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RAPORT DE EVALUARE TEREN

Parcele de teren situate in municipiul Satu Mare
In functie de clasificarea zonala inscrisd in Nomenclatorul stradal cuprins in anexele
HCL 214/28.10.2010,HCL 191/24.09.2009 ,HCL 158/30.07.2009 HCL 34/25.02.2010, HCL
198/25.02.2011, HCL 155/25.10.2012, HCL 66/31.03.2016, HCL 243/26.10.2017

Cap.1. DATE GENERALE

IPOTEZE DE LUCRU

- aspectele tehnice —respectiv clasificarea zonald.echipamentul edilitar se bazeazi pe
informatiile furnizate de beneficiarul evaludrii -Municipiul Satu Mare —reprezentat
prin primar Kereskenyi Gabor - in calitate de proprietar al terenului.

- proprictatea este evaluati ca libera de sarcinj

- St presupune ¢d nu existd aspecte ascunse ale proprietatii si ale solului.

- SC presupune ca proprietatea se incadreaza in reglementarile actelor normative in
vigoare.

[zbucnirea Coronavirus (COVID-19), declarati de Organizatia Mondiala a Sanatatii drept
~Pandemie Globald™ din 11 martie 2020. a avut un impact asupra activititii pietei in multe
sectoare, credand un set de ci reumstante fira precedent pe care ar putea sa se bazeze o analizi.

Piata imobiliard din Romania nu va ramane neafectatd de tendintele globale in contextul
efectelor negative ale epidemiei de COVID-19 . Cu toate acestea, impactul pandemiei asupra
pietei imobiliare rimane totusi o incertitudine Pietele imobiliare nu vor rimane imune la
tendintele globale datorita statutuluj Romaniei de economie destul de mica si destul de deschisa
la tendintele globale. Pietele de capital vor inregistra o slagnare a activitatii, insd companiile
care au la baza activititi pe termen lung vor continua si faca miscdri pe pietele mai sigure, in
special in active din zona de retail, spatii industriale si logistice, birouri si rezidentiale.

Pe piata imobiliard locald se constati 0 slagnare — respectiv pentru achizitionarea

imobilelor (terenuri extravilane, extravilane in mediu rural ) cumparitorul este in expectativa
asteptand o stabilizare a ofertelor,

SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARII

Scopul prezentei evaludri il constitue estimarea unei valori de piatd a terenului in
perspectiva  efectudrii de tranzactii imobiliare si totodatd estimarea chiriei pe teren.
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IDENTIFICAREA TERENULUI

Terenul este situat in municipiul Satu Mare si este clasificat in patru zone fiscale 1,2.3.4 -in
functie de distanta fata de zonele comerciale.echipament,
 Clasificarea se regaseste si in cea existentd pe grila notarialz
* Clasificarea pe zone a fost preluata de pe site- hotirari ale Consiliului Local
HCL 214/28.10.2010,HCL 191/24.09.2009 .HCL 158/30.07.2009 HCL 34/25.02.2010,
HCL 198/25.02.2011, HCL 155/25.10.2012, HCL 66/31.03.2016, HCL 243/26.10.2017
Informatiile privind echipamentul edilitar,asfaltare(existent $i preconizat) au fost

furnizate de la birourile specializate ale primariei .
TERENURI - informatii generale :

in localitatile urbane dezvoltate se gasesc foarte rar amplasamente libere si valoarea lor poate fi

estimata doar respectind principiul echilibruluj si conceptul contributiei, adica intre diferitele

componente ale proprietatii exista o proportie adecvata si nici una nu conduce la o disproportie

in raportul teren / cladire / proprietate. Datele utilizate in lucrare au fost obtinute pe baza

documentelor juridice consultate si a diverselor rapoarte de expertizi tehnica Judiciard si

extrajudiciard. precum si a studiilor de fezabilitate intocmite pentru diverse lucriri tehnice.

