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RAPORT DE EVALUARE TEREN

Parcele de teren situate in municipiul Satu Mare
in functie de clasificarea zonald inscrisi in Nomenclatorul stradal cuprins in anexele
HCL 214/28.10.201, HCL 191/24.09.2009 ,HCL 158/30.07.2009 HCL 34/25.02.2010.
HCL 198/25.02.2011

Cap.1. DATE GENERALE

IPOTEZE DE LUCRU

- aspeclele tehnice —respectiv clasificarea zonala.cchipamentul edilitar se bazeazi pe
informatiile furnizate de beneficiarul evaludrii -Primaria Satu Mare —reprezentata
prin primar Kereskenyi Gabor - in calitate de proprietar al terenului.

- proprietatea este evaluati ca liberd de sarcini

- Se presupune ¢ nu existd aspecte ascunse ale proprietdii, ale solului .

- 5C presupune cd proprietatea se incadreazi in reglementirile actelor normative in
vigoare.

SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARII

Scopul prezentei evaluari il constituic estimarea unei valori de piatd a terenului in
vederea efectuarea unei tranzactii imobiliare si estimarea chiriei pe teren

METODOLOGIA

Studiul de piata a fost realizat printr-o analiza de tip statistic, respectiv analiza
informatiilor de pe site-urile de specialitate, informatii publicate de I.N.S., studii de piata ale
societatilor de profil, informatii si statistici publicate de ANEVAR

Datele i informatiile utilizate in studiu au fost obtinute din surse disponibile public
EVOLUTIA PIETEI IMOBILIARE

Caracteristicile inerente ale pietei imobiliare, mai ales informatia imperfecta,
rigiditatea ofertei $i piefele financiare imperfecte, contribuie la vulnerabilitatea
acestel piefe in faa perioadelor prelungite in care preturile deviaza de la valoarea
fundamentala.

Aviénd In vedere faptul ca pretul bunurilor imobiliare depinde de valoarea

viitoare a datelor fundamentale, intr-un mediu cu informatie imperfecta investitorii
pot fie sd subestimeze, fie sd supraestimeze valoarea argumentata fundamental a
preturilor,
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ANALIZA CONCURENTEI PE PIATA IMOBILIARA

Datoritd numarului mare de vanzatori si volumului semnificativ al

tranzactiilor (atdt ca numar, ¢t si ca valoare absolutd), piata imobiliara poate fi
considerata ca apropiindu-se destul de mult de modelul concurentei perfecte,

Principalul motiv care conduce la o astfel de concluzie este legat de

imposibilitatea vénzétorilor, in general, de a impune pretul de tranzactlionare.

Acelagi lucru este valabil si pentru cumpératori sau investitori luagi individual,

tofi participantii la piad avand rolul, consacrat in teoria microeconomica.de Sprice fakers”.

Practic. pregul fiecarui lot de teren, al fiecirei locuinge si al fiecarui spatiu
comercial este influenfat, aproape in totalitate. de interactiunea intre volumele
agregate ale cererii si ofertei.

Specificul pietei imobiliare este determinat, in principal, de doua

elemente: caracteristicile proprietifilor si comportamentul participantilor la piafa.
Datoriti acestor factori, piata imobiliari se distinge prin: asimetrii
informationale, prefuri rigide, fluctuatii semnificative de lichiditate, lipsa de
transparenta si ineficienta economici.

Avand in vedere cele mentionate, lucrarea de fata reprezinta un studiu de piata

si propune utilizarea unor valori minime orientative ale proprietatilor, valori
rezultate in urma unui studiu al pietei imobiliare specifice, dar ludnd in calcul
caracteristici de ordin general al acestora dar si scopul pentru care a fost intoemit
acest studiu.

IDENTIFICAREA TERENULUI

Terenul este situat in municipiul Satu Mare si este clasificat in patru zone
zone fiscale 1.2.3.4 -in functie de distanta fatd de zonele comerciale.echipament.

