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Nr. inregistrare / esire: / Octombrie 2026

Citre: PRIMARIA MUNICIPIULUI SATU MARE

in atentia: Directiei Patrimoniu — Serviciul Patrimoniu, Concesiondri, inchirieri
Adresi: P-ta 25 Octombrie nr. 1, Municipiul Satu Mare

ADRESA DE INAINTARE
Ref: Predare Raport de Evaluare — Teren intravilan (CF 189585 Satu Mare) pentru licitatie publici

Prin prezenta, S.C. KONCRET S.R.L. Satu Mare, in calitate de prestator/evaluator, reprezentati prin
* evaluator autorizat ing. Pop Olimpia Dorina (Legitimatie ANEVAR nr. 15333/2026), va inainteazi
alaturat:

* Raportul de Evaluare privind estimarea Valorii de Piatii a imobilului teren intravilan (curti-
constructii) in suprafata de 1.151 mp, situat in municipiul Satu Mare, identificat in CF 189585
Satu Mare, nr. top 13127/6, aflat in proprietatea privatd a Municipiului Satu Mare.

Lucrarea a fost elaborati la solicitarea dumneavoastra, in conformitate cu prevederile Caietului de
Sarcini nr. 77181 / 08.10.2026, avand ca scop unic stabilirea pretului de pornire / de strigare la licitatia
publica organizatd pentru instriinarea bunului imobil mentionat.

Evaluarea a fost realizati in stricti conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
(editia 2026) (SEV 100, SEV 104, SEV 230), utilizdnd Abordarea prin Comparatie Directi.

CONCLUZIA EVALUARII (PRETUL DE PORNIRE RECOMANDAT):

e VALOAREA DE PIATA NETA (EXCLUSIV TVA): 42.587 EUR

e VALOAREA ECHIVALENTA iIN LEI: 227.955 RON (calculata la cursul oficial BNR de
9,3527 RON/EUR valabil la data evaludrii, reprezentind un pret unitar de 37,00 EUR/mp,
respectiv 198,05 RON/mp).

Predarea raportului sc face in2 exemplare originale in format tiparit (dosar) si in format electronic
(PDF/Word).

Va rugim sa confirmati primirea prezentului document prin aplicarea stampilei si a numarului de
inregistrare pe copia acestei adrese.

Cu deosebita consideratie,

S.C. KONCRET S.R.L. SATU MARE

Administrator / Expert Evaluator Autorizat ANEVAR,

Ve ing. Pop Olimpia Dorina
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Evaluare Teren intravilan (curti-constructii) in suprafatd de 1.151 mp. Jud. Satu Mare, Mun. Satu Mare.
Identificare cadastrala : CF 189585 Satu Mare, nr. top 13127/6.
Proprietar / Vanzétor: Statul Roman (proprietate privat3 a Municipiului Satu Mare, conform Caietului de sarcini nr. 77181/08.10.2026).