-Pe baza practicii judiciare si analizei tranzactiilor imobiliare cu terenuri, au fost retinute ca fiind

relevante urmatoarele

) 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

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

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

7) terenul are - studiu geo (posibilitatea de emitere facila)
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 :

I'1) terenul este langa acroport unde exista restrictii de inaltime pentru constructii

12) terenul este intr-o zona cu alunecari de teren:

13) terenul este intr-o zona inundabila cu probabilitafi de producere a viiturilor:.langa digul la
Somes

[4) drumul de servitute este de minim 7 m

I5) pe acel teren este prevazuta o artera de circulatie :

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

I7) terenul este mlastinos:infiltratii de apa la adancimea de 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 Jjudetean :

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

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

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

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 risc. :

23 ) terenul este in circuitul agricol :
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Tipul valorii estimate

Avand in vedere scopul declarat al evalurii. solicitarea expresa a proprietarului  si

specificitatea proprietitilor de evaluat. tipul valorii adecvat siestimat in prezentul raport il
reprezintd valoarea de Piatd  pentru utilizarea exisientda

Valoarea de circulatie ( piatd) a terenurilor este influentatd in mod semnificativ de
componentele juridice, indeosebi cele privind dreptul de proprietate. O conlucrare a elementelor
juridice care au fost identificate in modificarea valorii de circulatie a terenurilor include
documentele justificative ale dreptului de proprietate. prezenfa sau absenta elementelor de naturi
indiviza a proprietatii, elementele privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, precum si
existenta unor procese, litigii sau contracte in derulare privind terenul care face objectul
contractului de vanzare-cumpirare.

Situatie aparte o constituie exproprierea pentru cauzi de utilitate publica, care poate s3
alecteze o parte din suprafata supusa vanzirii. suprafata care poate si aiba consecinfe atat asupra
posibilitatii ca terenul si primeasca cea mai buna utilizare cat si a aparifiei unor elemente
restrictive, raportat la planul de urbanism sub aspectul existenfei frontului minim la strada cat si
a posibilitatilor de a utiliza terenul.

Pe baza analizei juridice a criteriilor mentionate am analizat studii de caz cu terenuri
situate in aceiasi localitate in intravilan, respectiv extravilan i am estimat procentul de crestere
sau diminuare a valorii de bazi a terenurilor.

Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cq Standardul International de
Practica in Evaluare (GN1) — Evaluarea Proprietitii Imobiliare, iar valoarea de piati este
definita de Standardul International de Evaluare [VS ] ca tund: | suma estimata pentru care o
proprietate va fi schimbatd. la data evaludarii, intre un cumpdrdtor decis si un van=dtor hotardt,
mir-o tranzacic cu prel determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzdtoare, in
care pdrtile implicate au acfionat in cunostin(d de cauzd, prudent i feird constrdangere.”

“..intre un cumpiritor decis. se referd la un cumparitor care este motivat, dar nu
constrans si cumpere.  Acest cumparator nu este nicj nerdbdator. nici determinat s3
cumpere la orice pret. Acest cumparator este. de asemenea. un cumparator care achizitioneazi in
concordantd cu realititile pietei actuale, dar si cu asteptarile pietei actuale mai degraba decit cu
cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a carei existenti nu poate fi demonstrata sau
anticipata. Presupusul cumpdrator nu va plati un pret mai mare decat pretul cerut pe piata.
Proprietarul actual al proprietatii este inclus intre cei care formeaza “piata”. Un evaluator nu
trebuie si faci presupuneri nerealiste despre conjunctura pietei si nici si considere un nivel al
valorii de piata peste cel obtenabil in mod rezonabil.

"..un vanzitor hotirit..” ny este nici nerabdator sau constrans/dispus si vanda la orice
pret. nici fortat sa mentina un pret care nu este considerat realjst pe piata actuald. Acest vanzitor
este motivat sa vanda proprietatea, in conditiile pietei, la cel mai bun pret care poate fi obtinut pe
piata deschisa, dupa o activitate de marketing corespunzi toare, oricare ar fi acel pret,

“...intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv...” inseamns O tranzactie incheiatd de parti
intre care nu existi o relatie particulara sau speciala -care ar face ca preturile tranzactiilor sa ny
fie caracteristice pietei . Tranzactia la valoarea de piata se presupune c¢i are loc intre pirti
distincte, fiecare actionind in mod independent.

“...dupi o activitate de marketing adecvati...” inseamnj cd proprietatea va fi prezentata 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 cuy definitia valorii de piatd. Durata timpului de expunere pe
piata poate varia in functie de conditiile pietei. dar trebuie s fie suficienta pentru a permite ca
proprictatea si fie adusd in atentia unui numar corespunzitor de potentiali cumpiratori. Se
presupune ca perioada de expunere trebuie s3 inceapd inainte de data evaluiri.
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“...n care pirtile implicate au actionat in cunostinti de cauzi si prudent..” presupune ca
atat cumpardtorul. cat si vanzitoryl sunt informati. de o manieri rezonabila, in legaturd cu
natura si caracteristicile proprietatii, cu utilizirile actuale ale acesteia, precum si asupra
stadiului in care se afli piata, la data evaludrii.

