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Terenul inscris in CF nr. 100466 Certeze, avind nr. cadastral 100466, categoria de folosinta

mcurfi-constructii” si suprafata misurati de 611 mp.
ft p

e Proprietar: Judetul Satu Mare — domeniul privat
¢ Client/Utilizator: Consiliul Judetean Satu Mare

s Data evaluirii: 05.08.2026

Evaluator: Buzila Olimpiu Marcel

Membru Titular ANEVAR
Legitimatie 17864
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1. INTRODUCERE

1.1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante (Sinteza
raportului)

La solicitarea Consiliului Judetean Satu Mare, a fost elaborati prezenta lucrare in scopul stabilirii
valorii de piatd a proprietatii imobiliare reprezentate de terenul situat in intravilanul localitatii
Huta Certeze, comuna Certeze, judetul Satu Mare, inscris in CF nr. 100466 Certeze si apartinand
domeniului privat al Judetului Satu Mare.

¢ Clientul: Consiliul Judetean Satu Mare;
Utilizatorul desemnat: Consiliul Judetean Satu Mare;

 Tipul valorii adecvat scopului declarat: valoarea de piat;

o Data evaludrii: 05.08.2026 — data la care este valabild valoarea de piatd estimati in
prezentul raport;

« Data inspectiei proprietatii imobiliare: 30.07.2026 — proprietatea a fost inspectati de
evaluator; in prezenta reprezentantilor CJ

e Data intocmirii raportului: 05.08.2026.

In cadrul prezentului raport s-a estimat valoarea dreptului deplin de proprietate asupra terenului
intravilan in suprafati masuratd de 611 mp, identificat prin nr. cadastral 100466 si inscris in CF
nr. 100466 Certeze.

Conform cirtii funciare, pe teren sunt edificate urmétoarele constructii:

« constructia C1, cu suprafata construiti la sol de 129 mp, avand regim de indlfime P+1 si
destmatxa de birouri/constructie administrativa si social-culturala;
» constructia C2, cu suprafata construiti la sol de 24 mp, avand destinatia de anexa.

Constructiile C1 si C2 nu fac obiectul prezentei evaludri. In vederea determindrii exclusive a
valorii terenului, acesta a fost analizat in baza ipotezei speciale cé este liber de constructii.
Valoarea estimati nu include valoarea constructiilor existente si nu reprezintd valoarea cumulati
a terenului si a constructiilor.

Proprietatea a fost evaluati in conditiile termenilor de referintd prezentati in raport. Valoarea a
fost exprimati tinind seama de ipotezele generale si speciale formulate, de informatiile
disponibile, de caracteristicile proprietitii si de conditiile pietei imobiliare specifice la data
evaludrii.

Prezenta evaluare a fost elaboratd in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor — editia
2025 (SEV 2025), care incorporeazd Standardele Internationale de Evaluare (IVS 2025).

Abordarea utilizatd pentru estimarea valorii este abordarea prin piati, prin metoda
comparatiei directe.
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1.1.1. Valoarea de piati a terenului — Huta Certeze

Nr. . . ... || Suprafata CF/nr. Valoare || Valoare
crt. Tipul proprietaii evaluati | cadastral Amplasament unitari | de pia{a

Teren intravilan,

categoria ,,curti CF ar. Huta Certeze

g S A 100466 ’ 49,16 30.038

1  |lconstructii”, evaluat in (611 mp comuna Certeze, g s

ipoteza cii este liber de Certeze, nr. jud. Satu Mare lei/mp |lei

. cad. 100466 '
constructii

Valoarea de piatii estimati:

o 30.038 lei;
¢ echivalentul a aproximativ 5.723 euro;
» valoare unitari: 49,16 lei/mp, respectiv 9,37 euro/mp.

Cursul de schimb utilizat la data evaludrii: 1 euro = 5,2489 lei.

Valoarea este exprimatd fard TVA. Tratamentul fiscal aplicabil unei eventuale operatiuni juridice
asupra proprietitii urmeaz3 sa fie stabilit de partile implicate, potrivit prevederilor fiscale in
vigoare.

In urma analizei si reconcilierii rezultatelor, s-a considerat ¢ valoarea de piati estimaté prin
abordarea prin piati este adecvati scopului evaludrii si caracteristicilor proprietitii analizate.
Valoarea reflectd amplasarea in localitatea Huta Certeze, suprafata, forma neregulaté, frontul
stradal, accesul pe drum pietruit, utilititile disponibile in zoni si lucrérile necesare pentru
curitarea si pregitirea terenului.

