ROMANIA
JUDETUL SATU MARE
CONSILIUL LOCAL al
MUNICIPIULUI CARE]

HOTARAREA Nr. 245 /07.10.2022

privind aprobares vinzirii terenului intravilan,
identificat prin C.F. 103817 Carei, nr top 634/104 in suprafatd de 45 mp,
situat in Municipiul Carel, str. Bujorulul nr 16A

Consiliul local al Municipiului Carei judeful Satu Mare, intrunit in sedinid extraordinard, la
data de 07.10.2022

Viazand :

Referatul de aprobare nr, 19510V29.09.2022 inifiat de Primarul Municipiului Carei prin care
propune aprobarea vinzirii terenului intravilan, identificat prin C.F. 103817 Carei, nr top 634/104 in
suprafald de 45 mp, situat in Municipiul Carei, str, Bujorului nr 164,

Avind in vedere :

Raportul de specialitate nr 1951629.09.2022 al Serviciului Patrimoniu, Administrarea
Domeniului Public si Privat, Agricol, prin care propune vinzarea terenului aferent construciiei spatiu
presthri servicii situat in Municipiul Carei, sir. Bujorului nr 16A, in suprafaia de 43 mp, inscris la
poe. 161 in inventarul domeniolui privat al Municipiului Carei, identificat prin identificat prin C.F.
103817 Cared, nr top 634/104 la prequl de 11.500 lei,

Referatele comisiilor de specialitate, precum si discufiile purtate in cadrul sedingei,

Vazind :

— Cererea nr 3239/19.02.2021 prin care doamna Jasrfalvi Maria, solicitd cumpdrarea
terenului aferent spatiului prestdri servicii, proprietate personald, situst in Carei str.
Bujorului nr 16A in suprafatd de 45 mp Inscris in CF ne 103817 Carei, ar top 634/104,

- Raporiul de evaluare intecmit de Expert Evaluator Fogas Emilian Horatiu, inregistrat la
Primaria Municipiului Carei cu nr 15982/10.08.2022,

=  HCL nr %2008 pentru aprobarea Regulamentului i procedura de véinzare prin negociere
directd a terenurilor din domeniul privat al Municipiului Carei,

- Extrasul de C.F. nr. 103817 Careq, nr top 634/104,

—  Contract de concesiune nr 62/29.12.1993,

Vazind art. 363 aling $ art, 364 din OUG nr. 5772019, privind Codul admimistrativ, cu
modificirile si completfirile ulterioare,
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In temeiul art.129 alin.2 litc, alin.6 litb, si art. 139 alin. 2 din QUG nr. 5772019, privind Codul
administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd Raportul de evaluare inregistrat la Primfria Municipiului Carei cu nr
15982/10.08.2022 privind terenul in suprafaji de 45 mp, inscris in C.F, 103817 Carei, nr fop
634104, situat in Municipiul Carei, str. Bujorului nr 16A, Anexi la prezenta Hotérire,

Art.2. Se aprobd viinzarea suprafejel de 45 mp teren, aferent spajiului prestar servicii, identificat prin
C.F. 103817 Carei, nr top 634/104, situat in Municipiul Carei, str. Bujorului nr 16A, la
valoarea de 11.500 lei, stabilitd prin Raportul de evaluare intocmit de Expert Evaluator Fogas
Emilian Horagiu, inregistrat la Primdria Municipivlui Carei cu nr 15982/10.08.2022, in
favoarea doamnei Jaszfalvi Maria, domiciliaid in Carei, sir. Bujorului nr. 18, apt.12.

Art.3, Primarul Municipiului Carei, va desemna persoana responsabild pentru semnarea contractului
de vinzare-cumpdrare sulentic.

Artd, Se dispune modificarea domeniulul privat al Municipiului Carei prin abrogarea pozitiel nr 161
din inventarul actualizat al bunurilor imobile aparjindnd domeniulu privat al Municipiului
Caret aprobat prin HCL nr. 123/13.07.2020, cu completrile ulterioare.

