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Concluzii: ' : ‘ - Teren “adecvat pentru forare puturi subterane

: ’ in vederea alimentarii retelei de apa, proiect
elaborat de SC Apaserv SA in colaborare cu
C.L. Turg, CMBU mteres social.

2.5 “Date priVind impozitele gi taxele .

Impozite ’ . » In conformitate cu prevedenle privind CODUL FISCAL cu
o Cen e o NORMELE METODOLOGICE DE APLICARE; :
H v ‘ = Tn conformitate cu prevederile HCL Turt, jud Satu Mare;

Taxe: S . Idem Impoznte '

Ipoteza: R -‘Féré B | - ‘ ;

2.6 Istoric, incluzind vanzirile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Istoric, incluzénd = Nu se cunoaste;
vanzarile anterioare ‘ :

-3 ANALIZA PIETEI ‘ ‘ ‘
]
Considerente generale: - = Piata reprezintd mediul in care se tranzactioneaza bunurile gi
, ' . serviciile, ntre cumparatori si vanzatori, printr-un mecanism al
pretului. Conceptul de piatd presupune ca bunurile sau serviciile -
se pot comercializa fara restrictii intre partlmpantl (cumparatori si

: vénzatorl)

' Partlmpantn reactloneaza la raporturile dintre cerere $I oferta
si la alti factori de stabilire a pretului, precum si la propria ei
intelegere a utilitalii relative a bunurilor sau serviciilor si la
nevoile si dorintele individuale.
= Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi platit pentru o
proprietate imobiliara, este fundamentald intelegerea dimensiunii
pietei pe care acea proprietate s-ar tranzactiona. Pretul obtenabil
va depinde de numarul potentialilor cumparatori si al nr. de
proprietéti oferite la vanzare de proprietari, de pe o anumitd
piata, la data evaluarii.
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Tipul proprietatii, ; = Caractenstlcne K- elementele proprietatilor evaluate duc la

identificarea pietei identificarea segmentulu: de piatd a propnetatu de tipul Teren

proprietatii subiect: ‘ extravilan cu posibilitate de trecere .in intravilan, piatd locala,
- amplasata la perlfena localitii.

3;1 Analiza cererii

Cererea reflecta in cea mai mare masura nevoile, cerintele materiale in stransa concordanta cu

puterea de inchiriere, precum $| preferintele chiriagilor. Factorii importanti analizati:

- Proprietiti competitive (nr.) D mic : E mediu D mare

. Disponibilitatea curentd [x ] mica [ ] medie [ mare

' Bariere comerciale ‘ : D dezavantaj E neinfluientabil D avahtaj
Rata vanzarilor’ = in scadere [ZI stagnare |:| in crestere |

'Ratainchirieriior [ Jmica = [x_] medie [] mare
QcUparea forfei de munci l:l mica |:| medie : E mare
Accesul in zona | D'dézavantaj E neinfluientabil D avantaj
Politici publice zonale E:_] dezavantaj E neinfiuientabil I:I avantaj

Cre$terea economicé a zonei I:_I dezavantaj [X_] neinfluientabil [ ] avantaj
‘ = in general, nivelul cererii solvabile la inchiriere, este mediu/scizut, sciderea fiind
cauzatd de criza economicd de dupd anul 2007, diminuarea interesului
investitional n comune similare ca cea de amplasare dar tendlnta recenta este
de inversare a trendului si reluare a cregterii cererii. ‘

thcluzii = in cazul in care proprietatea ar fi expusa pe platé in vederea vanzarii ei, cu

generale ~ respectarea conditiilor din definitia valorii de piati, aceasta ar suscita un interes
‘ considerat mediu din partea potentialilor cumpéréton
= potentiali cumpéréatori existd, sau pot fi atra5| n aria de piata definita, numarul

acestora fiind considerat mediu;
. prof ilul potentlalulun cumparator este, cel mai probabll "persoand ﬂz:cé”.