Constructiile C1 si C2 existente pe amplasament nu fac obiectul evaluirii. Valoarea
concluzionati se referd exclusiv la teren, analizat in ipoteza speciald ca este liber de constructii.

1.2. Certificare

Referitor la evaluarea proprietitii imobiliare reprezentate de terenul intravilan situat in localitatea
Huta Certeze, comuna Certeze, judeful Satu Mare, inscris in CF nr. 100466 Certeze, nr. cadastral
100466, proprietatea privatd a Judetului Satu Mare, certific, dupé cele mai bune cunostinte ale
mele, ca:

« afirmatiile prezentate in raport sunt reale si corecte;

o analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele
semnificative si ipotezele speciale prezentate si reprezintd opinia mea impartiald;

e nu am niciun interes actual sau de perspectiva asupra bunului care face obiectul evaluirii
si nu am niciun interes personal fatd de pértile implicate;

 nu sunt influentat de nicio constringere legatd de bunul evaluat sau de pértile implicate in
aceastd activitate;
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« implicarea mea in aceastd activitate nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unui rezultat
predeterminat;

« onorariul plitit de client nu are nicio legiturd cu obtinerea unui rezultat predeterminat;

« analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile SEV
2025 si cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat;

o am realizat personal inspectia proprietatii la data de 05.08.2026;

« constructiile C1 si C2 existente pe teren au fost observate in cadrul inspectiei, dar nu au
fost evaluate si nu sunt cuprinse in valoarea estimata;,

« terenul a fost evaluat in baza ipotezei speciale cd este liber de constructii, in scopul
determindirii exclusive a valorii sale;

« detin cunostintele si experienta necesare pentru efectuarea competentd a acestei lucréri;

 pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane;

o la data prezentului raport, subsemnatul este membru titular ANEVAR.

Evaluator autorizat:
ing. Buzili Olimpiu Marcel
Evaluator autorizat ANEVAR (EPI), membru titular
Legitimatia nr. 17864

2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1. Identificarea evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost realizat de Buzild Olimpiu Marcel, persoand fizicd, evaluator
autorizat ANEVAR, posesor al legitimatiei nr. 17864, avand punctul de lucru in municipiul Satu
Mare, str. Aurel Popp nr. 20, judetul Satu Mare, telefon 0742 100 499, e-mail:
olimpiubuzila@yahoo.com.

Evaluatorul este de profesie inginer si jurist, are competente tehnice si juridice si isi desfisoara
activitatea in calitate de evaluator extern si independent, precum si ca auditor energetic pentru

cladiri, gradul I

Evaluatorul detine competenta necesara pentru realizarea evaludrilor de bunuri imobile.

2.2. Identificarea clientului si a utilizatorului desemnat
Clientul prezentului raport de evaluare este Consiliul Judetean Satu Mare.

Utilizatorul desemnat al raportului este Consiliul Judetean Satu Mare.
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Evaluatorul isi asumi responsabilitatea profesionald exclusiv fatd de clientul si
utilizatorul desemnat, identificati in prezentul raport. Utilizarea raportului de catre alte persoane
sau 1n alte scopuri decit cele declarate nu angajeazi responsabilitatea evaluatorului.

2.3. Identificarea proprietitii imobiliare si a drepturilor evaluate

Proprietatea supusi evaludrii este situati in intravilanul localitatii Huta Certeze, comuna Certeze,
judetul Satu Mare, si este identificati conform documentelor puse la dispozitie astfel:

cartea funciard: CF nr. 100466 Certeze;

numirul cadastral: 100466;

categoria de folosinti: curti-constructii;

suprafata din acte: 5.510 mp;

suprafata misurati cadastral: 611 mp;

« suprafata avutii in vedere la evaluare: 611 mp;

o proprietarul terenului: Judetul Satu Mare — domeniul privat;

o amplasamentul: localitatea Huta Certeze, comuna Certeze, judetul Satu Mare.

Avand in vedere individualizarea cadastrald actuald a proprietitii, evaluarea a fost realizata
pentru suprafata misuratd de 611 mp, Inscris in documentaia cadastrald anexata cértii funciare.