Se considera ca fiecare parte actioneaza in propriul interes sj in mod prudent. dispunand de
cunostintele necesare pentru a obtine cel mai bun pret corespunzator pozitiei ocupate in
tranzactie. Prudenta este misurati prin referire Ia conjunctura pietei de la data evaluirii s
neludnd in considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. Nu este neaparat imprudent
pentru un vanzétor sa vanda proprictatea pe o piaté cu preturi in scidere. la un pret mai mic decat
cele anterioare. In asemenea cazurl. valabile si pentru situatii de vanzare si cumpirare
caracteristice pietelor care inregistreaza variatii de preturi, cumparitorul sau vanzitorul prudent
va actiona in conformitate cu cele mai bune informatii de piata, disponibile la data evaluarii

“..si fird constringere...” stabileste faptul ca fiecare parte este motivati si incheie tranzactia,
dar nici una nu este fortata. nici silita in mod nejustificat si facd acest lucru.

Pretul este termenul utilizat pentru o suma cerutd. oferiti sau platitd pentru un bun sau un
serviciu. Pretul de vanzare este un fapt istoric. indiferent daca a fost publicat sau daca a fost
confidential. Datorita capacitdtii financiare, motivatiilor say intereselor speciale ale unuj
vanzator sau cumparitor, pretul platit pentru bunuri sau servici; poate avea sau nu legatura cu
valoarea care ar putea fi atribuiti de catre altii acelor bunuri sau servicij.

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

Valoarea de piati in premisa utilizarii existente « proprietalii implicate are un anumit
nivel dictat de limitarea utilizirii la ceq exisientd.
Prequl rezultar din raporiul de evaluare va fi orientativ,

Capitol 2 ANALIZA PRELIMINARA A PIETEI IMOBILIARE

Consideratii macroeconomice, analiza cererij

Activitatea pietei imobiliare este ciclica, caracterizati prin perioade de expansiune,
virfuri. restringeri si epuizare, pe termen lung se poate prevedea o crestere, bazatd pe ipoteza
revigordrii economiei orasului. respectiv a j udegului perfect posibili datoriti faptului ¢ judetul
Satu Mare, este 0 zond industriali de traditie, cu fortd de munci calificatd, cu posibilitdti de
dezvoltare a noi societdti de productie industriali.

Tranzactiile cu terenurile ay inregistrat o dinamica accentuati in 2007 loturile cu
destinatie rezidentiala fiind cele maj ciutate.

Randamentele obtinute in urma vénzarii 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 proprietatii imobiliare de a satisface nevoile si
dorintele societati cand 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 proprietatilor de tip terenuri
construite
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Pentru stabilirea unei valori cit mai reale a terenului, se va utiliza unul din principiile evaluirij
proprietdtilor imobiliare si anume principiul celei mai bune utiliziri. care implica o utilizare
legala. posibila si probabila a proprietatii

Valoarea reald de circulatie a unui teren este stabilita de realitatea economici locala si
individualizata, prin tranzactii intre vanzitor sl cumpdritor.

Cum aceastd operatie nu este intotdeauna posibil. din diverse motive (fiind vorba de un teren
aparfinand statului sau de un vanzitor/cumparitor. societate comerciala de stat sau
particulara), este necesar a se stabili o valoare cit maj apropiatd de realitatea comerciali g
terenului in cauza. pentru a se putea tranzactiona, in final. aproape de valoarea sa reala (de
circulatie).

Estimarea pretului terenuluj a fost facuta prin metoda recunoscutd de Standardele Internationale
respectiv. metoda comparatiilor de piata.

Metoda comparatiei directe conduce la valori apropiate de realitate, tocmai pentru faptul ca un
cumparator 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 tranzactionare si caracteristicile fizice -

-supratata, dimensiunile, forma, topografia, localizarea;
-existenta utilitatilor cum ar fi apa, canalizarea, electricitatea, gazele naturale, etc.