Clasificarea se regiseste si in cea existentd pe grila notariali

Clasificarea pe zone a fost preluata de pe site- hotaréri ale Consiliului Local
HCL 214/28.10.201,HCL 191/24.09.2009, HCL158/30.07.2009, HCL34/25.02.2010,
HCL 198/25.02.2011

Informatiile privind echipamentul edilitar,asfaltare(existent si preconizat) au fost
furnizate de la birourile specializateale primariei

TERENURI - informatii generale care au fost avute in vedere la  evaluare:

1) amplasare teren : terenul este aflat in intravilan: terenul este amplasat in extravilan

2) terenul este traversat de o linie de inalta tensiune (minim 25 m de ultimele fire sau 50 m de
stalpul de inalta tensiune) terenul este traversat de o linie de medie tensiune

3) terenul este strabatut de o conducta de transport gaze naturale de inalta presiune

4) terenul este in zona de 50 m de protectie a unui cimitir

3) terenul are imobile cu front (deschidere) de minim 15 m

6) terenul are - certificatul de urbanism (posibilitatea de emitere facila)

7) terenul are - studiu geo (posibilitatea de emitere facild)
8) terenul are - titlul de proprietate :  (posibilitatea de emitere facila)
9) terenul are utilitati : apa :gaz : curent :  canalizare :

10) terenul este plan.panta semnificativa (mai putin de 15%):  sau abrupt :
1) terenul este langa aeroport unde exista restrictii de inaltime pentru constructii
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12) terenul este intr-0 zona cu alunecari de teren:

13) terenul este intr-o zona inundabila cu probabilitati de producere a viiturilor:,linga digul la
Somes

14) drumul de servitute este de minim 7 m

15) pe acel teren este prevazuta o artera de circulatie :

16) terenul este poluat (se afla pe o veche benzinarie, fabrica chimica, groapa de gunoi .
cimitir)

17) terenul este mldstinos:infiltratii de apa la adancimeade 3.5 m-4 m:

18) terenul este intr-o zona locuita,aproape de mijloacele de transport in comun : de aeroport :
de calea ferata :de drum european : de drum national : de drum judetean :

19) terenul are o forma regulata care sa permita amplasarea unei eladiri respectand
retragerile de la limita de proprietate impuse de lege:

20) terenul este inclus in viitoare proiecte de interes public cum ar fi strazi sau pasaje :

21) terenul face parte dintr-o zona protejata din punctul de vedere al urbanismului (zona
verde)si are cladiri monumentale pe el :

22) terenul are campurii electromagnetice,pricinuite de prezenta in proximitatea terenului a
antenelor radio, TV sau a releelor pentru telefonie mobila, pot fi luate in  consideratie ca un
potential rise. :

23 ) terenul este in circuitul agricol :

Terenurile ocupate cu curti si constructii (Ce). Aceasta categorie cuprinde

terenurile cu diverse utilizari si destinatii, de exemplu: cladiri, curti, fabrici, uzine, silozur, gar, .
cabane, schituri, terenuri de sport, aerodromuri, diguri, taluzuri pietruite, terase, debusee, .
parcuri, cimitire, piete, rampe de incarcare, fasia de frontiera,locuri de depozitare, precum si alte
terenuri ce nu se incadreaza in  categoriile de folosinta -generic numind -agricole.

Consideratii privind cea mai buna utilizare Cea mai buna utilizare a terenurilor
considerate libere

Cea mai buni utilizare (CMBU) este definitd de Standardele de Evaluare ANEVAR eca fiind
utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de vedere fizic.
este permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar. CMBU este determinata de
forfele competitive care aclioneaza pe piata unde este localizata proprietatea implicaté