Pe teren sunt inscrise urmatoarele constructii:

« Cl1, nr. cadastral 100466-C1, cu suprafata construita la sol de 129 mp, regim de inéltime
P+1 si destinatia de birouri/constructie administrativa si social-culturala;

e C2,mr cadastral 100466- C2,cu suprafata construitd la sol de 24 mp si destinatia de
anexa.

Conform inscrierilor din cartea funciari, constructiile C1 si C2 se afld in proprietatea SC
Drumuri Judetene Satua Mare SA, in timp ce terenul apartine domeniului privat al Judetului
Satu Mare.

Obiectul prezentei evaludri il constituie exclusiv terenul. Constructiile nu sunt evaluate, iar
valoarea acestora nu este inclusi in concluzia raportului. Pentru determmarea distinctd a valorii
terenului, acesta este analizat in baza ipotezei speciale ci este liber de constructii.

In partea a Ill-a a cartii funciare nu sunt inscrise sarcini asupra imobilului.

Dreptul evaluat: dreptul deplin de proprietate asupra terenului in suprafatd de 611 mp,
apartinind Judetului Satu Mare — domeniul privat.
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2.4. Scopul evaluirii

Scopul prezentului raport de evaluare este determinarea valorii de piati a terenului
intravilan situat in localitatea Huta Certeze, comuna Certeze, judetul Satu Mare, in vederea
actualizirii evidentelor patrimoniale si a fundamentirii deciziilor privind administrarea bunurilor
apartindnd domeniului privat al Judetului Satu Mare.

Evaluarea urmdreste stabilirea exclusivi a valorii terenului. Constructiile C1 i C2
existente pe amplasament nu fac obiectul evaludrii, terenul fiind analizat in ipoteza speciala ci

este liber de constructii.

Raportul poate fi utilizat numai in scopul declarat.

2.5. Tipul valorii si moneda valorii

Conform SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102), tipul valorii adecvat termenilor de referinti si
scopului prezentei evaludri este valoarea de piati, definitd astfel:

»Yaloarea de piatd reprezinti suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi

schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotirdt si un vinzdtor hotdrit, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in

cunostinti de cauzd, prudent si fird constringere.”

Concluzia finald asupra valorii proprietitii este exprimata in euro si in lei. Conversia valorii din
euro in lei s-a realizat la cursul de schimb valabil la data evaludrii.

Cursul utilizat este:
1 euro = 5,2489 lei, la data de 05.08.2026.

Valoarea de piatd estimat3 reflectd cea mai bund utilizare a terenului la data evaludrii, in
conditiile caracteristicilor sale fizice, juridice, urbanistice si economice, precum si in baza
ipotezei speciale ca terenul este liber de constructii.

2.6. Data evaluirii, data inspectiei si data raportului
o Data evaluirii; 05.08.2026;
o Data inspectiei proprietitii: 30.07.2026;
o Data intocmirii raportului: 05.08.2026.

Valoarea estimatd prin prezentul raport este valabild exclusiv
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2.7. Natura si amploarea activititii evaluatorului

Identificarea fizic3 a proprietitii a fost realizatd pe baza documentatiei cadastrale si a extrasului
de carte funciaré puse la dispozitie de client, precum si pe baza observatiilor directe efectuate de
evaluator cu ocazia inspectiei din data de 30.07.2026.

Verificarea dreptului de proprietate asupra terenului s-a realizat pe baza extrasului CF nr. 100466
Certeze si a documentelor furnizate de client. Conform inscrierilor din cartea funciari, terenul
apartine domeniului privat al Judetului Satu Mare, iar constructiile C1 si C2 sunt inscrise in
proprietatea SC Drumuri Judetene Satu Mare SA.

Evaluatorul a inspectat amplasamentul, accesul, configuratia terenului, vecinatitile,
caracteristicile fizice observabile, utilititile disponibile in zond, imprejmuirea si starea generald a
proprietitii. Inspectia a avut caracter vizual si nu a inclus masurétori topografice, studii
geotehnice, verificirni structurale, investigatii de mediu sau determindri privind limitele exacte ale
proprietitii.

Accesul la proprietate se realizeazi pe un drum local pietruit, cu un nivel de amenajare inferior
unui drum public asfaltat. Terenul prezintd o forma neregulati si este acoperit partial de vegetatie
spontand abundenti, arbori si arbusti, fiind necesare lucriri de curétare si pregitire in vederea
unei utilizdri viitoare.