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

Analiza ntre terenurile de estimat si terenurile cu care se compara. s-a facut pe baza datelor si
informatiilor rezultate din identificarea a trei comparabile. a ciror caracteristic principale si
modul in care au fost aplicate corectiile si rezultatele sunt prezentate in anexa la prezentul
raport de estimare.

CONCLUZII $I TENDINTE PRIVIND
PIATA PROPRIETATII

Starsitul celui de al treilea trimestru al anului 2020 se Suprapune cu inceputul resimtirii

( efectelor pandemiei medicale provocati de COVID 19. Instituirea distantarii sociale si a multor
‘ altor masuri specifice stirij de urgenta a produs varianta economici a virusului care infecteaza
rapid piata globala. Nici economia Romaniei, si implicit piata imobiliara , nu au fost ocolite.

Cifrele de la sfarsitul lunii noiembrie 2020 inci nu surprind cu acuratete impactul asupra
pietei imobiliare produs de acest virus economic diferit de ceeq CC am cunoscut in istoria
recenta. Acest lucru se datoreaza unuj nivel inertial ridicat — atat al tranzactiilor in sine, cét si al
raportarilor statistic
Depasind  perioada  de lockdown | datele statistice indicd o revenire a activitatii de
tranzactionare — inregistrandu-se in julje 0 crestere fata de iunie.

Prezenta evaluare reprezinti o ajustare a preturilor
- In contextul actual al pietei imobiliare, a interesuluj scazut pentru achizitionare sl a
diminuarii puterii de cumpdrare a majorititii populatiei.
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Capitol .3. EVALUARE TEREN
EVALUAREA PROPRIETATII

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 : *sumq estimata pentru care o proprietate
va fi schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat. intr-o
lranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care
partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent $i fara constrangere,”

Alte baze:

- metode de evaluare adecvate

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

- rezultatele inspectiei in teren;

- 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

Evaluarea terenului, considerat ca fiind liber sau a terenului ca fiind construit, reprezinta in
economia de piati un concept economic. Liber sau construit, terenyl este denumit si proprietate
imobiliara, valoarea acesteia fiind creatd prin utilitatea sau capacitatea proprietatii imobiliare de
a satisface nevoile si dorintele societdtii. Valoarea proprietatii imobiliare este generata de
unicitatea. durabilitatea, permanenta acestuia, oferta relativ limitati st de utilitatea specifici a
unui anumit amplasament.”

Terenul este privit ca un actjv permanent, dar amenajarile terenuluyi sl constructiile atasate
acestuia au o durata de viata finita,

Datorita pozitionarii terenului in cadrul spatiul terestru (latitudine. longitudine, altitudine. contur,
strada ), fiecare lot de proprietate imobiliara are o localizare unicd, iar dainuirea sa in timp inseamna. de
asemenea, ca este de asteptat ca terenul sa existe si dupa disparitia constructiilor atasate acestuia. care au
0 duratd de viata finita. Caracteristicile unice ale terenului determina deasemenea utilitatea Iuj optima.
Atunci cand terenul este evaluat distinct de constructiile de pe el, principiile economice cer ca amenajarile
terenului si constructiile atasate sa fie evaluate ca o contributie sau o penalitate asupra calitatii acestuia,
reflectatd in valoarea totald a proprietitii. Astfel, valoarea de piatd a terenului. bazati pe conceptul de
-~-Cea mai buna utilizare™. reflecti unicitatea, permanenta si utilitatea terenului, in contextul pietei. iar
valoarea amenajarilor terenulyi $i a constructiilor atasate lui reflectd diferenta dintre valoarea terenului si
valoarea de piata a proprietdtii construite. Cele maj multe proprietiti sunt evaluate ca 0 combinatie intre
teren si amenajarile acestuia respectiv. constructiile alasate. in aceste cazuri, evaluatorul a estimat
valoarea de piata luand in considerare cea mai buna utilizare a proprietdtii in ansamblul ei incluzand in
aceasta si constructile, Conceptul de cea mai buna utilizare a terenului reprezinta un element de referinta
in analizele de evaluare., importanta acestui concept fiind recunoscuti st de mentionarea lui in standardul
romanesc de evaluare (standardele ANEVAR - SEV 4.06 paragraful 6.8 si subparagrafele 6.8.1 si 6.8.2).
precum si in standardele intemationale NSC sl europene EVS. 10

- Definifia data de Institutul American de Evaluare. care g fost preluata si in
standardele intemationale NSC, europene EVS si cele nationale de evaluare SEV
aratd cd cea mai buna utilizare a terenului este cea mai profitabila varianta dintr-o
continua utilizare si pentru care proprietatea este adaptata si dorita sau pentru care se
presupune ca va avea cerere intr-un viitor apropiat.