CUPRINS

e CAPITOLUL 1: PAGINA DE REZUMAT SI CONCLUZII ALE RAPORTULUI
o 1.1. Sinteza Concluziilor Tehnice
o 1.2. Opinia Evaluatorului Asupra Valorii de Piata
o CAPITOLUL 2: DECLARATIE DE CONFORMITATE SI INDEPENDENTA
e CAPITOLUL 3: SFERA MISIUNII SI IDENTIFICAREA BAZELOR EVALUARII
o 3.1. Cadrul Misiunii de Evaluare
o 3.2. Identificarea Juridica a Proprietitii Imobiliare
» CAPITOLUL 4: CLAUZE SI IPOTEZE LIMITATIVE SPECIFICE (PROTECTIA
« EXPERTULUI)
o 4.1. Scopul Evaludrii si Utilizarea Raportului
o 4.2. Conditii Limitative si Competente Topografice
+ CAPITOLUL 5: SURSELE DE INFORMARE UTILIZATE
« CAPITOLUL 6: DESCRIEREA STRUCTURALA SI COMERCIALA A
IMOBILULUI SUBIECT
o 6.1. Amplasare si Identificare Cadastrali
o 6.2. Forma Parcelei, Vecinatiti si Sinergic de Amplasament
o 6.3. Accesibilitate gi Utilititi Edilitare
o 6.4, Incidenta Certificatului de Urbanism (Regim Urbanistic)
o 6.5. Puncte Forte si Puncte de Atentic (Analizi de Piata)
e CAPITOLUL 7: ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI (CMBU)
« CAPITOLUL 8: ANALIZA PIETEI IMOBILIARE N MUNICIPIUL SATU MARE
o 8.1. Structura Urbanistici si Zonele Imobiliare ale Orasului
o 8.2. Dinamica Segmentului de Terenuri Intravilane
o 8.3. Caracterizarea Zonei C de Impozitare
e CAPITOLUL 9: METODOLOGIA DE EVALUARE A TERENURILOR
o Y.1. Cele 5> Metode Frincipale de Evaluare a Terenurilor
o 9.2. Selectarea si Recomandarea Abordarii prin Comparatie Directd (SEV 230)
e CAPITOLUL 10: DETERMINAREA VALORII DE PIATA PRIN COMPARATIE
DIRECTA
o 10.1. Date de Intrare si Ipoteze de Calcul
o 10.2. Grila Formala de Comparatie Directa (EUR/mp)
o 10.3. Algoritmul de Calcul si Conversia Monetari Actualizats
¢ CAPITOLUL 11: CONCLUZIA FINALA SI RECOMANDAREA PRETULUI DE
PORNIRE LA LICITATIE
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Evaluare Teren intravilan (curti-constructii) in suprafatd de 1.151 mp. Jud. Satu Mare, Mun. Satu Mare.
Identificare cadastral : CF 189585 Satu Mare, nr. top 13127/6.
Proprietar / Vanzétor: Statul Roman {proprietate privatd a Municipiului Satu Mare, conform Caietului de sarcini nr. 77181/08.10.2026).

RAPORT DE EVALUARE
CAPITOLUL 1: PAGINA DE REZUMAT SI CONCLUZII ALE RAPORTULUI

Imobil subiect: Teren intravilan (curti-constructii) in suprafatd de 1.151 mp.

Adresi: Jud. Satu Mare, Mun. Satu Mare.

Identificare cadastrald / Carte Funciari: CF 189585 Satu Mare, nr. top 13127/6.

Proprietar / Vinzitor: Statul Roman (proprietate privatd a Municipiului Satu Mare,

conform Caietului de sarcini nr. 77181/08.1 0.2026).

* Beneficiar / Achizitor: Municipiul Satu Mare (Directia Patrimoniu - Serviciul Patrimoniu,
Concesioniri, Inchirieri).

» Data Inspectiei si a Evalusirii: Octombrie 2026.

1.1. Sinteza Concluziilor Tehnice

1. Metoda de evaluare aplicatii: Abordarea prin Comparatie Directi (in conformitate cu SEV
230). Rezultatul reflectd o simulare riguroass a tranzactionarii in conditii libere de piata
(arm’s length principle). !

2. Stadiul fizic evaluat: Teren liber de constructii, categorie de folosinti curti-constructii.

3. Pachetul de active: Dreptul de proprictate deplini (1/1) asupra terenului in suprafati de
1.151 mp.

1.2. Opinia Evaluatorului Asupra Valorii de Piata

In baza analizelor cantitative realizate, a datelor extrase de pe piata imobiliara locald din Municipiul
Satu Mare si a ponderirii elementelor de comparatie contemporane, opinia evaluatorului privind
valoarea de piati este:

¢ VALOAREA DE PIATA NETA (EXCLUSIV TVA); 42.587 EUR
* VALOAREA DE PIATA EXPRIMATA iN MONEDA NATIONALA: 227.955 RON

(Conversia monetard oficiald a fost efectuatd la cursul de referingd de 5,3527 RON/EUR valabil la
data evaludrii, Octombrie 2026. Pretul unitar rezultat este de 37,00 EUR/mp, respectiv 198,05
RON/mp).

Nota fiscald: Aplicarca regimului TVA se va stabili in conformitate cu prevederile Codului Fiscal
aplicabil la data tranzactiei / licitatiei publice.

