNTUL
Oferit deProprietar

Extravilan / intravilanintravilan

Suprafata utilas00 m?

Descriere

Teren Carei . De vanzare teren pentru constructie casa in Carei . str. Galilel , cu acte n regula

. Pentru mai multe detalii or tel: 752124192 deschidere 23 m.
Aqvant adaogar prin aplicatin grataita OLX ro,

dispomibila peniru Apdroll. (05
Adaugal di pe felefon La 0746 19 ware I028

29
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