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CAPITOLUL 1. SINTEZA RAPORTULUI

in atentia:
- Proprietarului : COMUNA HOMOROADE -JUD. SATU MARE .

- Utilizatorului desemnat : CONSILIUL LOCAL HOMOROADE - PRIMARIA HOMOROADE - JUD. SATU
MARE .

Stimate Doamne/Domni,
Ref :Evaluarea proprietatii imobiliare formata din terenuri arabile extravilane ( 4 parcele ),
situate in comuna Homoroade , loc.Homorodu de Sus, zona Lac Oteloaia , jud. Satu Mare.

Tn conformitate cu solicitarea utilizatorului desemnat , prin care s-a dispus evaluarea proprietétii
imobiliare specificate mai sus , va prezentdm concluziile raportului de evaluare.

1.1. Rezumatul faptelor principale

Obiectul evaludrii : 1l constituie proprietatea imobiliara “ Terenuri extravilane cu luciu de apd -
36.192 mp “situate in U.A.T.Homoroade , zona Lac Oteloia, jud. Satu Mare.

Denumirea proprietatii : Proprietatea este de tipul terenuri extravilane, 4 parcele .

Identificare cadastrald : Terenurile sunt fntabulate in extrasele de cartea funciard, au numerele
cadastrale , suprafetele si categoria de folosintd urmatoarele :

Nr.crt. Nr.CF Nr.cad. Suprafata, mp | Categoria de folosinta
1 88N 2030 10.000 luciu de apa
2 100553 100553 11.104 luciu de apa
3 100533 100533 10.195 faneata
4 100534 100534 4.893 faneatd
Total teren extravilan 36.192

Proprietarul terenurilor evaluate :

Proprietar inscris in C.F. Primdria comunei Homoroade , terenurile fac parte din patrimoniul public al
comunei .

Sarcini asupra proprietatii evaluate : Nu sunt
Client / beneficiar raport de evaluare : Lucarea se executd la cererea proprietarului terenurilor -
Primdria Homoroade in conformitate cu Contractul de prestari servicii .

Scopul evaluarii : stabilirea valorii de piata in perspectiva concesionarii terenului ;

Dreptul evaluat : in acest raport s-a evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului descris
mai sus .

Clientii / beneficiari ai raportului de evaluare : Lucarea se executd la comanda utilizatorului
desemnat : CONSILIUL LOCAL HOMOROADE - PRIMARIA HOMOROADE , conform Contract prestari
servicii .
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1.2. Descrierea ipotezelor de estimare a valorilor .

La solicitarea utilizatorului desemnat , evaluatorul a estimat o singurd valoare de piatd a
terenurilor care se considerd cad formeaza impreuna un singur imobil : respectiv 2 parcele luciu de ap3
-si 2 parcele faneatd pe malurile din jurul acestuia .

1.3. Rezultatele evaludrii. Opinia evaluatorului .

Tn urma aplicérii metodelor de evaluare prezentate in acest raport, au rezultat urmatoarele valori:

Valoarea de piata a proprietatii :

Terenuri 36.192 mp Euro Lei

Valoarea de piati 29.380 144.455

Valoarea unitard a terenului evaluat este estimatd la 0,94 EUR / mp echivalent cu 4,62 lei/mp.
Valoarea redeventei anuale rezultata in urma concesiondrii proprietatii evaluate pe o perioada

de 20 ani este :

Vredevent;a = 1.469 EUR / AN echivalentcu 7.223 LEI /AN

Valorile nu includ cota de T.V.A. de 19%; , Curs B.N.R. din data de 06.04.2021— 4,9170 lei/euro

Argumentarea valorii

= Valoarea a fost exprimata {indnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport.

= Valoarea estimat3 in lei si EUR este valabild atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea proprietdtii, a pietei , nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului leu/EUR) nu se
modificd semnificativ

= Valoarea este o predictie si valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu.

= Valoarea este subiectiva si evaluarea este o opinie asupra unei valori.

= Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomanddrilor si metodologiei de lucru
recomandate de cdtre ANEVAR ( Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania ).

Mentiondm cd orice imprecizii constatate ca urmare a analizei raportului trebuiesc transmise
evaluatorului, astfel cd, dacd este necesar, lucrarea sd poatd fi compeletatd inainte de a fi utilizatd .

Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva si corectd , prezenta lucrare are caracter
confidential atat pentru client cat si pentru evaluator .

ing. Mare Marinel Gheorghe
Evaluator autorizat , EPI, EBM
Membru titular ANEVAR
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CAPITOLUL 2. TERMENII DE REFERINTA A EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Serviciul de evaluare este realizat de :ing.Mare Marinel Gheorghe , evaluator autorizat , membru
titular ANEVAR leg.13882, specializarea E.P.l. si E.B.M. , expert tehnic judiciar atestat de Ministerul
Justitiei.

= Lucrare relizatd si editata prin S.C. GEOCENTRICS.R.L.
Sediu social : Martinesti, str.Vincent van Gogh , nr.2, jud satu Mare
Nrinreg.Reg.Com : J30/6/2010 . CUI : 26390136, Capital social : 100.200,00 LEI
Certificat sistemul de management al calititii 1SO 9001 —IQNet - nr: IT- 101876
Certificat sistemul de management de mediu 1SO 14001 - IQNet — nr; IT- 101875
Evaluator: ing.Mare Marinel Gheorghe , evaluator autorizat , membru titular ANEVAR leg.13882,
specializarea E.P.I. si E.B.M. , expert tehnic judiciar atestat de Ministerul Justitiei.
Date de contact : telefon 0745.155.012 , 0261.750949 , e-mail : geocentric_sm@yahoo.com

2.2. Identificarea clientuluisi utilizatorului lucrérii .

. Clientul , destinatarul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare este PRIMARIA
HOMOROADE - CONSILIUL LOCAL HOMOROADE , JUD. SATU MARE , cu sediul in loc.Homorodu de
mijloc , str. Principald, nr. 285 , judetul Satu Mare , CUI : 3963781 ;Lucrarea s-a efectuat in
conformitate cu Contractul de prestari servicii evaluare .

2.3. Scopul evaludrii .

Scopul evaludrii este transferul de proprietate - stabilirea valorii de piatd a proprietatii imobiliare
in perspectiva vanzdrii acesteia

Estimarea valorii de piatd se va face in conformitate cu:
STANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE - editia 2020
-SEV 100 Cadrul general
-SEV 101 Termeni de referinta a evaluarii
-SEV 102 Implementarea evaluarii
-SEV 103 Raportarea evaluarii
-SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
- GEV630 Evaluarea bunurilor imobile
- GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor

2.4. Identificarea proprietdtii supuse evaludrii .

Obiectul evaludrii este format din proprietatea imobiliare” : 1l constituie proprietatea imobiliar3
formata din terenuri arabile extravilane ( 4 parcele ), situate in comuna Homoroade, loc.Homorodu
de Sus, zona Lac Oteloaia , jud. Satu Mare.
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2.5. Tipul valorii

Evaluarea executatd conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii_de piatd a
proprietatiii , aga cum este definit in legislatia in vigoare , cu ajutorul Standardele Internationale de
Evaluare 2018 - standard care explicd criteriile generale referitoare la aceastd definitie si la aplicarea
ei in evaluarea proprietatii, atunci cand scopul si utilizarea propus3 a evaludrii cer estimarea valorii de
piatd

g Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(3) la data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintad de cauzi,
prudent si fara constréngere.

Valoarea de piatd este pretul cel mai probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piat3, la data
evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piatd.

2.6. Data evaluarii

Data evaludrii este 06.04. 2021 .

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare datei
evaludrii aprilie 2021, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de cdtre evaluator.