Art.5. Primarul Municipiului Carei, prin aparatul de specialitate va asigura ducerea la indeplinire a
prezentel hotdran,

Art.b. Prezenta hothrdre se comunicd ;
Primarului Municipiului Carei
Serviciului Patrimoniv, Administrarea Domeniului Public 1 Privat, Agricol
Doamnei Jasefalvi Mana
[nstitutiei Prefectului judequl Satu Mare

Art.7. Prezenta hotirire se aduce la cunostingd publicd prin afisare pe site-ul Primiriei Municipiului
Carei,
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Raport de evaluare

a proprietitii imobiliare: Teren in municipiul Carei, Jud. Satu Mare
conform Extras de Carte Funciari 103817 - SEAP DA31076926

Adresa: Bujorului or 16A, mun. Carei, jud. Satu Mare
Proprietar: UAT Municipiul Carei

Client: UAT Mumcipiul Care

Utilizator: UAT Municipiul Carei

Sea va tine seama de siricta confidantialitate in coas ce privegte: darele, informajile si confinuiul
gcestul Raport de Evaluare; acestea nu var putea i transmise unor terfe parsoane,
multiplicate parfial sav Integral, decsf cu acordul prealabll In scriz al destinafarulwl

Evaluator

Ec. FOGAS EMILIAN HORATILL
Membru Titular Anevar i
Leg. nr. 12609
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Capitolul 4. Cea mai bunk utilizare
Capitolul 5. Evaluarea
5.1. Stabilirea valorii cu ajutorul valorii de piajh
Capitolul 6. Reconcilierea datelor. Concluzia asupra valorilor
Anexe

SO W0 90 0 M 20 98 =] =] Th o v WA LA LA

— e e =
= . T = TR = G = = |



Sinteza raportului

Tn conformitate cu datele inregistrate 5i analizate colectate de Evaluator, prezentul raport
de evaluare, se adreseazi numai UAT Municipiul Carei, in calitate de destinatar; evaluarea s-a
flcut in vederea informirii clientului UAT Municipiul Carei , evaluatorul nu igi asumai
responsabilitatea in fajs niciunui terf,

Prezentul raport de evaluare se referdi la proprietatea teren intravilan, din Carei, sir.
Bujorului nr 16 A, alee cu acces de pe str. Narcisei, jud. Satu Mare.
Identificare —teren conform CF. 103817 Carei ar. top. Al Top: 634/104Carei avind suprafaia
de 45 mp.
Proprietatea a fost evaluati in condifiile ipotezelor 5i ipotezelor speciale prezentate in cadrul
Termenilor de referind redactafi, in forma lor finald, in cadrul Capitolului 1. In baza datelor,
analizelor §i calculelor prezentate in cadrul raportului de evaluare, la data de 05.08.2022,

Proprictatea a fost evaluati pentru oferirea unei valori prefului de vinzare, orientativ.

S-a studiat piats, si s-a analizat cererea si oferta de pe piata din oragul Carei. S-au luat

comparabilele cele mai similare imobilului subiect s-au ajustat in funcfie de elementele diferite.
La final, pe baza rajionamentului profesional si a analizelor ficute de evaluator opinia

asupra valorii este:

Valoarea unitard estimati - 51 €/mp 256 lel

Valoare a suprafefei de 45 m® | 2340 € 11.500 lei

Valosrea unitard estimati este cea s comparabilei C rezultati in urma corectiilor,
intrucdit aceasta are corectia totalli brutd (%) cea mai micd.

Ec. FOGAS EMILIAN TIU
Membru Titular Anev
Leg. nr. 12609



Certificare

Subsemnatul certific in cunogtin{i de cauzd cd afirmafiile declarate §i cuprinse in
prezentul raport sunt adeviirate §i corecte. Posed cunogtinjele §i experienia necesard pentru
indeplinirea misiunii intr-un mod competent. Estimdrile 5i concluziile se bazeazi pe informalii
si date pe care le consider adeviirate 5i corecte, la fel 5i concluziile inspeciiei asupra proprietfii.
Inspecfia efectuatd nu a fost limitatd, fiind inspectate toata proprietatea. Nu s-au realizat
investigajii ssupra posibilelor contamindri ale cladiri, terenului sau a cladirilor sau
amplasamentelor invecinate, De asemenca nu au fost inspectate pirjile ascunse ale imobilului
subiect. Implicarea in aceastd misiune nu esie condifionatd de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de mirimea valorii estimate sau impus de ciitre destinatarul evaludnii.
Opiniile, analizele §i concluziile sunt impartiale §i nepdrtinitoare, iar ipoteze §i ipotezele
speciale sunt singurele limite.