Utilizarea este fizic posibila, permisibila urbanistic prin PUG si RLU si este estimata ca fiind
fezabila financiar in condifiile pietei imobiliare pe fondul caracteristicilor zonei de amplasare.
Testul fezabilitatii financiare este aplicat pentru a stabili daca conditiile pietei sunt adecvate
pentru justificarea utilizarii proprietatii in modul permisibil legal si fizic posibil determinat mai
sus. Oricare dintre utilizarile legale si fizic posibile prezentate mai sus produc un beneficiu
pozitiv de pe urma terenului dupa ce au fost luate in considerare riscul si toate costurile pentru a
crea si mentine acea utilizare. Productivitatea maxima a avut la baza studiul privind piaja
imobiliard specificd tipurilor de proprietate existente in zond §i care urmdresc tendinfele de
dezvoltare rurala. Proprietatea a fost tratatd in ipoteza dezvoltarii terenului liber pe segment de
interes public, amenajarea cu infrastructurd si suprastructura si utilizarea administrativa care
serveste sectorul public. Avand in vedere caracteristicile zonei in care se afld proprietatea
imobiliard, utilitdfile tehnico edilitare si amplasamentul, se apreciazi cd CMBU a acesteia este
“teren pentru constructii edilitare si de interes public” si evaluarea s-a facut in aceastd ipoteza.
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Tipul valorii estimate

Avand In vedere scopul declarat al evaludrii, solicitarea expresid a proprietarului  si
specificitatea proprietatilor de evaluat. tipul valorii adecvat si estimat in prezentul raport il
reprezintd valoarea de piatd pentru utilizarea existentd

Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardul International de
Practicd in Evaluare (GN1) — Evaluarea Proprietdfii Imobiliare, iar valoarea de piata este
definita de Standardul International de Evaluare IVS 1 ca fiind: ~Stima estimaid penfru care o
proprietate va fi schimbatd, la data evaludrii, intre un cumpdrdtor decis §i un vénzdtor hotdrd,
intr-o tranzactie cu pref determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzdtoare, in
care pdrtile implicate au actionat in cunogtinié de cauzd, prudent gi fird constrdngere.”

“..intre un cumpdritor decis...” se referd la un cumpdrator care este motivat, dar nu
constrans  sd cumpere. Acest cumpiritor nu este nici neribditor, nici determinat sa
cumpere la orice pret. Acest cumpdrdtor este, de asemenea, un cumpdrator care achizitioneaza in
concordanta cu realitdtile pietei actuale, dar si cu asteptarile pietei actuale mai degraba decat cu
cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cirei existentd nu poate fi demonstrati sau
anticipata. Presupusul cumpdrdtor nu va plati un pret mai mare decit pretul cerut pe piati.
Proprietarul actual al proprietitii este inclus intre cei care formeazi “piata”. Un evaluator nu
trebuie si facd presupuneri nerealiste despre conjunctura pietei si nici sa considere un nivel al
valorii de piatd peste cel obtenabil in mod rezonabil,

"...un viinzitor hotirit..” nu este nici nerabditor sau constrans/dispus si vinda la orice
pret, nici fortat s mentind un pret care nu este considerat realist pe piata actuald. Acest vanzator
este motivat si vanda proprietatea, in conditiile pietei, la cel mai bun pret care poate {1 oblinut pe
piata deschisd, dupa o activitate de marketing corespunzi toare, oricare ar fi acel pret.

“..intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv...” inseamna o tranzactie incheiata de parti
intre care nu exista o relatie particulard sau speciali -care ar face ca preturile tranzactiilor 84 nu
fie caracteristice pietei . Tranzactia la valoarea de piata se presupune ci are loc intre pirti
distincte, fiecare actiondnd in mod independent.

“...dupd o activitate de marketing adecvati...” inseamni c¢ii proprietatea va fi prezentati pe
piatd in cel mai adecvat mod care poate duce la cedarea ei la cel mai bun pret care se poate obtine
in mod rezonabil. in acord cu definitia valorii de piatd. Durata timpului de expunere pe piati
poate varia in functie de conditiile pietei, dar trebuie si fie suficienti pentru a permite ca
proprietatea si fie adusa in atentia unui numir corespunzitor de potentiali cumparitori. Se
presupune ca perioada de expunere trebuie sd inceapa inainte de data evaluarii.

“..in care pirtile implicate au actionat in cunostinti de cauzi si prudent...” presupune ci
atat cumpdratorul, cit si vénzitorul sunt informati, de o manierd rezonabili in legaturd cu
natura si caracteristicile proprietitii, cu wutilizarile actuale ale acesteia, precum si asupra
stadiului in care se afli piata, la data evaludrii.