Expert Evaluator: ing. Pop Olimpia Dorina (Legitimatie ANEVAR nr. 1 5333/2026)

S.C. KONCRET S.R.L. SATU MARE (Membru Corporativ ANEVAR nr. 0779)
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Evaluare Teren intravilan (curti-constructii) in suprafata de 1.151 mp. Jud. Satu Mare, Mun. Satu Mare.
Identificare cadastrald : CF 189585 Satu Mare, nr. top 13127/6.
Proprietar / Vanzator: Statul Roman (proprietate privata a Municipiului Satu Mare, conform Caietului de sarcini nr. 77181/08.10.2026).

CAPITOLUL 2: DECLARATIE DE CONFORMITATE SI
INDEPENDENTA

Prin prezenta, In calitate de evaluator autorizat ANEVAR, certific faptul ¢4, in limitele cunostintelor
si credintelor mele, informatiile tehnice continute in acest raport sunt adevirate si corecte:

+ Conformitatea cu Standardele: Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport au
fost dezvoltate 1n strictd conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor in vigoare
(editia 2026) adoptate de ANEVAR (SEV 100 — Cadrul general, SEV 104 — Tipul valorii,
SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare si GEV 63 0).

e Independenti si Impartialitate: Declar ci nu am niciun interes actual sau de viitor fata de
terenul evaluat si nu am niciun interes personal ori partinitor fatd de partile implicate.
Elaborarea lucrarii nu este conditionati de obtinerea unei anumite valori prestabilite.

o Principiul Competentei: Evaluatorul posedi competenta profesionald, pregatirea tehnici si
experienta specifica pietei imobiliare din Municipiul Satu Mare necesare realizirii acestei
misiuni de evaluare In mod obiectiv.

* Onorariul profesional: Remuneratia evaluatorului pentru realizarea prezentei documentatii
este fix3, fiind conveniti anterior.

* Inspectia vizuala: Inspectia terenului a fost efectuati personal de citre evaluator la data de
Octombrie 2026.
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Evaluare Teren intravilan (curfi-constructii) in suprafatd de 1.151 mp. Jud. Satu Mare, Mun. Satu Mare.
Identificare cadastrald : CF 189585 Satu Mare, nr. top 13127/6.
Proprietar / Vanzator: Statul Roman (proprietate privata a Municipiului Satu Mare, conform Caietutui de sarcini nr. 77181/08.10.2026).

CAPITOLUL 3: SFERA MISIUNII SI IDENTIFICAREA BAZELOR
EVALUARII

3.1. Cadrul Misiunii de Evaluare

1
;

f Capitol Raport ; Specificatie Tehnici / Juridici Detaliati
§ IVS 101 Sfera ] Tipul valorii estimate: Valoarea de Piata (SEV 104). Standard aplicat:
| misiunii I SEV 230.
g W:;:::JTLT"JZ:; :TL:“ZJZ”TL;:‘““LJ'ZWW:% e et et e s R S A |
E Beqe.fi clar / g Municipiul Satu Mare (Directia Patrimoniu).
i Solicitant |
E Proprietar % Statul Roman (D.P. Municipiul Satu Mare).

Scopul evaluiirii i Estimarea valorii de piatd in vederea vanzarii imobilului prin procedura

copu ua i licitatiei publice, conform Caietului de sarcini nr. 77181/08.10.2026.

T L o :
Amploarea i1 Inspectie viznali la fata locului, analizi documentari si studiu de piati

investigatiilor ' comparativ in Mun. Satu Mare.

1. Imobilul se evalueazi ca teren liber de constructii.

2. Se ia in considerare inexistenta juridicd/legald a PUG Satu Mare la data

| Ipoteze Speciale evaludrii (conform Certificatului de Urbanism nr. 889/ 13.10.2026).

3. Ipoteza fiscald: Valoarea estimati este net3 (exclusiv TVA).

3.2. Identificarea Juridici a Proprietitii Imobiliare

» Cartea Funciari: CF 189585 Satu Mare.

e Nr. Topografic: Top 13127/6 Satu Mare.

» Suprafati: 1.151 mp.

* Sarcini / Ipoteci: Conform Extrasului CF nr. 101426 din 09.10.2026, imobilul NU are
sarcini inscrise.