Pag 7 15012021 Evaluare Terenuri situate in municipiul  Satu Mare Beneficiar : Priméria Satu Mare judet Satu Mare




S.C KONCRET S.RL Satu Mare Expertize, evaluari, consultanta

Membru corparativ ANEVAR 0779

3.2. Ipoteze si conditii limitative

* Evaluatorul a utilizat la estimarea valogii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
(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

¥ In conformitate cu practicile u=uale general acceptate, valorile estimate de catre evaluator
sunt valabile la data precizata in raport.

Evaluarea unui teren neamenajat (liber sau vacant) sau pe care se afld amplasate amenajiri
si/sau constructii. se poate face prin sase metode (sau tehnici) de evaluare, prezentate in
Standardele Internationale de Evaluare, editia 2011.

Cele sase metode recunoscute de evaluare a unui teren sunt:
l. comparatia vanzarilor:
- tehnica parcelarii si dezvoltarii:
- repartizarea (alocarea);
- extractia (prin scadere). numita sl abstractia;
. tehnica reziduala a terenului (capitalizarea venitului rezidual alocat terenului);
O.capitalizarea rentei funciare (chiriei):

Toate cele sase metode (numite si tehnici) de evaluare a terenului nu sunt altceva decat
derivari ale celor trei abordiri traditionale ale valorii oricirui tip de proprietate, respectiv
abordarea prin comparatie, abordarea prin venit si abordarea prin cost

N

| I S S

In anexa -ce face parte integrata din prezentul raport- este prezentat tabelul cu strazile existente
in municipiul Satu Mare, criteriile urbanistice de departajare — punctaj total si defalcarea dupa
folosinti : gradini sau curti constructii.

In anexa:

Criterlbyiianion T | calitate | 2072 coeficient . Ao Curti Pret CHIRIE
riterll urbanistice utilitati,drumuri e cu de Interes| Punctai | gradini acruc Teren
restr. lei/an/mp
Asfalt| apa |canal| gaz felectr. pamant] lei/mp lei /mp
1 2 3 4 5 6 i 8 9 10 1 12 13
0,55
s 1:8 0,75 x ¢9xc10 C11/50
c9xc10

I Dotarea strazii nominalizate cu asfalt nota 0:5 (calitate drum,vechime,intretinere)

[

Dotarea strazii nominalizate cu apa  nota 0:5 (calitate ,vechime,intretinere)

Dotarea strizii nominalizate cu canal nota 0:5 (calitate .vechime.intretinere)

(%]

Dotarea strazii nominalizate cu gaz nota 0:5 (calitate ,vechime.intretinere)
Dotarea strazii nominalizate cu asfalt nota 0:5 (calitate drum.\-’echime,intre_tinere)

Strazii nominalizate firad asfalt cu pamant punctate negativ in functie de intindere

A =

Calitate zonala : nota maxima +25 (conditii de mediu. calitatea infrastructurii
.proportie cladiri -teren )

co

Zona cu restrictii punctate negativ (restrictii urbanistice, sociale)

9. Coeficientul de interes de achizitionare terenuri in zona intre 0 si 3
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® Suma obtinuta dupa cele 9 criterii (coloana 10) X inmultita cu (coloana 9) coeficientul

de interes in zona = rezultatul R lei/mp
R1 x 0,75 = valoarea unitara lei/mp teren construibil _curti -constructii
R2 x 0,55 = valoarea unitara lei/mp teren gradini

Chirii lei/an/mp = R2 (valoarea unitara lei/mp teren grédini)/ 50

CONCLuUzII

Evaluarea terenului, considerat ca fiind liber sau a terenuluj ca fiind construit, reprezinti in
cconomia de piata un concept economic. Liber sau construit, terenul este denumit st proprietate
imobiliard, valoarea acesteia fiind creata prin utilitatea sau capacitatea proprietatii imobiliare de
a satisface nevoile i dorintele societatii. Valoarea proprietdtii imobiliare este generata de
unicitatea, durabilitatea. permanen(a acestuia, oferta relativ limitati si de utilitatea specifica a
unur anumit amplasament.