Evaluator

Ec. FOGAS EMILIAN H
Membru Titular Anevar
Leg. or. 12609




Capitolul 1. Termeni de referingi ai evaludrii.
1.1 Identificare gi competenfa evaluatorului.

Prezentul raport este realizat de citre Fogag Emilian Horafiu, membru ANEVAR, avind
numérul de legitimatie 12609, in calitate de evaluator extern §i independent. Pot ofen o evaluare
obiectivii si impartiali. Nu prezinti existenta unui conflict de interese pentru evaluator.

1.2 Identificarea clientului si utilizatorului

Prezentul raport are drept client persoana juridich UAT Municipial Carei, cu sediul in
Carei , B-dul | Decembrie 1908 , nr.40, jud. Satu Mare.

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

1.3 Scopul evalufrii

Evaluarea s-a realizat cu scopul, desemnat de ciitre utilizator de oferire de asistenili
clientului in vederea valorificirii terenului prin VANZARE si obinerea valorii minime unitare
generate de proprietatea subiect.
1.4 Identificarea proprietiifii subiect. Drepturi de proprietate.

Proprietatea imobiliarh subiect este Teren inclus in categoria altele, situat in intravilanul
Municipiul Carei, judeul Satu Mare, localizat in aliniamentul strizii Narcisei. Proprietatea are
o suprafaj de 45 m?, inregistrat in cartea funciard cu numérul CF 103817 Carei nr topografic
Top: 634/104Carei. Zona unde este localizat terenul este mediana intr-un cartier de blocuri
rezidentiale, in aliniament Narcisei —, in vecinftate se afla, sedii de firme, restaurante.

Drepturi de proprietate: Imobilul subiect este in proprietatea Domeniului privat al Municipiul
Carei., drept dobéndit prin Act Administrativ nr. 109, din 09/06/2021 emis de Consiliul local
al Municipiului Carei; Act Administrativ nr.13947, din 26/07/2021 emis de Priménia Carei;
inscris cu seria 24046 / 29/07/2021, cota actuala 1/1 conform Extrasului de Carte Funciari.

1.5 Tipul valorii. Data evaludrii. Data inspectiei. Data raportului.

Tipul valorii in prezentul raport este estimat prin valoarea de piad. Conform Standardelor de
Evaluare a Bunurilor, edijia 2022, definifia valorii de pia{3 este urmitoarea

wValoarea de piagi este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludirii, intre un cumpdritor hotiritsi un vinzitor hotdrit,
intr-o tranzactie nepdirtinitoare, dupd un marketing adecvat gi in care pirgile au
actionat fiecare in cunogtingli de cauzdl, prudent §i fird constriingere.”

(SEV 100 Cadrul general)

Data inspectici

Inspecjia proprietijii imobiliare a fost efectuatd de citre Fogas Emilian Horafiu, in data de
05.08.2022 in prezenja reprezentantului Primiriei Municipiului Carei. Nu am realizat
investigatii care ar putea scoate la iveald eventualele contamindri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate gi nu au fost inspectate acele péirfi care sunt acoperite, neexpuse
sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnicil bund.

Data evaluiirii este 05.08.2022; concluzia asupra valorii recomandati ca opinie finald In acest
raport & fost determinati in contextul conditiilor piefei imobiliare specifice. Cursul valutar
valabil la aceastdi datd este 4,9264 RON/EURO.