3.2 Anéiiza ofertei s - SRR o | | 1

Oferta competltlvé se referd la ,,productla Si dlsponlbllltatea produsulu| |mob|I|ar

Factorii importanti analizati:

_ Dlspomblllate propnetatl ‘similare Mare Medie Mica
'\Tendlta prefulul | | D scadere E stagnare D Crestere
Conditii si circumstante economice speclale o
~a. Conditiile politice - D favorabile El nemﬂuuentablle I:I dezavantajoase
| b. COnditillejuridIce ' ‘ D favorabile E neinfluientabile D dezavantajoase
c. Conditiile econom generale D favorabile E neinﬂuientabile D dezavantajoase
d. Condmlle soclale L D favorablle E nemﬂmentablle D dezavantajoase ”

"‘e Costul fortei de munca - E favorabile D neinfluientabile D dezavantajoase

Impactul administratlvl reglementari locale EI Favorabil D nefavorabil

3 pata de reportare a vanzarilor din aria comerciala
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Disponibilitatea de finantare /creditare D mic E medie I:I mare

= existd suficiente proprietdti similare in zona de amplasare a propnetatu
evaluate, nivelul fiind considerat "mediu”;
Concluzii ~ = 1n aria de piata definita, existd sufi CIente proprietati similare calitativ ca cea
generale evaluata, disponibilitatea fiind considerata medie;
s tendinta de utilizare probabild in mod rezonabil spre utilizdri alternative cu o
fezabilitate si o productivitate ridicaté (fatd de utilizarea actuald) a proprietstii:
Nu existé

3.3 Echilibrul pietei

-0 caracterlstlcé de baza (generalé) a pietelor imobiliare este aceea Tn care cererea si oferta de
proprietati imobiliare nu se afla in echilibru perfect. In momentul evaluarii cat si pe termen scurt ,
evaluatorul considera activitatea si tendinta pietei proprietatii subiect astfel

Piata activa:
Nu | Caracterizats de o cerere in crestere un decalaj corespunzétor in ofertd §I o crestere a
preturilor.

Echilibru relativ , '
Caracterizat de o cerere ,in stagnare”, un decalaj minim intre ofertd si cerere, 0 ugoara |

DA crestere a prefurilor fatd de penoada anterioard, fard a acopenl deprecierea monedel
nationale. Lo . ‘

Pilata in declin:
Scédderea cerem este lnsotrté de o ofen‘é relativ excedentard si o scadere a preturilor.

NU

Piatd a cumpératorulun
Nu | O piata In care cumpdrétorii sunt in avantaj ( atunci cand preturile de pe piafad sunt relativ
scézute datoritd unui surplus de propnetétl sau un numér redus de poten;/all cumpéréton)

Piata a proprietarului

1 o plafé activé, in care proprietarii de proprietati similar dlspomblle pot obtine preturi mai
Da | mari decét cele obtlnute in perioada imediat precedentd. O piafd in care puﬂnele
- proprletéﬂ disponibile la vanzare sunt sollcn‘ate la preturi predominante de cétre mai mulfi

utilizatori si potentlall utlllzaton

| 4 CEA MAI BUNA UTILIZARE

Pornind de la consideratiile valorii proprietétilor publice (ghidate de tintele sociale i politicile pubhoe)
cea mai buna utilre a achvelor imobiliare afiate In domeniul public se referé la utilizarea lor

‘ namralé

‘ Datonti utilizérii nelucrative a acestui segment de proprietéli acestea nu réspund la fortele de platé
astfel de utilizan nu pot da nagtere valorii de piaté, a cérei baz# poate fi numai cea mai buna utilizare
- economicé. Cea mai bund utilizare In cazul proprietétilor publice poate fi exprimat numai prin prisma
: potentialului de acordare de beneficii publice (calitate a serviciilor). -

“Tn cazul terenului si construc;nlor apartinand domeniului privat al localitaii (ex. terenuri libere), cea
mai bund utilizare este analizat3 ca alternativa de utilizare a acestora din diferite variante posnbnle sn ‘
- & constituit ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare

Cea mai buna utilizare In cazul domeniului privat ar fi fost deﬁmté ca utilizarea rezonabila, probab:ié
" i legald a unui teren liber sau construit care este fizic pos:bﬂé fundamentaté adecvat, fezabild

financiar gi are ca rezultat cea mai mare valoare.