Evaluatorul presupune cé identificarea proprietitii a fost realizatéi corect pe baza documentelor
puse la dispozitie. in cazul aparitiei unor informatii noi sau diferite, care pot influenta
caracteristicile juridice, fizice ori economice ale propriettii, evaluatorul isi rezerva dreptul de a
revizui raportul si concluzia asupra valorii.

Nu au fost realizate investigatii specializate privind existenta contamindrilor, poludrii solului,
riscurilor geotehnice sau a altor vicii ascunse. Evaluatorul nu a observat indicii evidente privind
existenta unor contamindri, insd aceastd constatare nu inlocuieste un studiu de mediu realizat de
specialisti.

2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate de evaluator
Sursele de informatii utilizate la intocmirea raportului au fost urmatoarele:
a) Informatii si documente primite de la client:

o extrasul de carte funciard nr. 100466 Certeze;

e documentatia cadastrald si planul de amplasament al imobilului;

 informatiile privind scopul evaludrii si utilizarea raportului;
» informatiile privind situatia juridica si patrimoniala a terenului;
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o precizarea clientului potrivit cdreia evaluarea priveste exclusiv terenul, considerat liber de
constructii.

b) Informatii ob{inute de evaluator:

» observatiile directe realizate la inspectia proprietitii din data de 30.07.2026;

o fotografiile realizate la amplasament;

« informatiile privind accesul, vecindtitile, topografia, forma, frontul, vegetatia,
imprejmuirea si utilitdtile existente in zond;

 analiza documentelor cadastrale si corelarea acestora cu situatia observati la inspectie.

c¢) Informatii despre piata imobiliara:

« oferte de vanzare pentru terenuri intravilane situate in Negresti-Oas si Vama;

« informatii publicate pe platformele imobiliare Imoradar24, Publi24 si Romimo;

« analiza proprietitilor comparabile din punctul de vedere al localizirii, suprafetei,
accesului, utilittilor, formei, frontului stradal si nivelului de amenajare;

« informatii generale privind piata terenurilor intravilane din localititile Huta Certeze,
Certeze, Negresti-Oas, Vama si zonele invecinate;

 verificarea orientativd a amplasamentelor prin platforme cartografice publice.

« Nu au fost identificate oferte ori vinzari terenuri in Huta Certeze ori Certeze

Informatiile si documentele furnizate de client au fost considerate corecte, complete si autentice,
fard efectuarea unor verificéri juridice suplimentare de citre evaluator. Informatiile de piati au
fost analizate critic si ajustate in functie de gradul de comparabilitate cu proprietatea subiect.

2.9. Ipoteze semnificative §i ipoteze speciale
Ipoteze semnificative
La realizarea evaludrii au fost avute in vedere urmadtoarele ipoteze semnificative:

e dreptul evaluat este dreptul deplin de proprietate asupra terenului;

o terenul este considerat liber de sarcini, cu exceptia situatiilor mentionate expres in
documentele analizate;

 limitele si configuratia proprietitii sunt cele indicate in documentatia cadastrala pusi la
dispozitie;

» suprafata utilizatd in evaluare este suprafata mésuratd cadastral de 611 mp;

« diferenta dintre suprafata din acte de 5.510 mp si suprafata masuratd de 611 mp a fost
analizat3 prin raportare la individualizarea cadastrald actuald a imobilului;

» extrasul de carte funciard si celelalte documente puse la dispozitie sunt considerate
corecte si autentice;

e nu existd litigii, revendicari, ocupdri nelegale sau alte situatii juridice eare nu au fost
comunicate evaluatorului;
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 terenul este considerat necontaminat si fard vicii ascunse care ar putea influenta utilizarea
sau valoarea sa;

e nu existd conditii subterane, geotehnice sau de mediu nefavorabile, in afara celor care pot
fi observate in mod obisnuit;
avizelor si autorizatiilor previzute de legislatia urbanistica aplicabila;

« informatiile privind utilittile se refera la existenta acestora in zona si nu presupun
automat existenta unor bransamente functionale pentru proprietatea evaluati;

o valoarea estimatd este valabild exclusiv la data evaludrii, respectiv 05.08.2026.

Ipoteze speciale

Pe teren sunt edificate constructiile C1 si C2, inscrise distinct in cartea funciara si aflate in
proprietatea SC Drumuri Judetene Satu Mare SA. Aceste constructii nu fac obiectul prezentei
evaludri.