Evaluarea a fost realizatd la 06.04. 2021, care este data raportului

2.7 . Drepturile de proprietate evaluate

n acest raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate al COMUNE!I HOMOROADE - JUD.
SATU MARE , drept de proprietate domeniu public , dobandit prin lege , asupra proprietatii imobiliare
evaluate , asa cum reiese din documentele anexate

2.7. Moneda raportului .
1) Opinia finald asupra valorii a fost exprimata in Lei si Euro .
Curs B.N.R. din data de 06.04.2021 - 4,9170 lei / euro .

2.8. Documentarea pentru evaluare

Documentarea este in concordanta cu scopul evaluarii solicitate si cu tipul valorii si cuprinde :
Inspectia

Inspectia a fost efectuatad de evaluator, in conformitate cu dispozitiile legale , in data de 06.04.2021 .
Amploarea investigatiei

Inspectia s-a realizat la adresa imobilului de evaluat : Homorodu de Mijlocc , zona Lac Oteloaia ,
impreuna cu reprezentantul Primariei Homoroade .
Inspectia proprietatii a fost realizatd vizual de cdtre evaluator . Nu s-au efectuat masuratori
suplimentare a terenului

Evaluatorul nu au realizat o expertiza tehnica de detaliu asupra terenului care se constituie ca
subiect al evaludrii si nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse (neaparente),
care ar putea influenta in vreun sens valoarea.

Identificarea proprietdtii s-a facut pe baza documentelor existente la OCPI Satu Mare , extrasul de
carte funciara si Planul de amplasament si delimitare a imobilului studiat la OCPI Satu Mare,
documente puse la dispiozitie de utilizatorul desemnat .
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2.9. Sursele de informatii utilizate .

Informatii de la agentii imobiliare, din presa locala si regional

Baza de date proprie a evaluatorului privind piata imobiliara local3 .

Informatii culese de la persoane fizice si juridice care au incheiat tranzactii imobiliare cu proprietati
comparabile

Informatii de pe site-urile de imobiliare nationale si locale .

Cursurile de schimb valutar BNR din diferite etape

Verificdrile si constatdrile facute in teren, prin care s-a observat caracteristicile amplasamentului,
starea terenului, categoria de folosin{d precum si concordanta informatiilor cu situatia real3,
efectiva.

- Toate documentele juridice , tehnice au fost puse la dispozitia evaluatorului de beneficiar
- Fata de situatia scripticd din extrasul de carte funciard nu s-au observat neconcordante .

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale .

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale , prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt

urmatoarele:

Ipoteze:
= Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si au

fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate
este considerat valabil si marketabil;
Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in
considerare in prezentul raport;

= Tn vederea efecturii evaluirii au fost luati in considerare toti factorii care au influent asupra valorii

proprietatii supuse evaludrii §i nu au fost omise in mod deliberat niciun fel de informatii care ar
avea importanta asupra evaluarii si care, dupa cunostinta evaluatorului sunt corecte si rezonabile
pentru intocmirea prezentului raport;
Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;
Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

= Tn timpul efectudrii inspectiei proprietétii supuse evaludrii, in unele cazuri, evaluatorul nu a putut

inspecta parti acoperite si/sau inaccesibile ale acesteia, fapt pentru care acestea sunt considerate
in stare tehnicd normald .Orice neconcordantd intre situatia ,luatd in calcul” de evaluator
(estimata in lipsa posibilitdtii de inspectie, pe baza informatiilor de la proprietar/utilizator) si cea
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e eva

FEFETIUn eXTraviiane 30.47&£ mp

Jfaptic existentda” impune reanalizarea raportului in vederea cuantificiri valorice a

neconcordantelor.

= Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

= Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand

posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

= Valoarea estimata este valabild in considerentul dreptului de proprietate deplin si liber de orice
sarcini.

Ipoteze speciale :

= Suprafetele considerate se bazeazd pe inscrisurile din carte funciar3 ;

= Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc) nu se modifica semnificativ.
Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si
variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara);

= Valoarea a fost atribuitd {indnd cont de piata actuald , de legislatia in vigoare si celelalte
normative in domeniu.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare;

= Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

= Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau s3
depund marturie Tn instantd relativ la proprietatea in chestiune;

= Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

= Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietiti si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimaté, in afara cazului in care o astfel de distribuire a
fost prevazuta in raport.

= Prezentul raport de evaluare, in totalitate sau parti din acesta, sau orice referire la continutul s3u
nu pot fi folosite sau incluse intr-un document publicat, circulard sau lucrare si nici publicat firs
acordul scris si prealabil al evaluatorului,.

2.12. Rdspunderea fata de terti .

Acest raport este confidential pentru beneficiar si pentru consultantii acestuia si este intocmit numai
pentru destinatia specificatd mai sus .Evaluatorul are responsabilitate numai fat3 de beneficiar,
utilizatorul lucrdrii , care se obliga sa-l protejeje fatd de pretentiile tertilor . Nu acceptim nici o
responsabilitate dacd este transmis unei alte persoane , fie pentru sopul declarat , fie pentru orice alt
scop .

2.13. Riscul evaluarii .

Valoarea este exprimata {indnd seama de ipotezele , conditiile limitative si aprecierile din prezentul
raport . Valoarea exprimata este valabild atata timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea ( starea
pietei , nivelul cereriisi ofetei , inflatie , evolutie curs de schimb , etc ) nu se modifica semnificativ .
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2.14. Declaratia de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ¢ cele prezentate in acest
raport sunt adevérate si corecte.

De asemenea certific ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice, analizele, concluziile noastre personale, nefiind influentate
de nici un factor.

Certific c¢a nu am nici un interes de moment sau de perspectiva privind tranzactionarea bunurilor
mobile care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentd de la partile
implicate in tranzactionarea lui.

Suma ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legituri cu
declararea in raport a unei valori ( din evaluare ) sau interval de valori care s3 favorizeze proprietarul ,
sau un alt cumparator potential.

Analizele si concluziile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandadrile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR ( Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizati din Romania ).

Evaluatorul isi asuma in fata clientului intreaga responsabilitate a lucrarii : lucrarea este intocmit3
in conformitate cu cerintele Standardelor Internationale de Evaluare SIE 2020 .

Nici o persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu i-a acordat asistent3 profesional3 in
elaborarea raportului .

La data elaborérii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de pregitire
profesionald continug al ANEVAR.

ing. Mare Marinel Gheorghe
Evaluator autorizat , EPI, EBM
Membru titular ANEVAR

CAPITOLUL 3 . PREZENTAREA DATELOR

3.1. Identificarea proprietétii imobiliare evaluate .

Obiectul evaludrii : 1l constituie proprietatea imobiliard “ Terenuri extravilane cu luciu de apd -
36.192 mp “situate in U.A.T.Homoroade , zona Lac Oteloia, jud. Satu Mare.

Denumirea proprietatii : Proprietatea este de tipul terenuri extravilane, 4 parcele .

3.2 . Situatia juridicd a proprietétii imobiliare evaluate .
Identificare cadastrald : Terenurile sunt int3bulate in extrasele de cartea funciar3, au numerele
cadastrale , suprafetele si categoria de folosintd urmétoarele :

Nr.crt. Nr.CF Nr.cad. Suprafata, mp | Categoria de folosinta
1 88N 2030 10.000 luciu de apa
2 100553 100553 11.104 luciu de apd
3 100533 100533 10.195 faneata
4 100534 100534 4,893 faneata
Total teren extravilan 36.192
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Proprietarul terenurilor evaluate

Proprietar inscris in C.F. Prim&ria comunei Homoroade , terenurile fac parte din patrimoniul public al
comunei .

Sarcini asupra proprietatii evaluate : Nu sunt

Client / beneficiar raport de evaluare : Lucarea se executd la cererea proprietarului terenurilor -
Primaria Homoroade in conformitate cu Contractul de prestari servicii .

Scopul evaludrii : stabilirea valorii de piata in perspectiva concesionarii terenului ;
Dreptul evaluat : in acest raport s-a evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului descris
mai sus .