CMB.U. reprezinta altemativa de utilizare a proprietatii selectatd din diferite variante posibile care
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va constitui baza de pomnire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare.

C.M.B.U. - este definité ca “Utilizarea probabilé in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren
liber sau a unei proprietéti construite, utilizare care trebuie sa fie posibild din punct de vedere
fizic, permisé legal, fezabllé financiar gi dm care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii

imobiliare.

5 EVALUAREA R A - ,

5.1 Abordareain evaluare

Metoda comparatiilor directe este o metoda care aplics informatiile culese urmrind raportul
cerere - ofertd pe plaga lmoblharé reflectate in mass-media sau alte surse de mformare

Valoarea de platé se bazeazs pe teorla economica conventlonalé care sustme exustenta unui
pret unlc conducétor la punctul in care oferta este egala cu cererea, pe o piata concurenpala

Conceptele anticiparii si schimbarii, care fundamenteaza pnncnpule cererii i oferteu substututlen si
echilibrului, precum $l cel al condltulor externe sunt esentlale n abordarea prin comparatla

dlrecté

Metoda este cea mai utilizatd si preferatd atunci cind existd date comparabile. Prin aceasta
metoda, prefurile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si ajustate in functie de
asemandri sau diferentieri. Metoda se bazeaza pe valoarea pe metru pétrat a terenurilor libere
tranzactionate sau expuse pe plata imobiliard locala.

Elementele de comparatie Iuate in consnderare sunt de obicei cele specifi ce tranzacgulor condutnlg
pietei (timpul) si elementele specf ce proprletétu (caracteristici fizice, utilizare, etc).

Sursele de mformatu pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de a
agentiile _imobiliare colaboratoare si pariial de la instituile i persoanele direct implicate n
tranzactn ‘ ' ‘ '

Cnterule §| elementele de comparatle ale comparabllelor fi nale luate in calcul au fost:

il
'
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Pret vénzare / ofertare - total R ) 16.000 € 14.000 € 7.300 €
Pretul de vanzare / ofertare unitar 2,05 €mp 4,00 €/mp 0,97 €/mp
Tipul arabilei oferta oferta oferta
Drepturi de pro transmise Deplin (integral) Deplin (integral) Deplin (integral) Deplin (integral) - |
Restrictil legale extravilan/medii : extravilan/medii intravilan/medii extravilan/medii.
Conditii de finantare Obiactive/numerar Obisctive/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar
. Tranzactie Tranzactie . .
°°",‘""’ de vanzare Tranzactie nepdrtinitoare nepartinitoare nepértinitoare Tranzactie nepdrtinitoare
Cheltuieli imediat dup3 cumpérare fara fara fara ] . fara
Conditille pietei rezent / data evaluarii data evaluarii data evaluarii - data evaluarii
ente spe e proprie
Localizare Sat Babesti, Com. Halmeu | Loc. Batarci, DJ 109M Loc. Halmeu Sat Dobolt, Com. Halmeu
Caracteristici fizice . . .
Suprafata totald teren: 3.402 m.p. 7.800 m.p. 3.500 m.p. 7.500 m.p.
: Forma: regulata / construibil regulata / construibil regulata / construibit regulata / construibit
Front stradal - aprox: |suficient | suficient suficient suficient
Raport front / adédncime: 0 - 0 0 , 0
Topografie: : plan plan plan plan
[Acces . secundar / de exploatare principal / asfalt principal / asfalt secundar / pamant
Utilitati j : L i
R Energie electricd (distanta): ~00mi ~0 mi ~0m ~0 mi
: : Apé (distanta): . ~00ml ~0 mi ~0 mi ~0 ml
Canalizare / fosa septicd (distanta): ~0,0mi ~0 mi ~0m_ ~ 0 m
. Gaz metan (distanta): ~0.0mi ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Utilizare teren dezv. const. _similar : similar simiar