Data raportuluil5. 082022,



1.6Documentarea necesardi pentru efectuarea evaludrii

Au fost primite toate datele §i documentele necesare procesului de evaluare{Extras de
Carte Funciard(Extras CF), Plan de amplasament gi delimitare a imobilului. S-a consultat
,Ghidul cu privire la preurile orientative ale proprietifilor imobiliare situate in judeful Satu-
Mare” pentru anul 2022 elaboral de citre Camera Notarlor Publici Oradea, s-a luat in
considerare prevederile legii 50/1991, A fost asigurat accesul pentru inspectia proprietiitii
pentru a putea fi vizualizate toate componentele acesteia, cu excepjia phrjilor care prin natura
lor au fost ascunse sau ne-vizibile. A fost asigurat accesul la toate datele relevante si in etapa
de colectare a informafiilor despre localitate, zond, vecindtate, Evaluatorul s-a consultat cu
furnizorii de utilitsi din zond pentru aflarea de prefuri, pentru eventualele amenajiisi,
1.7 Natura si sursa informatiilor utilizate

Pentru a putea realiza raportul de evaluare s-au folosit informatii primite de la proprietar,
dute culese in timpul inspectiei, informatii colectate in urma cercetfirii piefei, si cliutarea de
informafii relevante.

Informatiile de la proprietar sunt:
- Informatii 5i date de identificare ale proprietdjii imobile evaluate (adresdl, delimitare
fizich etc.)
- Date despre dreptul de proprictate asupra proprictifii imobile evaluate, acte doveditoare
a dreptului de proprietate (Extras de Carte Funciar#)
- Istoricul proprietifi
in urma inspectiei pe teren, informatiile colectate de evaluator in urma cercetdrii individuale:
- Informajii despre vecinfitatea propriethjii evaluate;
- Date despre piata imobiliari locald, informafii despre piaja specificd din diferite surse
online i offline (site-uri ale unor agentii imobiliare, site-uri pentru vinziiri, mica publicitate).
Evaluatorul a mai cules informatii de la agenti economici din domeniul constructiei in legfiturg
oferte de pref pentru posibilele lucriri de amenajare al amplasamentului. In wrma inspectici s-a
constatat ¢l pe imobil se afld o antend de radio-telecomunicagii. S-a consultat ,,Ghidul eu privire
la prefurile orientative ale proprietifilor imobiliare situate in judeful Satu-Mare™ pentru anul
2020 elaborat de ciitre Camera Notarilor Publici Oradea.
La finalizarea cercetdrilor de pe piaf evaluatorul a cules informalii despre:

= Date despre cerere 5i oferti;

- Informatii asupra prefurilor;
- Comparabile pentru a intocmi prezentul raport.

1.8  Ipoteze generale §i ipoteze speciale

Pentru a se putea ajunge la o concluzie asupra estiméirii valorii proprietéfii imobiliare,
sunt stabilite o serie de ipoteze generale §i ipoteze speciale. Dupd cum sunt definite de
standardele de evaluare in vigoare,

Ipoteze generale:

- Pentru & se putea estima o valoare a proprietifii subiect, s-au folosit cele mai relevante
gi probabile valon care ar putea conduce Ia o eventual tranzactie;

- Aplicarea abordirilor in evaluare sunt rezonabile pentru a se duce la bun sfiirgit
evaluares proprietijii;

- In functie de cunogtinfele evaluatorului, s-au luat In considerare cei mai imporiani
factor de influentd, in vederea stabilirii valorii estimate;



. Imobilul a fost vizionat §i inspectat de ciitre evaluator — membru titular Fogas Emilian
Horagiu;

- Evaluatorul nu a efectuat nicio misuritoare a proprietifii. Dimensiunile proprietdjii au
fost preluate din descrierea sa legald (Exiras de Carte funciarsi); evaluatorul nu are calificarea
de a valida aceste documentatii;

- Evaluatorii nu sunt - topografi/topometrist/geodez 5i nu au calificares necesard pentru
a misura §i paranta cd locafia §i limitele proprietdfii descrise in raport corespund cu
documentele de proprietate/cadastrale;

. Se presupune cd se elimind orice fel de problema din punct de vedere a stirii tehnice a
clidinii in care se afld apartamentul, chiar dac nu s-a efectuat nici un fel de investigajie in
legaturd cu existen}a unei contaminatii sau cu starea tehnicl;

- Se presupune ci sunt respectate toate restriciiile urbanistice din zon&;

- Evaluatorul are intreaga responsabilitate pentru opiniile in prezentul raport;

- Evaluatorul nu are cunogtinjl de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecindtdf care si afecteze proprictatea evaluats;

- Wu existd drept de ipotecd asupra proprictifii imobiliare.