CAPITOLUL 4: CLAUZE SI IPOTEZE LIMITATIVE SPECIFICE
(PROTECTIA EXPERTULUI)

4.1. Scopul Evaluirii si Utilizarea Raportului

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat la solicitarea solicitantului Municipiul Satu Mare,
avand ca scop unic estimarea Valorii de Piatd a imobilului teren (CF 189585 Satu Mare) in vederea
stabilirii pretului de pornire / de strigare la licitatia publici organizati pentru Instriinarea acestuia.
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Evaluare Teren intravilan (curti-constructii) in suprafat de 1.151 mp. Jud. Satu Mare, Mun. Satu Mare.
Identificare cadastrald : CF 189585 Satu Mare, nr. top 13127/6.
Proprietar / Vanzétor: Statul Roman (proprietate privatd a Municipiului Satu Mare, conform Caietului de sareini nr. 77181/08.10.2026).

Raportul furnizeazi o opinie independent asupra valorii, neconstituind o garantie a pretului final ce
va fi obtinut 1n urma procedurii de licitatie, acesta fiind determinat exclusiv de dinamica cererii si
ofertei de pe piata libera.

4.2. Conditii Limitative si Competente Topografice

1. Limitele Expertizei Topografice: Expertul evaluator este inginer constructor si evaluator
autorizat ANEVAR. Evaluatorul NU are calitatea de expert topograf autorizat ANCPI
§i nu a efectuat masuratori topo-cadastrale de precizie sau trasiri ale limitelor de proprietate
la fata locului. Identificarea limitelor si suprafetei s-a realizat exclusiv pe baza documentatiei
tehnico-cadastrale furnizate. Suprafata luati in calcul este de 1.151 mp, fiind extrasi
verbatim din documentele oficiale. Evaluatorul nu isi asumd raspunderea privind eventuale
suprapuneri cadastrale sau diferente de suprafatd din mésuritori ulterioare.

2. Verificarea Titlului Juridic: S-a presupus ca titlul de proprietate este valabil, legal si pe
deplin transmisibil. Aspectele juridice au fost preluate din inscrisurile oficiale furnizate.

3. Inexistenta Investigatiilor Subterane si de Mediu: Evaluatorul nu a efectuat studii ‘
geotehnice, analize de sol sau investigatii privind eventuale contaminiri ale terenului ori
retele edilitare subterane neidentificate in acte. Evaluarea s-a realizat sub ipoteza unui teren
stabil si necontaminat.

4. Regimul Urbanistic: Conditiile urbanistice au fost preluate intocmai din Certificatul de
Urbanism de Informare furnizat. Evaluatorul nu garanteaza obtinerea ulterioari de citre
cumpdrator a autorizatiilor de construire sau avizarea documentatiilor de urbanism
(PUZ/PUD).

CAPITOLUL 5: SURSELE DE INFORMARE UTILIZATE

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare, evaluatorul a utilizat exclusiv urmatoarele surse de
informatii si documente:

1. Documente tehnice si juridice puse la dispozitie de Beneficiar (Municipiul Satu Mare):

o Caietul de Sarcini nr. 77181 / 08.10.2026 emis de Directia Patrimoniu — Serviciul
Patrimoniu, Concesionari, Inchirieri.

o Extras de Carte Funciard pentru Informare nr. 189585 Satu Mare (cererea nr.
101426 / 09.10.2026).

o Certificat de Urbanism de Informare nr. 889 / 13.10.2026 emis de Primiria
Municipiului Satu Mare.

2. Informatii de piati si verificiri proprii:

o Inspectia vizuali a imobilului si fotodocumentarea realizati la fata locului de ciitre
evaluator.

o Baze de date imobiliare locale, oferte de tranzactionare publicate pe platformele de
specialitate (Storia.ro, OLX, agentii imobiliare din Satu Mare) pentru terenuri
similare din Zona C / intravilan Satu Mare.,

3. Cadrul metodologic si tehnic de evaluare:

o Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR (edifia 2026): SEV 100 (Cadrul
general), SEV 104 (Tipul valorii), SEV 230 (Drepturi asupra proprietatii imobiliare)
si GEV 630.
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Evaluare Teren intravilan (curti-constructii) in suprafata de 1.151 mp. Jud. Satu Mare, Mun. Satu Mare.
ldentificare cadastrala : CF 189585 Satu Mare, nr. top 13127/6.
Proprietar / Vanzator: Statul Roman (proprietate privatd a Municipiului Satu Mare, conform Caietului de sarcini nr. 77181/08.10.2026).