Grila de piata se prezinta astfel:

© Just Eval Invest. Publicarea sau reproducerea sunt interzise ! |Pag. 16



Etementul de COMPARATIE Proprietatea subiect Comparabita 1 Comparabila 2 Comparabila 3

identificare Sat Babesti, Com. Halmey | Loc. Batardi, DJ 100M Loc. Halmey Sat Dobolt. Com. Halmeu
Suprafata 3.402 m.p. 7.800 m.p. 3.500 m.p. 7.500 m.p.
Pret vénzare / ofertare - total 16.000 € 14.000 € -~ 7.300€
{Preful de vanzare / ofertare unitar . 2,05 €mp 4,00 €/mp 0,97 €mp
Tip comparabild oferta oferta oferta
Marja iere (%) / total 5%. | 01€ 5% | 02€ 5% ] 01€
de vénzare ajustat ) : 0 € *3,8€ 0,9 €
1.Drepturi de proprhm transmise Deplin (integral) Deplin (integral) Deplin (integral) Deplin (integral)
ﬂustam (%) total | ‘ 0% | 000¢€ 0% | o0€ 0% | o00€
Pref ajustat -drepluri de proprietate transmise 2,00 €/mp 3,80 €mp 0,92 €mp
2.Restrictli legale - coeficient! urbanistici extravilan/medii extravilan/medii intravilan/medil extravilan/medii
[Ajustare (%) / total ‘ 00% | 000€ | -316% | -12€ 00% | 00¢€
Pret ajustat Restrictii legale - coeficienti urbanistici . 2,00 €&mp 2,60 €/mp 0,92 €mp
3 &ﬁlﬂl de '|% Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obigctive/numerar
Ajustare (%) / total : ] 00% | 0,00 € 00% | 00€ 00% | 00 €
: Pre{ ajustat Conditii de finanfare ' 2,00 €mp 2,60 €mp - 0,92 €mp 1
y Tranzactie Tranzactie .
4. CQndltll de vanurg Tranzactie nepértinitoare nepértinitoare nepdirtinitoare Tranzactie nepérunltoare
Ajustare (%) / total : 0% | 000€ 0% | 00¢€ 0% | 00 €
Pret ajustat Conditii de vénzare 2,00€mp 2,60 €mp 0,92 €/mp
. [5: Cheltuieli imediat dupa cumpéarare fara - fara . fara i . fara
" |Ajustare (%) / total - 0% | 000€ | 0% | 000¢€ 0% | 000€
Pret ajustat cu ch Imediat dupé cumpérare 2,00 €mp 2,60 €mp 0,92 €mp
6. Conditil ale pietsi (timpul| prezent / data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii
P justare (%) / total ‘ 0% ] 000€ 0% | 00€ 0% | 00€
Bl ; Pret ajustat Conditii ale pielei 2,00 €/m) ) 2,60 €mp 0,92 €/m,
7. Localizare . | SatBabesti, Com. Halmeu | Loc. Batarci, DJ 109M . Loc. Halmeu Sat Dobolt, Com. Halmeu
Ajustare (%)/total i | 10,0%. | -020 € | -100% | -03 € 00% |  00€
. Pref ajustat Lacalizare' B 1,80 €mp 2,34 €mp 0,92 €Imp
B Caracteristicl fizice . ) £
mmnplugulahl 7800mp / requlata/ | 3500mp ! regulata/ 7500mp Iregulatal
| amanime (dimensiune) s forma] construlbi - construlbil  construibil construibil
A|u re (%lltotal ' 50% | 009 € 00% | 00€ -~ 50% | 00 €