Clientii / beneficiari ai raportului de evaluare : Lucarea se executd la comanda utilizatorului
desemnat : CONSILIUL LOCAL HOMOROADE - PRIMARIA HOMOROADE , conform Contract prestéri
servicii .

3.3 . Date despre localizare, zond , amplasare .

Comuna Homoroade apartine judetului Satu Mare, situat in partea de nord-vest a Romaniei. in cadrul
judetului, comuna se afla in partea de Sud-Est, la o distan{a de 28 kilometri de municipiul Satu Mare.
Comuna este formata din sase sate :
¢ Homorodu de Mijloc resedinta de comuna , Chilia, Homorodu de Jos, Homorodu de Sus,

Necopoi

Solduba

Comuna se intinde pe o suprafata de 10.562 de ha din care intravilan 659,5 ha intravilan dupa cum
urmeaza pentru fiecare sat Homorodu de Mijloc 185,4ha, Chilia 125,9 ha, Homorodu de Jos 87,4ha
Homorodu de Sus 71,4 ha, Necopoi 93,2 ha, Solduba 96,2 ha, fond agricol 5983,5 de ha si fond forestier
3919 de ha.

Fata de municipiul Satu Mare, comuna Homoroade are o orientare Sud-Est si are urmatoarele
vecinatati:comunele, Valea Vinului, Culciu, Viile Satu Mare si Socond. Populatia unitatii administrativ
teritoriale, la ultimul recensdmant inregistra 2056 locuitori din care: Homorodu de Mijloc 490, Chilia
287, Homorodu de Sus 307, Necopoi 261 si Solduba 332.

Resedinta unitatii administrativ teritoriale, este in satul Homorodu de Mijloc, judetul Satu Mare.

Localizare: Lacul Oteloaia se afl3 intre satele Solduba si Homorodul de Sus, comuna Homoroade,

judetul Satu Mare, la 33 km de municipiul Satu Mare; se poate ajunge aici pe drumul DJ 193A Satu
Mare ~ Tataresti — Homorodul de Sus - Lacul Oteloaia sau pe 193C din Satu Mare, prin Viile Satu Mare
~ Medisa - Solduba — Lacul Oteloaia . Accesul in zona terenurilor se face pe un drum forestier pietruit
din DJ193A .

Amplasamentul evaluat beneficiazd de urmatoarele utilitdti : curent electic, telefonie mobila, .
Accesul la proprietate se face direct de pe strada Balastierei , strada partial piertruitd care traverseaza
zona

Terenurile evaluate sunt amplasate in felul urmator :
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Raport de evalugre » Terenuri extravilane 36.192 mp ,, Lac Oteloia .

i
L

PLAN DE AMPLASAMENT

3.4. Analiza terenului siaamplasamentului .

Descrierea terenului .

Marimea siforma :Imobilul analizat are o suprafat4 total3 in acte masuratd de 36.192 mp si este
format din doud parcele -luciude apd si 2 parcele fineat3 malurile lacului
Terenul are o forma regulatd poligonald cu frontul de acces pe latura de nord-est de cca 150 m
Marimea si forma terenului este specificd zonei agricole locale , raportul lungime /litime este considerat
optim .
Topografia: Amplasamentul nu prezintd impedimente de naturj a-i afecta functionalitatea are acces la
un drum pietruit, continuarea strézii Principale din localitate
Analiza solului : Terenul este constituit din sisturi argiloase cu intercalatiuni gresioase specifice zonei de
amplasare .
Orientarea cardinald a proprietatii este pe directia NE-SV .Proprietatea este imprejmuit3 partial
Vecinatdti :la nord-est drumul de acces , in rest terenuri agricole
Amplasamentul beneficiazd de utilitatile tehnico edilitar gospodaresti situate la strad3 : retea curent
electic

La data evaludrii accesul pietonal si auto la proprietate se poate face direct din drumul pietruit de
la front care traverseazi zona
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CAPITOLUL 4 . ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Considerente generale privind piata imobiliara si caracteristicile sale :

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor
sume de bani.

In functie de nevolle, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o
parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri
diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Ca urmare, analiza
ei porneste de la analiza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare,
caracteristicile investitorilor si proprietarilor. Piata imobiliara este influentata de motivatiile, atitudinile
si interactiunile dintre vanzatori si cumparatori.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazi ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu de
echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Definirea pietei specifice :

In cazul proprietdtii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o
serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. Aceasta este piata proprietatilor imobiliare de tipul
terenuri cu luciu de apa situate in zonele rurale din judetul Satu Mare, terenuri cu posibilitati de
dezvoltare activitdti de agrement
Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un
anumit interval de timp.

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor
tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta.

Cererea de proprietati imobiliare similare este moderat3, fiind foarte sensibila la cresterea preturilor
si modalitatile de finantare. Tn conditiile actuale de piat3 cererea este medie pentru proprietatile de
acest gen. Ea poate veni din partea cetdtenilor care doresc sad investeasca in zona si dispun de o
putere de cumparare medie sau acces la surse de finantare. Caracterul mediu al cererii pentru acest
gen de proprietati se datoreaza si unei lipse de lichiditati cauzate de introducerea noilor conditii de
creditare bancare.

La o populatie destul de activa zona comunelor judetului Satu Mare are o oferta redusa de
proprietati tip teren a intravilan cu luciu de apa dar cererea pentru acestea este medie.
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Analiza ofertei competitive

Piata proprietdtilor de tip teren intravilan cu luciu dea ap3 este intr-o relativd stagnare cu o mica
tendintd de crestere .

Datorita situatiei economice , pozitionarii proprietatii evaluate intr-o zona relativ medie dpdv imobiliar
o poate face atragatoare pe termen mediu si lung din punct de vedere al pietei imobiliare specifice .
Oferta pentru vanzari de proprietati de acest tip de teren in zona rurald a judetului Satu Mare este
redusa

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piat3 data, intr-o anumit3 perioada de timp, precum si
stocul de proprietati existente in faza de proiect.

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate. Oferte si cotatii curente pentru terenuri intravilane
in zone similare ale judetului Satu Mare sunt prezentate in capitolul urmétor .

7

Echilibrul pietei

Tn prezent oferta potential3 de propriet3ti imobiliare este in general mai redus3 comparativ cu
cererea existenta pe piata. Proprietatea imobiliard supusa evaludrii este situatd in zona de nord- est
din judetul Satu Mare ,zona Balastiera Turulung , comuna Turulung

in aceastd perioadé piata imobiliard se caracterizeaza printr-o tendint3d de stagnare , in ceea ce
priveste tranzactiile cu proprietati similare datoratd unei lipse de lichiditati aparuta pe fondul noilor
norme de creditare bancard si a situatiei economice nationale si internationale.

Pentru proprietati de tipul celei analizate, raportul cerere — ofertd este relativ echilibrat, ambele
componente ale pietei putdnd fi considerate la nivelul zonei judetului Satu Mare reduse ca si volum al
sumelor tranzactionate, aici existand o piata relativ functionald pentru acest tip de proprietate si deci
nivelul tranzactiilor este suficient pentru a oferi informatii clare asupra preturilor practicate.

Din informatiile detinute de catre evaluator, in zond se intilneste o gamé redusd (ca raport
procentual intre limite) de preturi de vanzare, in functie de amplasamentul, dimensiunea, destinatia si
utilitate, de marimea si pozitionarea acestuia, de dotérile standard si cele specifice de care dispune,
etc.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica poate fi considerata piata
terenurilor intravilane cu luciu de apd , piata a cérei arie geografica se intinde la nivelul zonei
judetului Satu Mare , constructii

Astfel se poate analiza piata pentru proprietatile de tip teren intravilan situate in zonele rurale
ale judetului Satu Mare avand o suprafatd intre 10.000 -30.000 mp preturile de védnzare sunt:
Halmeu : intre 1,5 - 2 euro/mp ; Micula intre 0,5 - 1,5 euro/mp , Odoreu 1-2 euro /mp
Pentru terenuri extravilane cu suprafete mai mari de 30.000 mp , fard posibilitate de trecere in
intravilan preturile de vinzare sunt cuprinse intre 3.500-5.000 euro/ha .