CAPITOLUL 6: DESCRIEREA STRUCTURALA SI COMERCIALA A
IMOBILULUI SUBIECT

6.1. Amplasare si Identificare Cadastrali

e UAT: Municipiul Satu Mare.

* Zona fiscali: Zona C de impozitare (conform Certificatului de Urbanism nr.
889/13.10.2026 / HCL 98/24.04.2025).

e Suprafata: 1.151 mp (stabilita prin CF / masuritori cadastrale).

» Destinatia si Categoria de folosintii: Curti-constructii (loc de casi conform mentiunilor
CF).

6.2. Forma Parcelei, Vecinititi si Sinergie de Amplasament

* Geometrie: Parcela are o formi alungit, trapezoidal-asimetrici, avind un profil topo plan
(teren drept, fiird denivelari).

* Sinergie cu proprietitile vecine (Sinergie de amplasament): Parcela detinuti de Statul
Romén este lipitd direct de proprietiti rezidentiale private existente (ex. CF 176105 - Pop
Ana si Pop Nicolae). Acest amplasament ofer3 un avantaj strategic deosebit

- proprietarilor limitrofi, permitind alipirea terenului, extinderea curtii/gradinii si marirea
considerabila a valorii globale a ansamblului imobiliar,

6.3. Accesibilitate si Utilit:iti Edilitare

 Acces: Front direct la drum public/de acces.

» Utilitiiti edilitare:
o Retea de energie electrici: disponibili la limita proprietitii/drum de acces.
o Apd si canalizare: retea publica in imediata apropiere (<50-100m).
o Gaz metan: in zoni. accesibil la bransament pe stradi,

6.4. Incidenta Certificatului de Urbanism (Regim Urbanistic)

Conform Certificatului de Urbanism nr. 889/ 13.10.2026, prin Sentinta Civila nr. 127/CA/2019
(definitiva prin Decizia CA Oradea nr. 904/201 9), s-a constatat inexistenta legald a PUG-ului
Municipiului Satu Mare. Terenul este situat in intravilan (curti-constructii), dar autorizarea
constructiilor noi va necesita parcurgerea etapei de avizare a unei documentatii urbanistice de zona

(PUZ/PUD).
6.5. Puncte Forte si Puncte de Atentie (Analizi de Piat3)

e Puncte forte (Beneficii complementare): Suprafati generoasi de 1.151 mp; teren neted;
intabulat i liber de sarcini; oportunitate excelents de extindere pentru vecinii directi.

 Puncte de atentie: Inexistenta PUG-ului activ (necesitd PUZ/PUD pentru construire);
necesitatea executirii racordurilor interioare la utilitati.
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Identificare cadastrald : CF 189585 Satu Mare, nr. top 13127/6.
Proprietar / Vanzator: Statul Roman (proprietate privatd a Municipiului Satu Mare, conform Caietului de sarcini nr. 77181/08.10.2026).

CAPITOLUL 7: ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI (CMBU)

Cea Mai Buni Utilizare (CMBU) este definiti ca utilizarea anticipati, rezonabili si probabila,
permisi legal, posibili fizic, fezabild financiar $1 care rezulti In cea mai mare valoare a terenului.

* Permisi legal: Categorie curti-constructii. Dezvoltarea viitoare se va realiza prin PUZ/PUD.

* Posibilii fizic: Suprafatd generoasi (1.151 mp), parceld pland, pretabili construirii.

 Fezabili financiar & Maxim productivi: Dezvoltare rezidentiald / mixta specificid Zonei
C.

Concluzia CMBU: Teren liber destinat constructiilor rezidentiale sau de servicii.