Ipotere speciale;

Terenul este considerat a fi inscnis Intr-un Exiras CF separat

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

Se va cvalua suprafafa total inscrisd in extrasul CF pentru a afla prejul unitar i a da o valoare
suprafejei evaluate pentru stabilirea valorii minime de concesionare.

S-a finut cont in prelucrarea informafiilor de practici similare ale altor UAT uri — care au
riéspuns solicitirilor noastre cf. anexelor atasate .

1.9  Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare nu poate fi utilizat in nici un alt scop, decit cel declarat fird
acordul scris al evaluatorului, Evaluatorul nu isi ia rispunderea pentru prezentul raport in cazul
in care acesta a fost difuzat sau publical nici in totalitate sau pe parji citre terje persoane, in
afard de clientul 5i utilizatorul desemnat. De asemeana intrarea In posesia unui ter} a unei copii
a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a lui. Prezentul raport este destinat pentru uzul
utilizatorului desemnat.

1.10 Declararea conformititii cu SEV

Toate etapele intocmirii prezentului rapont de evaluare, de la primirea si acceptarea de
evaluator a8 misiunii de evaluare pnj la stabilirea Termenilor de referin{a si redactarea acestui
raport s-au respectal prevederile normele din , Standardele de Evaluare 8 Bunurilor, edifia
2018 3i anume:

. SEV 100Cadrul general;

SEV 101 Termenii de referintd ai evaluiirii;

SEV 102 Implementare;

SEV 103 Raportare;

SEV 104 Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordiiri i metode de evaluare

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



1.11 Descrierea raportului

Acest raport de evaluare este narativ de tip explicativ. Este detaliat, intocmit in conformitate cu
SEV 101 ,,Termeni de referingé ai evaludrii™ , SEV 102 Implementare SEV 103 ,Raportare”,
SEV 104 Tipuri ale valorii, SEV 105 - Abordéri 5t metode de evaluare SEV 230 Drepturi
asupra proprietdjii imobiliare, GEV 630 ,Evaluarea bunurilor imobile™ i cuprinde descrierea
tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor §i prezentarea tuturor informatiilor relevante pe
care 5-a bazat opinia asupra valori raportate, nefiind necesari nicio excludere sau abatere de la
respectivul Standard,

Capitolul 2. Prezentarea datelor

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

Imobilul subiect se afld In intravilanul Municipiului Carei, iar piata pe care se bazeazi
prezentul raport este definiti de terenun din intravilanul oragului. Acest oras este situat in zona
nord vesticA a Roméniei, este consideratd Agro-industrial stajiune turistici de interes local.
Este al doilea municipiu din judef, in care se fac investifii publice consistente, in vederea
dezvoltirii si atragerii de turisti, deoarece in Carei ghsim un gtrand termal cu o zond de
agrement.

Localizarea terenului se afla in zona rezidenjiald si comerciald, in aliniamentul Strizii
Narcisei. Imobilul se afls in partea din spate a aliniamentului de blocuri. In | in vecinitate se
afld case cu curfi ,sedii de firme, restaurant.

2.2 Descrierea situatici juridice

Proprietatea imobiliark subiect este Teren inclus in categoria altele, situat in intravilanul
Municipiul Carei, judeful Satu Mare in zona rezidenjiald §i comerciald, in aliniamentul Strada
Narcisei 5i acces secundar printr-o alee (vezi foto). Proprictatea are o suprafafd de 45 m’,
inregistrat in cartea funciard cu numéarul CF 103817 Carei nr topografic Top: 634/104 Carei.
Zona unde este localizat terenul este rezidenjiald mediana oragului, in vecinitate se afli case
cu curji ,sedii de firme, restaurant, supermarketuri.