In scopul determindrii exclusive a valorii de piata a terenului, proprietatea a fost analizati in baza
ipotezei speciale ci terenul este liber de constructii, respectiv in conditia ,.as if vacant™.

Valoarea estimatd prin prezentul raport:

e nu include valoarea constructiilor C1 si C2;

e nureprezintd valoarea cumulati a terenului si a constructiilor;

« nu include eventualele drepturi patrimoniale aferente constructiilor;

¢ nuinclude costurile de demolare sau de desfiintare a constructiilor existente;

» reflectd exclusiv valoarea terenului in ipoteza cd acesta poate fi analizat si tranzactionat
ca teren liber de constructii.

Au fost avute in vedere separat numai cheltuielile necesare pentru curiitarea vegetatiei, evacuarea
resturilor si pregétirea obisnuitd a terenului in vederea unei utilizéri viitoare.

Utilizarea acestei ipoteze speciale este necesara pentru indeplinirea scopului evaludrii si poate
conduce la o valoare diferitd de cea care ar rezulta prin evaluarea proprietitii in situatia fizici si
juridica existentd.

2.10. Tipul raportului

Conform SEV 106 — Raportare (IVS 106), prezentul raport este un raport de evaluare de tip
descriptiv/narativ.

Raportul prezinti termenii de referint, informatiile utilizate, descrierea proprietitii, analiza
pietei, ipotezele semnificative si speciale, metodologia aplicati si concluzia asupra valorii, intr-o
forma suficientd pentru intelegerea procesului de evaluare si a rezultatului obtinut.
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2.11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport este confidential si este destinat exclusiv Consiliului Judetean Satu Mare, in
calitate de client si utilizator desemnat, pentru scopul declarat.

Valoarea si concluziile raportului sunt valabile numai la data evaludrii, respectiv 05.08.2026, si
numai in conditiile ipotezelor semnificative i speciale prezentate.

Raportul nu poate fi utilizat:

o in alt scop decét cel declarat;

e pentru evaluarea constructiilor C1 si C2;

e pentru estimarea valorii cumulate a terenului si a constructiilor;

o pentru alte proprietti;

¢ de citre alte persoane decét utilizatorul desemnat;

e prin publicare integrald sau partiald, fard acordul scris al evaluatorului.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru utilizarea raportului in alt scop, in alt context
sau de catre persoane care nu sunt identificate ca utilizatori desemnati.

2.12. Declararea conformititii cu SEV

Prezentul raport a fost intocmit de ing. Buzild Olimpiu Marcel — evaluator autorizat
ANEVAR, specializarea EPI, membru titular, in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor — editia 2025 (SEV 2025), care incorporeazi Standardele Internationale de Evaluare
(IVS 2025), respectiv:

SEV 100 — Cadrul general,

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii;
SEV 102 — Tipuri ale valorii;

SEV 103 — Abordari in evaluare;

e SEV 104 — Date si informatii;

o SEV 105 — Modele de evaluare;

s SEV 106 — Raportare;

e SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare;
e GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Nu exist3 deviatii de la standardele mentionate. Datele de intrare, informatiile de piati, ipotezele
si metodologia utilizatd sunt considerate adecvate scopului evaludrii, tipului valorii si
caracteristicilor proprietdtii analizate.
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre aria de piati, vecindtati si localizare
Date despre localitate

Comuna Certeze este situatd in partea de nord-est a judetului Satu Mare, in regiunea etnografici
si geografica Tara Oasului. Comuna are in componenti localititile Certeze, Huta Certeze si
Moiseni si se afl in aria de influent3 a oragului Negresti-Oas, principalul centru urban al zonei.

Accesul citre localitatea Huta Certeze se realizeazd prin reteaua rutierd care deserveste comuna
Certeze si localitdtile invecinate. Legétura cu orasul Negresti-Oas si cu municipiul Satu Mare
faciliteazi accesul la servicii administrative, comerciale, educationale si medicale.

Localitatea Huta Certeze are un caracter predominant rural, cu gospodérii individuale, terenuri
intravilane, suprafete cu vegetatie abundentd si zone impadurite. Activititile economice locale
sunt reprezentate de servicii, comert, constructii, activitifi agricole si activititi specifice zonei
Oasului.

Relieful si clima

Relieful zonei este specific depresiunii si zonei deluroase a Térii Oasului, fiind mai variat decat
relieful de campie din vestul judefului Satu Mare. Amplasamentele pot prezenta diferente de
nivel, pante usoare sau moderate si vegetatie forestierdi ori spontand abundents.