Se considera ca fiecare parte actioneazi in propriul interes si in mod prudent, dispunind de
cunostintele necesare pentru a obtine cel mai bun pret corespunzitor pozitiei ocupate in
tranzactie. Prudenta este masurati prin referire la conjunctura pietei de la data evaludrii si
neludnd in considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. Nu este neapdrat imprudent
pentru un vanzator si vanda proprietatea pe o piatd cu preturi in scadere, la un pret mai mic dect
cele anterioare. in asemenea cazuri, valabile si pentru situatii de vénzare si cumpérare
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caracteristice pietelor care inregistreaza variatii de preturi, cumparatorul sau vanzitorul prudent
va actiona in conformitate cu cele mai bune informatii de piata, disponibile la data evaludrii

“..si fard constringere...” stabileste faptul ¢ fiecare parte este motivatd si incheie tranzactia,
dar nici una nu este fortatd, nici silitd in mod nejustificat sa faca acest lucru.

Pretul este termenul utilizat pentru o sumd cerutd, oferitd sau platitd pentru un bun sau un
serviciu. Pretul de vinzare este un fapt istoric, indiferent daca a fost publicat sau daca a fost
confidential. Datoritd capacititii financiare, motivatiilor sau intereselor speciale ale unui vinzitor
sau cumparator, pretul platit pentru bunuri sau servicii poate avea sau nu legitura cu valoarea
care ar putea fi atribuitd de citre altii acelor bunuri sau servicii.

Totusi, pretul constituie, in general, o indicatie asupra valorii relative date bunurilor sau
serviciilor de cétre un anumit cumpdriitor si/sau vanzator, in anumite situatii particulare.

Valoarea de piafd in premisa utilizarii existente a proprietdfii implicate are un anumil
nivel dictal de limitarea utilizdrii la cea existentd.
Preful rezultat din raportul de evaluare va fi orientativ.

Capiteol 2 ANALIZA PRELIMINARA A PIETEI IMOBILIARE
Consideratii macroeconomice, analiza cererii

Activitatea piefei imobiliare este ciclicd, caracterizatd prin perioade de expansiune,
virfuri, restringeri $i epuizare, pe termen lung se poate prevedea o crestere, bazatd pe ipoteza
revigordrii economiei oragului, respectiv a judetului perfect posibild datoritd faptului ci judetul
dezvoltare a noi societdfi de productic industriald.

Tranzactiile cu terenurile au inregistrat o dinamicd accentuatd in 2007 loturile cu
destinafie rezidentiala fiind cele mai cautate.

Randamentele obtinute in urma vanziirii de terenuri sunt cuprinse intre 20-35 %

Profiturile mai mari sunt inregistrate in cazul loturilor ieftine care au un potential mai
mare de crestere.

Evaluarea terenului, considerat ca fiind liber sau a terenului ca fiind construit, reprezinta un
concept economic. Liber sau construit, terenul este numit si proprietate imobiliara.

Valoarea este creata prin utilitatea sau capacitatea proprictatii imobiliare de a satisface nevoile si
dorintele societati cind este posibil, dupa evaluarea terenului, evaluatorul estimeaza valoarea
acestuia, costul si deprecierea cumulata, pe baza informatiilor de piata si explica bazele pentru
estimarea valorii.

in cazul prezentelor proprietiti piata se defineste ca o piatd a proprietitilor de tip terenuri
construite

Pentru stabilirea unei valori ¢it mai reale a terenului, se va utiliza unul din principiile evaluarii
proprietafilor imobiliare si anume principiul celei mai bune utilizari, care implica o utilizare
legald, posibili si probabila a proprietatii

Valoarea reald de circulatie a unui teren este stabilitd de realitatea economicd locald si
individualizatd, prin tranzactii intre vanzator si cumpdrator.

Cum aceastd operatie nu este Intotdeauna posibild, din diverse motive (fiind vorba de un teren
apartinind statului sau de un véanzitor/cumpdrdtor. societate comerciald de stat sau
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particulard), este necesar a se stabili o valoare cit mai apropiata de realitatea comerciala a
terenului in cauza, pentru a se putea tranzactiona, in final, aproape de valoarea sa reald (de
circulatie).