Terenurile intravilane cu suprafete de pana la 5.000 mp situate in localitatile limitrofe municipiului
Satu Mare sunt ofertate la vanzare la preturi cuprinse intre 10-25 euro/mp .
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CAPITOLULS . EVALUAREA

Avand in vedere scopul declarat al lucrérii, tipul valori adecvat si estimat in prezentul raport este
valoarea de piat3 .
Metode si tehnici de evaluare a terenurilor :
. comparatia vanzarilor;
. extractia de pe piat3;
. alocarea( proportia ) ;
. capitalizarea directd , metoda rezidual3 ;
. capitalizarea directa ; capitalizarea rentei funciare (chiriei);
6. analiza fluxului de numerar actualizat ; metoda parcelarii si dezvoltirii ;
Toate cele sase metode (numite si tehnici) de evaluare a terenului nu sunt altceva decat
derivari ale celor trei abordari traditionale ale valorii oric3rui tip de proprietate, respectiv abordarea
prin comparatie, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

n B W N =

in acest caz a fost folositi metoda comparatiei vanzarilor tinand seama de tipul proprietatii
imobiliare evaluate si de gradul ridicat de adecvare a aplicérii acestei metode in acest caz .Exist3 pe
piatd un numar suficient de tranzactii ( oferte ) privind vanzarea unor proprietiti similare cu
proprietatea subiect .

5.1. Consideratii privind cea mai buna utilizare .

Cea mai bund utilizare - este definité ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren
liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar siare ca
rezultat cea mai mare
valoare .

Prin prisma criteriilor care definesc nofiunea de C.M.B.U. aceasta abordare este permisibild
legal, indeplineste conditia de fizic posibild, este fezabild financiar si este maxim productivi.

Utilizarea actuald a proprietatii este de teren cu luciu de ap3 .

Alternativa cea mai probabild de utilizare, avdnd in vedere amplasarea si dimensiunile terenului
analizat este cea de teren cu destinatie recreere - agrement .

Aceasta abordare din perspectiva amplasamentului este fezabild. posibil3 fizic si maxim productivi .

Tinand cont de aceste aspecte, alternativa de utilizare ca proprietate comerciala cu profil agrement
- pescuit indeplineste criteriul de productivitate maxim3 a proprietéitii analizate .

Astfel in opinia evaluatorului, cea mai bunj utilizare a terenului este cea de teren cu destinatie
recreere - agrement

5.2. Metoda comparatiei vinzarilor

Metoda comparatiei vanzérilor se bazeazi pe principiul economic al substitutiei.
Metoda se utilizeazd pentru evaluarea terenurilor libere sau care se considerd a fi libere pentru scopul
evaludrii. Valoarea terenului derivd din informatiile de piatd ale preturilor de tranzactie ale unor
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Raport de evaluare

e Lo Ditelni
mp ,, Lac Oteloia .

Terenuri ext ilnne 26.192
n 1 €Fenir: extraviiane 0.

terenuri similare, respectiv valoarea de piata poate fi determinat3 in urma analizei preturilor de piata
ale terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piati, care au fost tranzactionate la o dat3
apropiata de data evaludrii.
Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor de vanzare de terenuri similare libere
este urmata de efectuarea unor corectii ale preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a
cuantifica diferentele dintre preturile platite sau cerute pe unitatea de suprafatd, cauzate de
diferentele caracteristicilor specifice ale proprietétilor si tranzactiilor (humite elemente de comparatie).
Aceasta metoda este cea mai uzuala si preferabild tehnicé de evaluare a terenului, cu conditia sé existe
informatii suficiente despre vanzrile de terenuri similare, din aceeasi arie de piaté.

Metoda este o abordare globald care aplicd informatiile culese urmérind raportul cerere-oferta pe
piata, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare.

Ea se bazeaza pe valoarea unitara rezultata in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile
efectuate in efectuate in zond, sau zone comparabile satisfacitor.

Aceasta abordare a fost folosita tindnd seama de tipul proprietétii imobiliare evaluate si de gradul
ridicat de adecvare a aplicarii metodei in acest caz .
in continuare sunt prezentate oferte existente pe piata pentru proprietati similare cu proprietatea
evaluata :
Comparabilele au fost selectate de pe site-urile imobiliare :
http://olx.ro/imobiliare/terenuri/satu-mare_58409
http://www.romaniaimobiliare.ro/imobiliare-satu-mare/vanzari-terenuri.html
http://www.la jumate.ro/imobiliare_all/vanzari_terenuri_satu mare.

COMPARABILA 1

romimo.ro A conuires W

Rommero  Anunturiimobitare
Vand teren extravilan 10600mp pe deal la medies vii 1 EUR negociabil
Descriere

Vand teren extravilan in suprafata de 10600mp pe deal la Medies Vil ntr-un loc foarte frumos, pretabil ptr. wita de vie Pret de vanzare -1euroimp
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Raport de evaluare » Terenuri extravilane 36.192 mp ,, Lac Oteloio .

COMPARABILA 2

Vind teren arabil extravilan Tn domanesti — satu mare. 10 000 EUR
g Satu Mare, Domanest ® Vezi pe harla
=
'y e o = « v WP
A~ ]

publiza.ro

Specificatil

Suprafata terenului 17400.0 m?

Descriere imabiliare

Prannetarl Vind teren arabid axtravian in Domanestt 1 72 Ha in dosd narcela

COMPARABILA 3

pUb’i 2 -ro & Contul meu WP Favorite o

Fublile Anuniun imouikare Je vanzare Terenuri de vanzare
Teren agricole in viile satu mare 9 500 EUR
¥ Satu Mare, Satu Mare 9 Vez: pe haria i
Specificatii
Suprafata terenului 12m? Front stradal 400.00
Accept schimburi da

Descriere Imobiliare

Teren agricol suprafata de 1.2 hectare. Usor in panta iar din zona inalta cu o vedere spre orasul satu mare
Posibilitate de cumparare linga de inca 0.8 hectare

Tel 0747036222

onacmarius@yahoe com | suprafata totala: 1.2, Front stradal, 400, Accept schimburi

Vezi detalii pe www romimo ro
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Proprietatile comparabile utilizate in analiza de piatd sunt prezentate in tabelul de mai jos :

r— Criterii si elemente de Proprietatea ~ Proprietati compargbile
; comparatae de evaluat A B | C
0 Pret tranzactle / oferts ( Euro ) 110.600 10.000 ~9.500
Tipul comparabilei | ofertd oferta oferta
1 | Dreptde proprietate transmis : deplin deplin |  deplin deplin
2| Conditii de finantare “Aapigpr _ lapiata la piatd la piata
M?gr7W_mqungri,;vij__‘dg_vﬁnzarg __specifice | obiective ObIeC‘tIVE obiective
4 Condiiile pietei : prezent prezent prezent prezent
extravilan/ extravilan/ | extravilan/  extravilan/
5  Tip/Localizare _LacOteloaia | MediesVii | Romanesti VileSM
6 |Coracteristicifiziee: | |
7| Suprafata teren (mp) __10.195 10600 | 17400 | 12000
8

| Utilitai

9 | Ciideacces tipdedrum

i B |
11 Altl factorl

Topografie , forma , front stradal

__apd,curent |

apd, curent

apd,curent

drumuri

teren plan/,
poligonal ,

pietruit |

drumuri

_agricole |

teren plan,

po!igonal 2

drumuri

teren plan,
poligonal ,

agricole

drumuri

teren plan,
poligonal ;

fara

_agricole |

n.a

Pret umtar 5 Euro /mp

na

100

na

057

na

O 79 =

Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustériilor este grila datelor de piat3 care reprezinta un
tablou ce are pe linii elementele de comparatie, pe prima coloani proprietatea evaluata iar pe celelalte
coloane, proprietdtile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se alocd dou3 linii:
una pentru comparare si alta pentru ajustare .