CAPITOLUL 8: ANALIZA PIETEI IMOBILIARE N MUNICIPIUL
SATU MARE

8.1. Structura Urbanistici si Zonele Imobiliare ale Orasului

Municipiul Satu Mare, resedint3 de judet si pol economic regional, prezinta o structurs urbani
determinatd de cursul raului Somes, care traverseazi orasul si 1l divizeazi in doud mari sectoare
(Malul Stang si Malul Drept), conectate prin podurile rutiere existente.

Cadrul imobiliar al orasului este structurat pe trei mari zone functionale si de atractivitate:

* Zona Centrali (Zona A / Istorici): Cuprinde centrul vechi, Piata 25 Octombrie,
Bulevardul Vasile Lucaciu si arterele adiacente. Este o zon3 hiper-densificata, caracterizati
prin monumente istorice, spatii comerciale, administrative si institutionale. Terenurile libere
in aceastd zona sunt exirem de rare, apar doar prin demolari si atrag preturi premium, fiind
destinate exclusiv dezvoltirilor mixte sau rezidentiale colective de lux.

» Zona Mediani (Zona B / Cartiercle Vechi de Blocuri): Include caticrele formate in
perioada pre-1989 (ex. Micro 14, Micro 15, Micro 16, Solidaritatii, Carpati I si IT).
Terenurile libere au suprafete reduse $i sunt cdutate in special pentru dezvoltiri comerciale
de proximitate sau blocuri-plomba.

* Zona Perifericii/ Suburbana (Zona C si D / Extinderile Rezidentiale): Cuprinde
cartierele de case/vile, fostele zone industriale reconvertite si culoarele de iesire din orag
(Calea Botizului, Drumul Careiului, Strada Odoreului, Calea Traian, zona Paulesti / Odoreu /
Vetis - intravilan extins). Aceasta este zona cu cea maj mare dinamica pe segmentul
terenurilor libere de constructii.

8.2. Dinamica Pietei Terenurilor in Satu Mare (Tendinte Contemporane)

Piata terenurilor intravilane din Municipiul Satu Mare in perioada recents (2025-2026) este marcati
de cateva tendinte majore:

1. Predominanta Solicitirilor pentru Cartiere si Dezvoltiiri Rezidentiale: Ponderea cea mai
mare a tranzactiilor i a cererii de pe piata este orientati citre terenuri destinate
constructiilor rezidentiale (locuinte individuale, duplexuri sau ansambluri rezidentiale de
case). Cresterea preferintei populatiei pentru locuinte pe structura individuali cu curte
proprie a impulsionat considerabil tranzactionarea loturilor de teren intravilan din zonele
perimetrice ale orasului.

Q
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Identificare cadastral : CF 189585 Satu Mare, nr. top 13127/6.
Proprietar / Vanz&tor: Statul Roman (proprietate privatd a Municipiului Satu Mare, conform Caietului de sarcini nr. 77181/08.10.2026).

2. Impactul Situatiei PUG asupra Livririlor noi: Anularea in instanta a valabilititii PUG-
ului Municipiului Satu Mare (conform Sentintei Civile nr. 127/CA/2019) a creat o
particularitate metodologici pe piata local. Absenta reglementirilor directe prin PUG
impune necesitatea elaboririi de documentatii de urbanism de zons (PUZ/PUD) pentru
obtinerea autorizatiilor de construire pe terenuri libere. Acest factor introduce o perioadi
suplimentara de avizare si a condus la o ugoard diferentiere de pret intre terenurile cu utilitati
la gard/infrastructurs existenta si cele neechipate.

3. Comportamentul Preturilor si Marja de Negociere: Piata terenurilor este o piatad
netransparentd comparativ cu cea a apartamentelor. Diferenta dintre preturile de lista (oferte
publice) si preturile reale de tranzactionare (arm's length) se situeazi in medie intre 5% si
10%, in functie de suprafata lotului si gradul de urgentd al vAnzatorului.

8.3 Caracterizarea Zonei Imobilului Subiect (Zona C — Amplasare si Specific)

Imobilul evaluat (terenul in suprafata de 1.151 mp, identificat in CF 189585 Satu Mare) este
incadrat in Zona C de impozitare a Municipiului Satu Mare- o zona predominant rezidentiald cu
regim mic de inél{ime (P, P+1E, P+M), echipati cu utilititi edilitare.