Imobilul subiect este in proprictatea Domeniului privat al Municipiul Carei., drept dobéndit
prin Act Administrativ nr. 109, din 09/06/2021 emis de Consiliul local al Municipiului Carei;
Act Administrativ nr.13947, din 26/07/2021 emis de Priméiria Carei; inscris cu seria 24046 /
29/07/2021, cota actuala 1/] ,conform Extrasului de Carte Funciara,

2.3 Descrierea terenului

Situat in intravilanul Municipiul Carei, judeful Satu Mare in zona nerezidenfiald si
comerciald, in aliniamentul str. Narcisei §i acces secundar de pe o alee. Imobilul are o suprafaji
de 45 m®, dejinut de citre Domeniul privat municipiul Carei. In urma inspectiei evaluatorul
constat cd pe suprafajd imobilulud este edificata o clidire comerciald cu nivel de indl{ime P in
care funclioneaz un coafor, Terenul are forma de patrulater neregulat.
2.4 Istoricul proprietiitii subiect

Imobilul a fost expropriat de la o persoana fizica menfionati in Extrasul de Carte
Funciara. Dopa expropriere s-a incheiata un contract de concesiune cu aceeasi persoana.

Capitolul 3. Analiza pietei imobiliare

Conform SEV 100 Cadrul general, Piaja imobiliard™ este mediul in care proprietdjile
imobiliare se pot comercializa, fird restrictii, intre cumpdritori §i vinziton, prin mecanismul
prejului. Parile reacfioneazi la raporturile dintre cerere §i oferta dar gi la alji factori de stabilire



a prefului, dupd propria lor injelegere a utilithfii imobilului respectiv, relativ la nevoile si
dorinfele personale, in contextul puterii proprii de cumpirare,

Piata specificil pe care sc bazeaza prezenta lucrare include: terenurile libere, amenajate
sau neamenajate cu diferite tipuri de utilizin specifice. In cazul prezentei proprietafi, piaja se
definegte ca piata imobilelor tip teren intravilan, piaja a cdrei limita geografica este municipiul
Carei

Degi judet mic, Satu Mare are din punct de vedere al piefei imobiliare nivelul
dinamicitiifi vinzéirilor pentru tipul proprietdfilor ce cuprind zone rezidenjiale si terenuri
agricole extravilane, fiind peste media din judef, dar in cazul proprietafilor cuprinse in raport

zona de centru §i de nord a judefului majoritatea persoanelor sunt plecate la muncl in
striindtate, iar banii cigtigafi s-au reinvestit in bunuri imobiliare —terenuri si constructii —dar
intr-o anvergurd mai micé, acestea fiind bune investifii pe termen mediu si lung. In schimb in
Carei aceastd premis favorabild a piefei este slab reprezentat.

Observind prejurile ofertelor s-a concluzionat cd acestea diferd in funcgie de locagie,
Prefurile terenurilor aflate In extravilan sunt considerabil mai mici fajd de cele din intravilan
chiar dach acestea au acces direct de pe DN.O influenta aparte o are nivelul de grade in
plancitate a terenurilor.

Rafionamentul folosit de evaluator este bazat pe principiile gi conceptele de evaluare al
unui teren, enunfate de literatura de specialitate.

3.2 Analiza cererii

in urma analizérii cererii pentru imobile similare cu cel subiect, am concluzionat ci
exista cerere pe piafa din Carei. Din cauza migratiei localnicilor in alte (iri i a demografiei care
araldi o cregiere a virstei in zond, rezultd o deficientd a forjei de munc si existd o lipsi acuti de
investitori, adick o cerere redusa pentru terenuri in general. Analizéind cererea pentru celelalie
elemente ale piejei imobiliare (apartamente, case, clidiri), s-a observal ci nivelul cererii este
aseminitoare, adicd un nivel scizut.
3.3 Analiza ofertei

fn urma consultdrii oferei de pe piaja imobiliard din Carei s-a luat in considerare
cantitatea gi calitatea datelor comparabile proprietafii imobiliare subiect. Sursele de informaiii
pentru imobilele de comparagie au fost din mediul online de pe site-uri de vinzare, Evaluatorul
a intervieval telefonic o parte din ofertangi.
Proprietifile comparabile utilizate in analiza trei tranzactii. Acestea sunt prezentate in tabelul

de mai jos:
Nr Suprafaja Preg Locali Utilitdi LA
crt. | teren (mp) (euro) e TEREN
Str. loan | Electricitate,
1.] 1993 69900 Slavics gaz aps ]
Str. Stefan gud
ke Electricitate
2.1 592 38480 Octavian -
losif BAZADE cansl
Str., Apd,  pgaz
3.| 760 39500 Constantin | canal
Mile electricitate




in urma analizei ofertei s-a concluzionat ci terenurile din Municipiul Carei sunt mai
scumpe in zona strizilor din aproprierea fajd de Zona turistics (Strandul ) S-a observat un virf
de pref la oferta nr 3 iar capiitul inferior al intervalului este la comparabila nr 2,