Tn partea de jos a grilei existd o sectiune de analizi a rezultatelor cu dou3 linii: total ajustari
exprimate absolut si procentual din pretul de vinzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor fatd de proprietatea evaluat3 si s selecteze valoarea finala. Tranzactiile

care necesitd cele mai mici ajustari vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii finale. in acelasi

timp, ponderea va reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind tranzactiile { ofertele

) comparabile .
Grila de piatd este prezentatd

in tabelul urmator .

Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai

apropiatd comparabild de subiect este comparabila nr.1 (care are cele mai mici ajustari brute

procentuale ) .

__TERENURI COMPARABILE

g:t ELEMENTE DE COMPARATIE {
0 __H___‘__Suprafai;a teren (mp) Wik
’ Prefvanzare - ofert (Euro)
| 1 | Pretofertaivanzare (Euroimp)

Tipul

Cuantum ajustare %

_SUBIECT

| ComparabilaA |

. KO

ComparabilaB |

_ComparabilaC_ |

12000 |

9500 |
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___| PRET CORECTAT (Euro/mp)
2 | Drept de proprietate

|____| PRET CORECTAT (Euro/mp)
| 3 | Restrictii de utilizare

 Cuantumajustare®%

|| Cuantum ajustare (Euro/mp)

4 | Conditi de finantare PR
Cuanfum ajustare %

.| PRET CORECTAT (Euro/mp)
5 | Conditii de vanzare

MMI‘EIernente specifice p;oprig@ﬁ_i__ e

- ] ) e L . s e
onalare extravilan/ Lac extravﬂan'f‘ Medies extray;lan{ extravilan/ Vile SM
ROMAIESE L0 A

BSt Pl £ LU R R AR SO Srebipaalln v SR bwitii |- SRR (CRRIS. | RS S TRINSE

. Cuantum ajustare (Euro/mp)

0 | Destinatia (utilizarea terenului)

.....................................................................................

| Cuantum ajustare %

| PSPPIt e e ey e o |

. Cuantum ajustare (Euro/mp) |
11 | Utilitati

i
T gt e I e ¥ g

_| Cuantum ajustare (Eurofmp) |

SRR —

12 1 Acces

13 | Deschidere, front stradal

]

i

i ¢ : : .

b e e e e o L e |

3
R o R e e L) e :

.......................................................................................

| Cuantum ajustare (Eurolmp)

R e i b B e 20% .. M0
| Total ajustare caracteristici fizice :-
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aport de eva uar

1 Constructie

| peelundeEeEng
| PRET CORECTAT (Euroimp)

_ﬂustaretota!a brutaabsoluta(Euro) e 0,18 , 0,18 0,17 e
__Ajustare totala procentuala absoluta (%) 19% 33% 23%
| Ajustarea bruta % cea mai mica s-a efectuat la comparabila; c curs BNR |
- VALOAREA PROPUSK (Eurofmp)  rotund e AL RSN UL 11
| Velope gy o AoB8E 0 ehvientes 474460

JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE:

Ajustare pentru tip oferta sau franzactie

Comparabilele A, B, C utlizate Pentru estimarea valorii de piata sunt oferte, Astfel, acestea au fost decotate ou un procent de -5% Fh

intrucat in uma discutilor telefonice cu proprietaii acesia sunt dispusi sa negocieze, Valoarea corectie a fost stabita pe baza observat

istorce referitoare fa marja de Negociere pentry acest ip de proprietate.

Oreptul de prop., transmis
Dreptul de propritat a comparabielor este deplin - comparat cu o proprietate publicd Sunt necesare ajustari.de -10%,

Restrictii de utilizare

Deoareca nu avem cunostinta despre restricti de utiizare atst pentru proprietatea de evaluat , cat s pentru comparabilele utiizate

nu sunt necesare ajustar,

Conditii de finantare
Denarece conditfle de finantare sunt simitare, nu sunt necesare ajustar,

Conditil de vanzare
Conditi de vanzare similare - penty acest element de comparatie nu au fost necesare ajustar,

Conditi de piata (data)

In aplicarea metodei comparatilor Pentru evaluarea terenului s-au utiizat informati privind oferte recenie - nu sunt negesare ajustari pentru conditi de piata,

Ajustarea pentru localizare
Zona de amplasare a propristai sublect este: extravian/ Lac Ofeloaia
Avand in vedere pozitionarea proprietatilor comparabile fata de Proprietatea subiect s-au avutin vedere umnatoarele:
Locatie comparabile vs, locatie subiect: A: mai slaba B: mai slaba
Ajustarile aplicate pentry localizare: pra 10% pe 0%

C: mai buna
pe: -%

Ajustarle procentuale se tablesc in uma analizsi de piata pt. 20na de amplasare a proprietat subiect s zonele unde se afla propristatile comparabil,
tinand cant de cat ar recuncaste un cumparator ipic ca dferenta in pretulplatt inre zona unde se afla proprietatea de evaluat si zona in care se afla comparabilele,

Ajustarea pentru suprafata
Comparabia A, nu necesita ajustar.
Comparabila C, nu necesita ajustar.

Comparabita B, nu necesita ajustar,

Valoarea ajustarlor s-a stabit e baza obsenvatilor istorice referitoare fa efectul asupra valori dat d dferenta de suprafata dinre
Suprafata comperabillor s suprafata proprietati de evalua, (S-a considerat ca se recunaaste o dferenta in pretul platt doar pentru o diferenta semificatva intre

Suprafata comparabilelor i suprafala proprietai de evalual)

Ajustari pentru destinatia tergnului

In mod nomial comparabiel utfzate trebuie 53 aiba ateeasi uiizare cu cea a proprietati de evaluzt dar, exista i stuat cand nu se gasest inomnati

despre comparabile cu acceasi CMBU aflat in aceeasi 20na, dar se gasesc i zone din imadiata apropiere informati despre comparabile asemanatoare ca s caracteristici
doar ¢ au CMBU diferia, Se fag ajustari pentru acest element, inand cont de diferenta in pretul pat eta de un teren cu o utilizare diferta de cea 2 proprietati de evafuat,

Destinzfia terenului A - similar - similara cv a propretati subiect, - Nu se impun ajustari
Destinatia terenului B - simifar - similara cu a proprietati subject - Nu se impun ajustari,
Destinatia terenuli C - similar - Similara cu a proprietatii subiect, - Nuse impun gjustar

Ajustari pentru topografie
Deoarece comparabila A are aceeasi foma ca g proprietatea subiect, nu au fost aplcate ajustar, 0%
Deoarece comparabila B are acesasi forma ca s proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustar, 0%
Deoarece comparabila C are aceeas! forma ca i proprietatea sublect, nu au fost aplicate ajustari 0%

Valoarea gjustarlor ting cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul plait fata de un imob ce are 0 forma
diferite fata forma terenului de evaluat
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Ajustari pentru utilitati
Deoarece comparabila A are aceleasi utilitati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.
Deoarece comparabila B are aceleasi utilitati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.

Deoarece comparabila C este mai putin favorabila decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de:
Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de utilitati
diferite fata de cele care sunt prezente la proprietatea subiect.

10%

Corectii pentru starea terenului (liber/construit)
Comparabila A - Teren construit:
Comparabila B - Teren construit:
Comparabila C - Teren construit:

Valoarea corectiilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit pentru un teren afectat de o constructie demolabila
fata de terenul subiect evaluat in ipoteza ca este liber de constructii

Nu
Nu
Nu

- similar cu cel al prop. subiect -
- similar cu cel al prop. subiect -
- similar cu cel al prop. subiect -

Nu se aplica corectii,
Nu se aplica corectii.
Nu se aplica corectii.