Profile-ul Micro-Zonei:

 Pozitionare fati de riul Somes: Imobilul este situat intr-un sector rezidential in curs de
consolidare din Zona C, oferind acces facil citre nodurile de legatura rutiera ale orasului si
catre arterele ce traverseaza Somegul.

 Caracterul Zonei: Este o zoni predominant rezidentiald, cu regim mic de inaltime
(case/vile P, P+1E, P+M), caracterizata printr-o densitate medie a construirii $i un nivel
redus de poluare fonica.

 Gradul de Echipare Edilitari: Zona beneficiazi de acces la retelele principale de utilitati
publice (energie clectricd, api, canalizare, gaz metan), aspect ce sporeste atractivitatea
terenului fn raport cu loturile din extravilan sau din extinderile noj neasfaltate.

e Mirimea Loturilor si Atractivitatea: Suprafata de 1.151 mp se plaseazi peste media
loturilor individuale standard din orag (care variazi de obicei intre 400 mp si 600 mp),
conferind terenului o versatilitate crescuti: permite atit realizarea unei resedinte individuale
de nivel superior cu curte generoas, cét $i posibilitatea unei parceliri/dezvoltiri de tip
duplex/case alipite (dupa parcurgerea etapelor de urbanism PUZ/PUD).

Preturile de tranzactionare pentru terenuri intravilane in Zona C variazi in medie intre 32 si 48
EUR/mp.

Pe baza analizei ofertelor active si a tranzactiilor comparabile din pietele specifice ale Municipiului
Satu Mare (Zona C / cartiere periferice rezidentiale), plaja de preturi unitare se prezinti astfel:
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CAPITOLUL 9: METODOLOGIA DE EVALUARE A TEREN URILOR
9.1. Cele 5 Metode Principale de Evaluare a Terenurilor

Conform Standardelor ANEVAR (SEV 23 0) si practicei internationale (IVS), evaluarea terenurilor
se poate efectua prin:

1. Metoda Comparatiei Directe: Compararea directd cu tranzactii/oferte similare pe piata.

2. Metoda Extractiei (Alocirii): Deducerea valorii terenului din valoarea totald a unei
proprietati construite.

3. Metoda Tehnicilor Reziduale: Calcularea valorii terenului prin sciderea costurilor de
dezvoltare din valoarea proiectului finalizat.

4. Metoda Capitalizirii Rentei Funciare: Capitalizarea veniturilor din chirie/arenda.

5. Metoda Subdivizirii Ipetetice (DCF): Simularea parcelarii unui teren mare in loturi mici.

9.2. Selectarea si Recomandarea Abordarii prin Comparatie Directi (SEV 230)

Atat ANEVAR, cit si standardele internationale recomands Metoda Comparatiei Directe ca fiind
metoda primari si cea mai de incredere pentru terenuri libere in zone cu piatd activi. Aceasta
reflectd cel mai fidel pretul de piata (arm'’s length principle).

CAPITOLUL 10: DETERMINAREA VALORII DE PIATA PRIN
COMPARATIE DIRECTA

10.1. Date de Intrare si Ipoteze de Calcul

* Teren Subiect (CF 189585 Satu Mare): 1.151 mp, intravilan curti-constructii, Zona C,
utilitati in zond, fard PUG activ.

e Curs de schimb BNR (Octombrie 2026): 1 EUR = 5,3527 RON.

* Corectia de negociere: -7% ... -10% aplicata preturilor de listi.
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E Element de i Imobil Subiect | g:?;?]azrz::%} i Comparabila 2 (Teren i gz:g:]a;:z:ﬁ
Comparatie %g (CF189585) e I ZonaC [ Drum Carei) | .

; f b Botizului) I i Odoreului)
T L W D | N | .
P B b i g

. Pondere acordats !, , | o ! i | a

| (Smituging | 0% 4% | 30% | 30%

1. Comparabila 1 (Pondere 40%):

o Justificare: A primit cea mai mare pondere (40%) deoarece prezinta cel mai inalt
grad de similitudine fizic# si functionals cu terenul analizat. Suprafata lotului (1.100
mp vs. 1.151 mp), amplasarea in aceeasi zona fiscali (Zona C) si nivelul de echipare
cu utilitati edilitare sunt aproape identice, necesiti cele mai putine ajustari brute si
oferd cea mai mare incredere privind pretul real de piata.