Ton stnd-llr-portfront ndlncime' suficient suficient - " suficient o suficlent
Aj (%)/total L _ 0,0% | 0,00 € 0,0% | 0,0 € 0,0% | 0,0 €
cTopograﬂo plan - . ___ptan. . - . _-__plan . plan
Chelmlelltotahadecvare planéitate ; = ) 0,0 € . 0,0 € 0,0 €
. |Ajustare {%)  total . , 000% | 000€ | 000% | O00¢€ 000% | 00¢€
S d. Acces|. secundar/ de exploatare | . principal / asfait __principal / asfalt secundar / pamant
[Cheltuieli adecvare acces . -3.500,0 € -3.500,0 € 2.500,0 €
ﬂ re(%)/total : R -24 93% 0,45 € | -42,74% | -10 € 36,23% 03 €
Alustare camcteristiclﬂz:oe(%z/t al - ] -19,9% 04 € 42, 7% 1 -10€ 41,2% 04 €
Pra; ajustat caracteristici fizice . 1,44 €mp 1,34 €mp 1,30 €/mp
19. Utititatl o ] :
. =.Ene mholoctrlcg] ~00ml . ~oml _~0ml ~0 ml
. Difa__r_sr_;{gdlshn{g brangament . . . ~0ml_ . ~0ml__ i ~0oml . - I
- (Cost total diferentd branﬁment oos(umtar125€ 0 € 0 € 0€
Ajustare (%) /total . . - A . . 0,00% | 0,00 € 0,00% | 00.€ 0,00% | . -0,0€
b. Apd e ~oom| . ~0 ml . - ~0ml ~0 mi
- Difarenté distan[é bransament ) . . ~0 ml . ~0 ml ~0 ml
Cost total diferenta brangament _. cost unitar|20 € . 0,0 € . 0,0 € 00 €
Ajustare (%) / total : . 0,00% | 000 € 0,00% | 00€ 000% | 00€
¢. Canallzare I fosa uptlci ~ 0,0 ml ‘~0 ml ~0 mi ~0 ml
lfe__@_nﬁdlsmn@ bmnmnt . . : . — ~0 ml =0 ml ~0 ml
LCosuotaIdifsmn(E brang: cost unitar[15 € 0,0 € 0,0 € . 00 €
Ajustare (%) / total ' : j 0,00% | 0,00 € 000% | 00€ 0,00% | 00 €
o - d. Gaz metan ~ 0,0 ml - ~0 ml ~0 ml ~0m
| Diferentd distants brangament - ~0 ml ‘ ~0mi ~0 ml
|Cost total diferentd bransament ) cost unitar{0 € ) 0,0 € 00 € - 00 €
Ajustare (%) / fotal ] ‘ — 1 0,00% | 0,00 € | 000% | 0,00€ 0,00% | 00 €
Total cost diferent brangment : ] : i 0,0 € 0,0 € : 00 € _
* Ajustare utilitati (%) / total 00% | 000 € 0,0% | 0,00 € 0,0% 0,00 _€
) Pre{ alu ufilitati B I — 144 @mp 1,34 €mp ~ 1,30 €mp
10. Utilizare i i teren dezv. const. simitar similar similar ‘
§ Ajumm (%) / total ‘ 00% | 000 € 00% | 00€ 00% |  00€
: 1,34 €mp 1,30 €mp

1,3 €mp

Total numar ajustari
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7 ANEXE

Oferte / tranzactii teren | |

Comparabila 1: www.olx.ro/oferta/vand-teren-7800-mp-ID45F6y.html#7cdfb897e8

Comparabila 2: : ht_tp_s://www.olx.ro/ofena/terenQintravi1an-6-000-rhp—halmeu—1'ud-satu§mare-
ID9gFyw.html#2525af8f3f ‘ . : ‘
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7.1 Documente ale proprietatii
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