Estimarea prefului terenului a fost facuta prin metoda recunoscuti de Standardele Internationale
respectiv metoda comparatiilor de piata.

Metoda comparatiei directe conduce la valori apropiate de realitate, tocmai pentru faptul ca un
cumpdrdtor nu va plati mai mult pe parcela de teren —subiect, decit pentru un alt teren
similar.

Metoda presupune stabilirea unor elemente de comparatie, pretul terenurilor fiind influentat de
modul de tranzacfionare si caracteristicile fizice :

-suprafata, dimensiunile, forma, topografia, localizarea;
-existenia utilitafilor cum ar fi apa, canalizarea, clectricitatea, gazele naturale, etc,

Analiza intre terenurile de estimat si terenurile cu care se compard, s-a ficut pe baza datelor si
informatiilor rezultate din identificarea a trei comparabile, a ciiror caracteristici principale si
modul in care au fost aplicate corectiile si rezultatele sunt prezentate in anexa la prezentul
raport de estimare.

Valorile obtinute sunt prezentate ca anexe la prezentul raport de estimare.

Ladata evaludrii , martie 2019 —Piata
CONCLUZII $I TENDINTE | imobiliard este o piaid in declin, caracterizati
PRIVIND prin cerere redusa, oferta excedentara. numar
PIATA PROPRIETATII redus de tranzactii, in care estimarile valorii de
piata pot fi sustinute in mica masura pe date
istorice sau curente.

Prezenta evaluare reprezintd o ajustare a pre{urilor terenurilor -aprobate prin
HCL 297/2008 - in contextul actual al piejei imobiliare, a interesului scizut pentru
achizitionare §i a diminuarii puterii de cumpirare a majoritatii populatiei.

Capitol .3. EVALUARE TEREN

EVALUAREA PROPRIETATII

BAZELE EVALUARII
Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardul International de Practica
in Evaluare (GN1) — Evaluarea Proprietatii Imobiliare, iar valoarea de piata este definita de
Standardul International de Evaluare IVS 1 ca fiind : "suma estimata pentru care o proprietate
va fi schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator decis §i un vanzator hotarat, intr-o
Iranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care
partile implicate au actionat in cunogtinta de cauza, prudent si Jfara constrangere.”

Alte baze:

- metode de evaluare adecvate

- caracteristicile si datele de identificare a bunurilor care compun proprietatea de
evaluat;

- rezultatele inspectiei in teren;
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- valorile de ofertare sau tranzactionare pentru loturi de teren similare, extrase de pe
piata specifica locala;

- ipoteze si conditii limitative;

- baza de date proprii a evaluatorului;

- cursul de schimb oficial (BNR) la data evaluarii;

- scopul evaluarii;

- data evaluarii

3.2. Ipoteze si conditii limitative

* Evaluatorul a utilizat la estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitic
(parte din informatii fiind probate prin documentele aflate in anexe). fiind posibila si
existenta altor informatii de care evaluatorul nu a avut cunostinta.

* Au fost luati in calcul toti factorii cu influenta semnificativa asupra valorii, nefiind omisa
deliberat nici o informatie relevanta.

* Bunurile aferente proprietatii de evaluat si care fac obiectul prezentului raport au fost
inspectate personal de catre evaluator

3.3. Clauze speciale

B In conformitate cu practicile uzuale general acceptate, valorile estimate de catre evaluator
sunt valabile la data precizata in raport.

P Evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la
data evaluarii,

Evaluarea unui teren neamenajat (liber sau vacant) sau pe care se afla amplasate amenajari
si/sau constructii, se poate face prin sase metode (sau tchnici) de evaluare, prezentate in
Standardele Internajionale de Evaluare, editia 2011, Cele sase metode recunoscute de evaluare a
unui teren sunt:

1. comparatia vanzirilor;

2. tehnica parcelarii si dezvoltarii:

3. repartizarea (alocarea);

4, extractia (prin scidere), numitd si abstractia;

5. tehnica reziduala a terenului (capitalizarea venitului rezidual alocat terenului);
6.capitalizarea rentei funciare (chiriei);
Toate cele sase metode (numite si tehnici) de evaluare a terenului nu sunt altceva decét deriviri
ale celor trei abordari traditionale ale valorii oricarui tip de proprietate, respectiv abordarea prin
comparatie, abordarea prin venit si abordarea prin cost

3.4 METODA COMPARATIEI DIRECTE  anexa

Evaluare teren intravilan si intravilan extins prin metoda comparatiei directe
Metoda comparatiei directe este recomandata pt. evaluarea terenurilor libere sau
considerate libere, cand exista date suficiente si relativ sigure privind tranzactiile de
terenuri similare in zona.

Prin aceasta metoda preturile/oferte si informatiile referitoare la terenuri
similare/comparabile sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanare
sau diferentieri.

Astfel estimarea valorii terenului in cauza se face in ipoteza ca acesta este liber
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sau cum se mai zice: este considerat liber — evident valoarea terenului fiind direct
influentata de CMBU actuala a sa ~ constatata la data inspectiei si raportata la data
evaluarn.

Metoda se utilizeaza cind exista date comparabile privind tranzactia de terenuri similare
sau asemanatoare cu aceeasi utilitate si aceeasi atractivitate.

Metoda comparatiei are ca elemente de comparatie si expertizele intocmite si actualizate
de camerele notarilor publici, potrivit art. 771 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul
fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare.

Evaluarea a fost completatd si modificati la: 15.03.2019
Curs valutar BNR 15=4,2031 lei | EURO = 4,7659 lei

SURSE BIBLIOGRAFICE

Evaluare terenuri - ed. Matrix Rom
¢ Efectuare 5i verificarea expertizelor imobiliare si in constructii ( ed. Matrix Rom 1996 )

# Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata ( ed. Matrix Rom )

¢ Standardele Internationale de Evaluare (IVS)
IVS1: Valoarea de piata ca baza de evaluare
IV52: Baze de evaluare diferite de valoarea de piata

Cap. 4 OPINIA EVALUATORULUI
VALOARE DE PIATA ( DE CIRCULATIE )

Marimea estimativa pentru care o proprietate ar fi schimbata la data evaluarii. intre un
vinzator hotarit §i un cumpéritor hotérit intr-o tranzactie echilibrata, dupd un marcheting adecvat
in care fiecare parte a actionat in cunostintd de cauza prudent si fard constringeri,

Pentru stabilirea unei valori cit mai reale a terenului, se va utiliza unul din principiile
evaludrii proprietéfilor imobiliare si anume principiul celei mai bune utilizéri, care implica o
utilizare legald, posibild i probabila a proprietatii.

Dintr-o analizi a pietei imobiliare pentru terenuri , {inind cont de amplasament,
echipament edilitar, calitatea zonei.restictii in opinia evaluatorului valoarea de piata a terenului
este conform listelor anexe (19 pagini)

S-au ficut urmatoarele clasificari : Valoarea utilitdfii terenului  a) gradini
b) curti construcyii
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Cap. 5 PREMIZELE EVALUARII

Raportul a fost intocmit in urmatoarele ipoteze :

- Nnu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea juridica

- proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini

- Se presupune o stapinire responsabild si o administrare competenta a
proprietatji
informatiile furnizate se presupun a fi corecte
se presupune ca proprietatea este in deplind concordantd cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurator
se presupune ca toate autorizafiile , certificatele de functionare si alte
documente solicitate de autoritatile legale sau administrative locale se pot
obtine.
se presupune c& utlizarea amplasamentului corespunde cu granitele
proprietatii descrise si nu exista nici o servitute, altele decit cele descrise in
raport
orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietatii considerate in
intregime si orice diviziune in elemente sau drepturi partiale va anula aceasta
evaluare, in afara cazurilor cind divizarea a fost evidentiata in raport
valoarea este subiectiva, fiind o opinie asupra unei valori
valoarea a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele exprimate.

Intocmit
ing. Pop Olimpia Dorina - Expert evaluator
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