Corectii pentru acces

Deoarece comparabila A are acces din acelasi tip de drum ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%
Deoarece comparabila B prezinta acces dintr-un drum mai bine amenajat decat proprietatea subiect, am aplicat o gjustare de: -5%
Deoarece comparabila C are acces din acelasi tip de drum ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%
Valoarea gjustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de acces
dintr-un drum amenajat diferit fata de drumul pe care se face accesul catre proprietatii subiect.

Ajustari pentru deschidere
Deoarece comparabila A are aceleasi deschidere ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.
Deoarece comparabila B are o deschidere mai favorabila decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de : -5%
Deoarece comparabila C are aceleasi deschidere ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustz
Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de o deschidere
diferita fata de deschiderea proprietatii subiect.

Ajustari pentru alti factori
Deoarece comparabila A prezinta aceleasi amenaijati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%
Deoarece comparabila B beneficiaza de amenajari mai ample decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de : -10%
Deoarece comparabila C prezinta aceleasi amenajati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%

Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de amenajari
diferite fata de proprietatea subiect.

Tn urma aplicérii ajustérilor s-a obtinut pentru fiecare comparabild un pret ajustat si un nivel al

ajustarilor nete si brute. Cele mai putine ajustari au fost aplicate comparabilei nr.1 care are de

asemenea si nivelul cel mairedus al ajustérilor procentuale brute .
Astfel, valoarea unitard a terenului evaluat este estimat la 0,94 EUR / mp echivalent cu 4,62

lei/mp.

in functie de valoarea parcelei de teren cu nr.cadastral 100533 se vor stabili valorile pentru
celelalte parcele de teren aplacénd urmétoarele corectii :
Parcela cu nr.cadastral 100534, in suprafata de 4.893 mp este amplasat3 in aval de barajul
lacului de acumulare , parcela este sectionati partial de canalul de refulare a lacului, are o

forma neregulatd apropiata de un triunghi cu baza mare barajul lacului . Din cauza

posibilitdtilor limitate de utlizare a terenului se aplici valorii initiale unitare de 0,94 euro / mp
o corectie negativa de -15% , rezulta valoarea unitar3 a terenului cu nr.cadastral 100534 este
de 0,80 euro/mp .
Pentru parcelele de teren cu numerele cadastrale 2030 si 100553 care in fapt reprezints albia
lacului de acumulare se aplicd valorii initiale unitare de 0,91 euro/ mp o corectie negativi
de -20% , terenurile fiind in mod normal acoperite cu apé . Valoarea unitara a terenurilor cu
categoria de folosinta luciu de apa este de 0,75 euro/mp .
Din aceste considerente rezultd valorile de piatd unitare si totale ale celor 4 parcele de teren care
formeaza propietatea evaluatd :

Valoarea
Nr.crt Suprafata | Categoria de unitard , Valoarea de Valoarea de
Nr.CF | Nr.cad. , mp folosintd euro/mp piatd , euro piata, lei
1 88N 2030 10.000 | luciu de apd 0,75 7.524 36.996
2 100553 | 100553 11.104 | luciu de apd 0,75 8.355 41.080
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3 100533 | 100533 10.195 féneatd 0,94 9.588 47.146
4 100534 | 100534 4,893 fdneatd 0,80 3.912 19.233
Total teren 36.192 29.379 144.455

Astfel, valoarea de piatd a proprietatii pentruintreaga suprafatd de 36.192 mp este suma valorilor
de piatd a celor 4 pacele componente :

Vpiats. = 29.379 EURO, echivalent cu 144.455 LEI

CAPITOLUL 6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZII

6.1. Reconcilierea valorii . Opinia si concluziile evaluatorului
- Analiza valorilor

Tn urma aplic3rii metodelor de evaluare, considerate relevante pentru proprietatea imobiliara ce se
constituie in subiect al prezentului raport, prezentate anterior, au rezultat valorile prezentate anterior

- Criterii de estimare a valorii finale
Criteriile pentru estimarea finald a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt: adecvarea, precizia si
cantitatea de informatii .
v Adecvarea

Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinent3 este fiecare metod3 in concordanta cu scopul si
utilizarea evaludrii. Adecvarea unei metode, de regul3, se refera direct la tipul propriettii evaluate si
viabilitatea pietei specifice.
Desi estimarea finala a valorii este bazata pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia finald nu
este in mod necesar identicd cu valoarea obtinuta prin metoda cea mai aplicabil3.

v Precizia
Precizia unei evaludri este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si
de corecttile aduse preturilor de vanzare a proprietétilor comparabile.
Numarul de proprietati comparabile, numarul de corectii si corectiile absolute si nete, reflects precizia
relativa a unei anumite aplicatii a metodei. De regul3, corectia totald net3 este un indicator mai nesigur
pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca impreciziile in corectiile pozitive si negative se
compenseaza.

¥ Cantitatea informatiilor
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumit3 tranzactie comparabil3
sau de 0 anumita metoda.
Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se
fundamenteaz3 pe suficiente informatii. Tn termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi
valoarea reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.
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- Opinia finald — Concluzia asupra valorii

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si
informatiile de piatd care au stat la baza aplicirii lor, a scopului evaluirii precum si analizei celei mai
bune utilizari, evaluatorul opineaz3 pentru valoarea de piati obtinutd cu metoda comparatiei directe
, astfel in opinia evaluatorului, pentru proprietatea imobiliard : Terenuri extravilane cu luciu de apa

36.192 mp , Homorodu de Mijloc, lac Oteloaia , jud. Satu Mare ,valoarea de piata este

Valoarea de piatd a proprietatii :

Terenuri 36.192 mp Euro Lei

Valoarea de piat3 29.379 144.455

6.2 . Stabilirea nivelului redeventei

Determinarea redeventei se face conform prevederilor legale :

» Limita minimd a pretului concesiunii se stabileste , dup caz, prin hotirarea Consiliului Judetean,
a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local , atfel incit s3 se asigure
recuperarea pretului de vénzare al terenului, in conditii de piat3 , la care se adugé costul lucrarilor de
infrastructura aferente “.

in conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suplimentare , deci limita
minimd a redeventei se va stabili astfel incat s3 asigure in perioada de 20 ani ( durata concesiunii )
recuperarea integrala a valorii de piata a trenului.

Redeventa anuald =valoarea de piati a propriet3tii / 20 ani
Redeventa lunard = valoarea de piat3 a proprietatii / 240 luni

Valoarea de piatd , euro 29.379
Valoarea de piatd |, lei 144.455

Redeventa anuald |, euro 1.469
Redeventa anuald |, lei 7.223

Redeventa lunard , euro 122
Redeventa lunard , lei 602

Note :
1) Valorile nu includ cota de T.V.A. de 19%;
2) Curs B.N.R. din data de 06.04.2021— 4,9170 lei/euro

= Valoarea estimata in lei si EUR este valabild atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea proprietétii, a pietei , nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului leu/EUR) nu se
modifica semnificativ.
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= Valoarea este o predictie si valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu.

= Valoarea este subiectivj si evaluarea este o opinie asupra unei valori.

~ Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandsrilor si metodologiei de lucru
recomandate de cdtre ANEVAR ( Asociatia National3 a Evaluatorilor Autorizati din Roménia ).

Evaluatorul considerd lucrarea ca fiind obiectivi si corectd , prezenta lucrare are caracter confidential
atat pentru client cat si pentru evaluator .

Evaluator autorizat : \
ing. Mare Marinel Gheorghe AR]
Membru titular ANEVAR '

CAPITOLUL 7. PRECIZARI FINALE

7.1.Serviciile furnizate

Serviciile furnizate de evaluator au fost efectuate in concordantd cu standardele de evaluare
profesionald acreditate.