2. Comparabila 2 (Pondere 30%):

o Justificare: Are o pondere secundari (30%) deoarece, desi este situati in Zona C si
are acces la utilititi similare, beneficiazi de un amplasament cu o
vizibilitate/expunere comerciala superioard (arterd principald de trafic / Drum Carei)
fapt ce a impus aplicarea unor corectii mai mari de localizare si suprafata.

3. Comparabila 3 (Pondere 30%):

o Justificare: A primit o pondere de 30% reprezentand o proprietate din zoni de
extindere (Odoreului), avand o suprafata apropiatd, dar cu un nivel inferior de
accesibilitate imediati la reteaua de gaz metan, necesita ajustari pozitive de
compensare.

>

Concluzie metodologici: Suma ponderilor este egald cu 100% (1% + 30% = 30% = 1009%).

Modelul matematic acordi prioritate proprietitilor care necesits cele mai mici ajustéri absolute,
minimizénd astfel gradul de subiectivitate al evaluirii si asigurdnd o valoare ponderata (37,00
EUR/mp) extrem de ancorati in realitatea pietei locale.

10.3. Algoritmul de Calcul si Conversia Monetari Actualizata

1. Determinarea Valorii Unitare Ponderate:

Valoare Unitard — (3671<0,30) + (3767 x0,30) F (3630 % 0,30)
Valoare Unitard = 146833 11,307+ 10900 = 36,905 EURIMmp =~ 37,00 EUURImp

2. Calculul Valorii de Piati Totale:

 Suprafati teren (CF 189585): T.151 mp
e Valoare de Piata Netii (exclusiv TVA):

mp X 37,0 mp =4

« Conversie in Moned: Nationali (la cursul de 53,3527 RON/EUR):
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CAPITOLUL 11: CONCLUZIA FINALA $1 RECOMANDAREA PRETULUI
DE PORNIRE LA LICITATIE

In baza analizarii detaliate a pietei imobiliare specifice din Municipiul Satu Mare, a datelor tehnice
si urbanistice furnizate, precum si a previziunilor economice contemporane, evaluatorul autorizat
opineazi si recomandi:

o Pretul de pornire / de strigare propus pentru licitatia publici de vanzare a terenului aflat
in proprietatea privati a Statului Roméan (administrarea Municipiului Satu Mare), identificat
in CF 189585 Satu Mare, nr. top 13127/6, in suprafatd de 1.151 mp, avand o forma
alungitd, liber de constructii si evaluat sub ipoteza utilitdtilor disponibile in zon3, este de:

42.587 eur sau 227.955 lei

(Calculat la cursul BNR de 5,3527 RON/EUR, reprezentand un pret unitar de 37,00 EUR/mp,
respectiv 198,05 RON/mp).

Declaratie privind Deontologia si Excluderea Litigiilor

1. Obiectivitate si Profesionalism: Propunerea prezentatd reflectd o analiza tehnicd
independenti i profesionisti, realizati in stricti conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR (editia 2026). Valoarea estimati reprezint un pret rezonabil de pornire pe o piati
liberd, in conditiile unei promoviri corespunzitoare a licitatiei de cétre achizitor.

2. Absenta Interesului: Evaluatorul declari pe propria rispundere ci nu are niciun interes
actual sau viitor (direct, indirect, material san financiar) fata de imobilul evaluat sau fata
de pértile implicate. Remuneratia evaluatorului este fixi si neconditionata de valoarea
rezultata.

3. Limitarea Rispunderii Juridice: Prezentul raport ofera o opinie tehnici asupra valorii si
nu constituie o garantie privind suma finala de adjudecare. Raportul a fost elaborat exclusiv
pentru scopul precizat (licitatie publici) si nu poate face obiectul unor litigii sau
contestatii juridice din partea unor terte persoane sau participanti neadjudecatari,
evaluatorul fiind absolvit de orice raspundete derivati din deciziile administrative sau
comerciale luate pe baza acestuia.
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