Preful este puternic influenfat de aproprierea fajli de strand si de incadrarea ca teren
intravilan si gradul de planeitate..
3.4 Echilibrul pietei

Nu se poate oferi o valoare procentuals, dar din céte putem observa in analiza cererii si
a ofertei, piaja este o piajh inactivll dezechilibratd in care nivelul cererii este mai mic decit
nivelul ofertei, ceea ce duce la prefuri mai mici pentru ofertanji.

Capitolul 4. Cea mai bunii utilizare

Conform practicii de evaludir, valoarea de piaji este dati de cea mai bund utilizare.
Acest criteriu este indeplinit doar daca sunt indeplinite urmatoarele criterii: posibila fizic, legal
permusiv, fezabil financiar 5i maxim productivd.

Clientul nu ia pus la dispozifia evaluatorului un certificat de urbanism dar avénd in
vtduemm}ﬁiﬂednp#lﬁmmauumlpumnﬂmmﬁmﬂmF:rmlt fizice,
detinerea in domeniul public si localizarea in incinta curtii de garaje. Evaluatorul a concluzionat
cd cea mai bund utilizare a terenului este utilizarea actuald, deoarece aceastd utilizare permite
suprafefei evaluate si fie permisiv legald, posibil fizic, fezabild financiar, maxim productivi.

Capitolul 5, Evaluarea

5.1. Stabilirea valorii cu ajutorul valorii de piat

Pentru evaluarea proprietiifii subiect s¢ va utiliza abordarea prin piajd, care conform
GEV 630 ,,Evaluarea bunurilor imobile™ este abordarea prin care se objine un indicator a valorii
proprietifii subiect, prin analiza comparativii a proprietiilor similare care sunt oferite pentru a
fi vindute, sau care au fost obiectul unei tranzactii imobiliare. Astfel putem spune ci la baza
tehnicilor de evaluare prin abordarea prin piafd sta legitura directd a valorii proprictifii subiect
cu prejurile regisite in oferta competitivi a proprietéijilor comparabile.

Se va folosi abordarea prin comparatii folosind tehnici cantitative. Aceste tehnici sunt
definite de literatura de specialitate ca fiind cele mai eficiente, deoarece se identificd elementele
de comparafie relevante piefei la care trebuie aduse ajustiii. Aceste tehnici cantitative sunt
utilizate prin analiza pe perechi de date, prin analiza tendinfelor 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 1,23
Scurth descriere a cnmpamhihlur conform informatiilor regisite in ofertele prezentate in
anexe, a intervievirii ofertanjilor si a inspecjiei ofertelor:

Comparabila A : teren intravilan, in municipiul Carei, in zona D, cu suprafati de 1993
m®, liber formil dreptunghiulara, utilithfi :apa-canal, electricitate in vecintate, gaz la limita
terenului. Pref de vinzare 35 €/'m?.

Comparabila B: teren intravilan, In municipiul Carei, in zona C, cu suprafajli de
592m’ liber dreptunghiular cu acces de pe strada Stefan Octavian losif neasfaltata, utilitai apa,
canalizare la limiti, electricitate $i gaz in vecinitate. Prej de viinzare 656/m?.

Comparabila C: teren intravilan, in municipiul Carei, in zona D, cu suprafajd de 760m?,
liber formé dreptunghiulara cu acces la dram nafional asfaltat, utilitifi :apé-canal, electricitate
in veciniitate, gaz la limita terenului. Pref de vinzare 52 €/m?.
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La evaluarea imobilului subiect, s-au luat in considerare urmditcarele criterii de

comparajic:

-  Drepturi de proprietate;

- Condijii de finanjare;

- Condifii de vinzare;

- Condifiile pictei;

- Localizare;

- Caracteristici fizice( utilitifi utilizare, accesul etc.)
Caleulul valorii imobilului subiect pentru intreaga parcela de 45 mp este
detaliat in tabelul urmitor
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