- Am actionat ca evaluator extern independent.

- Compensatia nu a depins de concluziile asupra valorii opinate.

- Am presupus, far3 verificare, c3 informatiile puse la dispozitia noastra sunt reale si precise,

- Toate fisierele, hartiile de lucru sau documentele produse in timpul operatiei vor fi proprietatea
noastra.

- Evaluarea este valabild doar pentru scopul mentionat in prezentul raport.

- Raportul este invalid daci este folosit pentru alte scopuri decit cel mentionat in raport si/sau de
alte persoane decat cele mentionate in prezentul raport.

- Nerezervdm dreptul de a include numele dumneavoastri in lista noastra de clienti.

- Vom pastra, in conformitate cu legile in vigoare, confidentialitatea tuturor conversatiilor,
documentelor furnizate si a raportului nostru. Aceste conditii pot fi modificate doar cu acordul scris
al ambelor parti.

- Conditiile actuale de piat3 in opinia noastre sunt diferite de conditiile unei piete normale in special
datorita scaderii economice generale,

- Principala influentd negativa este lipsa lichiditatii pietei care creste substantial timpul de
promovare si marketabilitate a oricarei proprietati aflate spre vanzare.

- Evaludrile prezente si valorile estimate nu reprezintd o garantie asupra unei valori care s-ar putea
obtine in urma unei vanziri, valoarea de vanzare putand fi considerabil mai mic3 decat valoarea de

piata estimat3.
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Valorile evaluate sunt valori estimate si ar trebui con§iderate ca ,cea mai bund es.timare” a unei
valori obtenabile.

- Nu garantam ca valorile evaluate s-ar obtine in cazul unei vanzari desi toate calculele si estimarile
folosite in prezentul raport au fost pregatite constiinciosssi sunt fundamentate de experienta si
expertiza noastrd in domeniul evaluérii .

- Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor care sa influenteze in vreun fel rezultatele
evaluarii;

- Evaluatorul nu va putea fi facut rdspunzator pentru existenta unor vicii ascunse (neaparente) care
ar putea influenta in vreun fel valoarea calculati.

- Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor in propeietatea ce constituie obiectul

prezentului raport;

7.2. Validitatea raportului de evaluare si a opiniilor exprimate .

Prezentul raport de evaluare este valid numai in conditiile in care Clientul si-a indeplinit integral toate
obligatiile contractuale inclusiv si fara a se limita la obligatiile de platd a pretului convenit conform

contractului de prestari servicii incheiat intre parti.

Neplata la termenenele stabilite si/sau neplata integrald a pretului atrage dupa sine invaliditatea

raportului de evaluare si a tuturor opiniilor exprimate de Evaluator.

Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind orice daun3, prejudiciu ,etc , pricinuiti de

invaliditatea raportului de Evaluare datorit neachitarii pretului.

Pentru confirmarea validitdtii acestui raport de evaluare va rugdm sa contactati Evaluatorul .

Prezentul raport de evaluare contine 24 pagini plus anexele, dup3 cum urmeazi :
» Anexanr.1 : Extrase de carte funciard ;

» Anexanr.2 : Documentar fotografic ;

Evaluator autorizat :
ing. Mare Marinel Gheorghe
Membru titular ANEVAR
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R t de evaluare » Terenuri extravilane 36.192 mp , Lac Oteloia .
apor

ANEXA NR.1

PR
Vil 2000

OFICIUL DE CADASTRU 9! PUBLICITATE H\.@OB%UAR?\ SATU MARE
BIROUL DE CADASTRU $1 PUBLICITATE IMOBILIARA SATU MARE

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru

INFORMARE

Cartea funcrard cunr. 88 N Comunid Oras Municipin H OMOROADE

sl v RTINS .. 5 .. .- (W

E e e e

g , i : : ) e ' Suprafata | G
' Nr.cert. | Nr. cadastral | Descrierea imobilului | i:n‘p ‘ Observatii |
! | i + L] 328

Ty S - USRS A S RO NG L LI S
! i 202941 JCURTI CONST RUCTH 5() ;

RN A

S e i
- 2030 I'TEREN SUB APE (LOC. OTELOAIA) | THA — | 4
i ’ i |
e . SRR SR TR e N e e
Bl e lBR
| Nr.emt. | Inscrieri privitoare Iz

oMU e e oer privitoare Ia proprietate
.1 COMUNA HOMOROADE 17} PARTE

I IDOMENIU PURLIC HOTARAREA 13/19090 ‘
] INCHEIERE NR. 17000/10.08.2006
I |
£

R s o 5 Bl

(b i . Inserieri privitoare la sarcini : _! Observatii |
NU SUNT K

i

| i
i i

Certific ca prezentul extras corespunds int
acestua. pastrata de aces! biroy
Prezentul extras de carte funciara poate § utilizat, conform cererii, la

§i NU este valabil 1a incheiereg actelor autentificate de notarul public
S-a achitat tariful ge 20 lei, prin chitanta nr 5148

i et e et e st e ]

e totul oo pozitile in vigoare din canles funciars ongmala, din preziys chberary

272009, pentru serviciut de publicitate imobiliars cu codul nr 7 7 3

Asistent — registrator,
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» Terenuri extravilone 36.192 mp , Lac Oteloia .
Raport de evaluare

(CARTE 1 / e £
SASEL ] L 1 s t2 s, -
- - B L s P

SYTELS 3E 04 RTE ?:‘.EN‘: HE
“E Z‘fi i Jgfi&'jRMA{;
|

A Oficiul ge Ca,.ias:.m;butlscr--- Ir SRAMRRET T
Siroul da Cacdastry § Publicitare r'm?:-é:?ar.é satu Mare

o e W%ﬂ—nm-——'w—-—wﬁm"——ﬂ«u e et s i e

A. Partea 1. DESCRIEREA IMOBILLLUY

extravilan

cadarteal . ' x M:_‘ """“"‘t T 5
P et | af tapsgeotic | HPTafzia* s ! Cozervati / Referinte
(AT ';:}.f: B 1.0 ? 44 ~ A

.-——-...\.._..\“*......_

—— 2. Purtea IL PROFAIETA Y si ACTE

e .
~NSIriet: privitoare 1. dregty? ga zmprretate i a:tc drcpme razle { Cbservatii / Referinta

2;;,..,4*14.'(‘5 2011 | i

UMRGADE, ac: administrativ or, 8477/17-07-3014 em;i

e — et

]

\ t;_. domeniu public, dobarct psin Lege, | .

|
e o S R R —|

e —— - it e e

C. Partea 111, SARCINI
| Inscrieri privind tezmembramintele dreptului de pmpr Ciate, g " -
L ; drepturite rezie de garantie si sarcin: Observatii / Referint

e s ettt s oo, e o s i S T

pagma 27



Raport de evaluare

» Terenuri extravilane 36.192 mp ,, Lac Oteloio .

TEREN extravilan
idresa: -

o CARTE FUNGIARA S - 35055
Aneralir. 1laPaizz

i Suprafata
RIOSLCALD

Fir. cadastral i
{mp)"~ l

s e atii

i ta este determingte o plenu Jiccts Et res '?VC'. A,
TG R TOETALIT UINIARE TMOSIL : IR o
e
e il
4 % INORTL
i
i“'—.
J/ 3 {
g \
o \: |
> g i
/ N
il 3
\E
o ]
R S0 ji
Az 100582 i
~ o
100533 = 2 ‘
\\, 12 131
\\ 13 50
15
| s
! 16 i,,-.,--
17 'f"‘
: RS
18 iy ’
X_“‘ P 1
! o o C R e e !