Terenurile care fac obiectyl prezentului raport sunt terenuri proprietatea Municipiului Satu
Mare sau a Statului Roman aferente constructiilor detinute in proprietate de persoane fizice sau
Juridice.

Pe baza analizei juridice a criteriilor mentionate am analizat studii de caz cu terenuri
situate in Satu Mare in intravilan. respectiv extravilan sl am constatat ¢ nu exista crestere sau
diminuare a valorii de bazi a terenurilor.

Motivarea notelor de departajare si sustinerea Juridicd se prezinti in lucrare, valorificand
informatiile istorice cat si cele profesionale acumulate timp de 235 ani.

Valoarea de circulagie a terenurilor este prequl pe care il pliteste cumparatorul intr-o
tranzactie imobiliara avand drept obiect teren. De la acest punct de plecare, pe baza analizei
facute in lucrare s-a demonstrat ca acest pref nu suferi cresteri sau diminuari in functie de cerere
st ofertd( coloana nr 9 -coeficient de interes) respectiv de aplicarea sau nu a corectiilor privind
elementele tehnico-urbanistice st juridice

Valoarea de circulatie a unui imobil- teren stabilita prin metodele in vigoare, este necesar
a fi corectata si prin implicatiile juridice,

Evaluarea a fost finalizata la: 15.01.2021
Curs valutar BNR 1$=4,0172 lei | EURO =4,8737 lei

SURSE BIBLIOGRAFICE

Evaluare terenuri - ed. Matrix Rom

Efectuare si verificarea expertizelor imobiliare si in constructii ( ed. Matrix Rom 1996 )
fndi'eptar tehnic pentru evaluarea imediata ( ed. Matrix Rom )

Standardele Internationale de Evaluare (IVS)

IVS1: Valoarea de piata ca baza de evaluare

IVS2: Baze de evaluare diferite de valoarea de piata
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Cap. 4 OPINIA EVALUATORULUI

VALOARE DE PIATA ( DE CIRCULATIE )

Marimea estimativa pentru care o proprietate ar fi schimbati la data evaludrii. intre un
vinzator hotarit si un cumparator hotarit intr-o tranzactie echilibrata, dupa un marcheting
adecvat, in care fiecare parte a actionat in cunostinti de cauzi prudent si fara constringeri.

Pentru stabilirea unei valori ¢it mai reale a terenului, se va utiliza unul din principiile
evaludrii proprietitilor imobiliare st anume principiul celei mai bune utilizari, care implici o
utilizare legala. posibila si probabili a proprietatii.

Dintr-o analizi a pietei imobiliare pentru terenuri, am constatat faptul 3 piata nu a suferit
modificari preturile de vanzare st de inchiriere a terenurilor aferente construtiilor fiind aceleasi
cu cele stabilite in Raportul de evaluare din anul 2019,

Ca si modificare a raportului de evaluare specificat la alineatul precedent este ntroducerea
unei strizi noi respectiv strada Augustin Ferentiu,

Drept urmare, tinand cont de amplasament, echipare tehnico edilitara, calitatea zonei,
restictii. in opinia evaluatorulyi valoarea de piatd a terenurilor este conform listelor anexe (18
pagini)

Cap. 5 PREMIZELE EVALUARII

Raportul a fost intoemit in urmatoarele ipoteze :

- proprietatea este evaluati ca fiind libera de orice sarcini

© S€presupune o stapinire responsabili st o administrare competenta a proprietitii

- informatiile furnizate se presupun a fi corecte

T SC presupune ca proprietatea este in deplina concordan(a cu toate reglementirile
locale si republicane privind mediul inconjurator

S presupune ci toate autorizatiile . certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritatile legale sau administrative locale se pot obtine.

- valoarea a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele exprimate,

Intocmit
ing. Pop Olimpia Dorina - Expert evaluator

T
P
anexe : 18 tabele fac parte integranta din lucrare S “LIMPA DORINA

. ddmatia Br. 35333 g

. ValbE 3021
“eCiziizarea: E"’Jﬂ‘f

T ANZVAR S

Corporatjy
6:0‘“ aut. nr. 077944’6‘_

s KONCRET
* S.R.L. X
&

Ul 21835390, w2
are - RoMm

e

c
6{0
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