Date referitoare ia teren

nrJCategorie| Intrai

o y
crt] folesinta jvilan Suprafatay

PO Nr. Nr. i b SR \

¥
~'r.'::): s t parcala Topagrafis Observaltii / Referints

i ape ML
O

11.104

o oo .0 ey as ot oo
§ 203341 =

{

Lungime Segmente

1) valorile lungimilor segmenteio- sunt ol tinuie din proiectie in sian.

| Punct
l inceput

Punct

sfarsit | segment®

Lurginms i

e,

; | Punct | Punct Lungime:
“{m)  inceput | sfarsit | seoment' {m)

20
T -

E AN

Document care conting

3fe L CalECier cer

al, proigejaie de prevederis Legs Nr. 677/2001.
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» Terenuri extravilane 36.192 mp ,, Lac Otelvia .
Raport de evaluare

e e et st

L EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

. Pentru INFORMARE -
ANCPY  Oficiyl de Cadastru si Publicitate Imobiliard SATU MARE ~
DLy Bieout de Cadastru si Publicitate Imobiliard Satu Mare

CARTE FUNCIARA NE. 100533 Comuna/Oras/Murn
——— T B LSS

it S S I
A. Partea I. (Foaie de avere)

TEREN axlravilan

Adresa: - e

i :r; t:rtg;do;?;::: Suprafata* (mp) Observatii / Referinte W‘!]

CAT| 100533 T o acte: 10105, -

‘i e ol SR s DL T T Skl i

B. Partea I1I, {Foaie de Proprietate)
Enscrleri privitoare Ia proprietate ] Observatii / Referinte
].'fl"?.»’-‘ Rus i N SR R o PR S p i
! [ACE administrata o 73, din 24.06.20 4, amis de PRIMARIA COM, HOMORDADE 1—~
i lacr adrminstrativ nr, 7804/30-06-2014 enus de INSTITUTIA FREFECTULUL i
j——1JUD SATY MARE; o e TS MERUN CSI (SI
' Bl [ nscrierea provizone, dreptdg PROPRIETATE, dobandit prin | 2g¢, cota actuala 1/ | Al

- 1ICOMUNA HOMOROADE DOMENLY BUBLIC

S ol et e e el e SR,

C. Partea I11. {Foaie de sarcini)

| Inscrier; privitoare I sarcini | Observatii / Referinte I
o i e S T G e

Dacument ca e contine date ci caracter personal, protepals de prevederie Leau N 67772001,
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Raport de evaluare » Terenuri extravilane 36.192 mp ,, Lac Ofeloia .

CARTE FUNCIARA NR. 100533 Comuna/Oras/MuniQipi: Horr

TEREN extravilan

Adresa: -
N Suprafata
cadastral masura*ta Observatii / Referinte
(mp) Pk 1
:I'J!'JVS:Q‘} ;| Q}.? -'_,_ y

* Suprafata este determmata in planul de proectie Stereo /0.

DETALL LINIARE IMOBIL

20
1@
1S
33
28
34 100533 7
35
33
1
% - 5 o R TR A et
Date referitoare la teren g
Nr.] Categoria [Intral Suprafata | Nr. Nr. Nr. = :
crt] de folosinta |vilan {mp) taria | parcela [Topografid Observatii / Referinte
1| fancats NU | D acte:-; - 1 20m o
0 i Hlasurate: 10195 21 > "y

Lungime Scgmente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime Punct Punct Lungime
inceput | sfarsit | segment ™ {(m) inceput | sfarsit | segment ' (m)
1 2 2.8 2 El 65,9

3 4! 4 5 sy
5 gl 5 ’ 5,9
RE, 8| 5 9| 15,0
L_ a9 “10 v 10 1] 12,5
B 12! ) . 13 5,8
I e 14 14] 15 3.5l
i &5 96 iy B 17| *i;&l
A i - SRR
19 20 20 ot 34,1
21 S 22 i
s “aal i

DOCUMBNT Care ronfine dele cu caracier personal, protojate de prevedente Legn Nr 877/2001.
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Raport de evaluare » Terenuri extravilane 36.192 mp ,, Lac Oteloio .

UNCIARA NR. 100534 Comuna/Cras/Municini F7e

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA = ~

' ’ :
: Pentru INFORMARE I
ANCP Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard SATU MARE ; i
e Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Satu Mare

CARTE

7]

]
@

A. Partea 1. DESCRIEREA IMOBILULUL
TEREN extravilan

Adresa; -
Nr | Nr.cadastral i A o £
crt | Nrtopografic Suprafata* {mp) Obsaervatii / Referinte
Al 100534 Din acte: 4.893; | -
TR Masurata:4.893 | y ¢ ._J

B. Partea 1. PROPRIETAR si ACTE
L Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale ] Observatii / Referinte
136272 / 14.07.2014 a i

‘f\ct normativ ne 69, din 17.03.2011, amis de GUVERNLIL ROMANIE:

B1 [Intabuiare, drept de PROPRIETATE, DOMENIU PUBLIC, dobandit prin Lege, cota | Al . ot
;actuala 800 / 1.631 :

, 1] COMUNA HOMOROADE
Act administrativ nr. 22, din 24.06.2014, emis de PRIMARIA COM. HOMOROADE, act administrativ nr. 7863/30-06-2014 emis !
de INSTITUTIA PREFECTULUL JUD.SATU MARE;

| B2 linscrieres provizarie, drept de PROPRIETATE, DOMENIU PUBLIC, dobandit prin L. AL !
i Lege, cota actuala B31 7/ 1.631 ‘

{1} COMUNA HOMOROADE

C. Partea III. SARCINI
Inscrieri privind dezmembramintelo dreptului de proprietate
drepturile reale de garantie si sarcinj

L Observatii / Referinte

NU SUNT

Document care confine date cu caracter parsonal, proftejate de preyederiie Ledi Nr. 67772001,
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Raport de evaluare

» Terenuri extravilane 36.192 mp ,, Lac Oteloio .

LA

= FUNCIARA N, 10

ras/Municy i

TEREN extravilan

Anexa Nr. 1 la Partea I

Adresa:! -
Suprafata
Nr. cadastral masurata Observatii / Referinte
(mp)*
100534 4.893

Suprafala sste determunata

i pianul ge projectie Sterec 7

70.

DETALLL LINIARE IMOBIL

100533

Date referitoare la teren

:‘:t ?:lt::i::f frr:lt;: Scpratats (o) l::r"l-a pa':cr:ela fopt':;;aﬁ: ROAcENEL /- Retedlnte
1 fancata MU Din acte: -; H - 1780 H i
Mosurata:4.293 | "
Lungime Segmente
1} Valorile lungimiler segmentelor
sunt obtinute din proiectic in plan.
Punct Punct Lungime
inceput | sfarsit | segment '™ {m)
BEEREE: - 15 2] 10
i o A
3 al 15,3
4 51 17,9
; —'.__ _“F.——m—_"ém T i,'fﬁ,
-: & 7 0.7
- A e
RE gl 3
&l 10]
.
e 12] :
12! _ 43§ 14,2
Document care confine Gats cu caracter parsonal, prorejate de pravederie Legi hr. 67772001, Pagina 2 din 3

pagina 32



Raport de evaluare » Terenuri extravilane 36.192 mp , Loc Oteloia .

ANEXA NR.2
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Raport de evaluare

» Terenuri extravilane 36.192 mp ,, Lac Oteloia .

ANEXA NR:3

Fotografii, terenuriextravilan ,

com.Homoroade ,zona Lac Oteloagia .

Vedere de ansamblu

Vedere de ansambliu

Vedere teren cad. 100533 .

Vedere teren cad.2030

Vedere vecindtdfi spre nord
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Raport de evaluare

» Terenuri extravilune 36.192 mp ,, Lac Oteloia .

Vedere teren cad.100534

Ve de ansambliu alie lac

Vedere teren albie lac .

Baraj lac Otelooia

Vecindtdti la nord

&
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