Clima este temperat-continentald, influentatd de pozitia depresionara si de apropierea zonelor
montane. Precipitatiile sunt mai ridicate decat in zona de cadmpie a judetului, iar vegetatia este
bine dezvoltata.

Date demografice §i economice

Comuna Certeze face parte din aria traditionald a Tarii Oasului si prezinti o dezvoltare
rezidentiald specifica zonei, caracterizatd inclusiv prin gospodirii individuale si constructii de
dimensiuni ridicate.

Piata imobiliard locala este mai restransd decét piata orasului Negresti-Oas. Oferta de terenuri
este eterogend, iar preturile sunt influentate in principal de:

apartenenta la intravilan;
» apropierea fatd de drumul principal si centrul localitatii;
e calitatea accesului;
» existenta si distanta fatd de utilititi;
o suprafata si frontul stradal;
. forma si topograﬁa terenului;

sgT gt
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Cererea vizeazi in principal terenuri destinate construirii de locuinte individuale, extinderii
gospodariilor existente si realizérii unor investitii de mica amploare. Proprietitile cu acces
asfaltat, utilititi la limitd, formd regulata si pozitie favorabild beneficiazi, in general, de o
lichiditate superioara.

Date despre zona proprietatii

Proprietatea supusd evaludrii este situati in intravilanul localititii Huta Certeze, comuna Certeze,
intr-o zond construitd cu densitate redusi, caracterizatd prin gospodarii si cladiri izolate, terenuri
intravilane, vegetatie spontand si suprafete impadurite.

Accesul la proprietate se realizeaza de pe un drum local pietruit. Drumul permite accesul la
amplasament, dar prezintd un nivel de amenajare inferior unui drum public asfaltat, aspect care
influenteaza atractivitatea si lichiditatea proprietitii.

Terenul este acoperit parfial cu vegetatie ierboasd, arbori, arbusti si vegetatie spontana
abundentd. Pentru utilizarea si dezvoltarea sa sunt necesare lucriri de curitare, indepirtare a
vegetatiei si evacuare a resturilor existente.

in cadrul analizei de piatd, amplasamentul a fost incadrat intr-o zona periferici sau secundari a
localititii Huta Certeze, avind un nivel de atractivitate inferior terenurilor situate in zonele
centrale ori cu acces direct la drum asfaltat.

Vecinatiti

Vecindtitile proprietitii sunt reprezentate de:

drum local pietruit;

proprietiti construite;

terenuri intravilane;

suprafete cu vegetatie abundents;
zone cu arbori si vegetatie forestiera.

® o & o

Vecindtatile au un caracter predominant rural-rezidential, cu densitate redusi a constructiilor.
Limitele exacte si vecinii cadastrali sunt cele prezentate in documentatia cadastrald anexati
raportului.

Utilitati existente in zoni

La data inspectiei au fost observate elemente ale retelei de energie electrici in zoni. Conform
informatiilor disponibile, proprietatea beneficiazi de acces la:

« energie electrici;
o alimentare cu apa.

BUZIA
OLIMPEEs
b
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Existenta retelelor in zond nu reprezint3 in mod automat confirmarea existentei unor
bransamente functionale pentru teren. Nu au fost puse la dispozitia evaluatorului avize tehnice
sau contracte de furnizare care si confirme capacitatea si conditiile de racordare.

Disponibilitatea canalizirii si a gazului nu a fost confirmati. Eventualele costuri de bransare sau
extindere a retelelor nu au fost estimate distinct.

Concluzie privind localizarea

Proprietatea este amplasati intr-o zond intraviland secundard a localititii Huta Certeze, cu
caracter rural-rezidential, accesibild pe drum pietruit si beneficiind de energie electrici si api in
Zona.

Apartenenta la intravilan si frontul stradal constituie elemente favorabile. Forma neregulati,
accesul neasfaltat, vegetatia abundenta si lucrdrile necesare pentru pregitirea terenului reprezinti
elemente care reduc atractivitatea in comparatie cu terenurile libere, regulate, curitate si cu acces
direct la drum asfaltat.

Cea mai probabila utilizare a terenului este una compatibild cu caracterul intravilan si rural-
rezidential al zonei, sub rezerva respectirii reglementérilor urbanistice si obtinerii avizelor si
autorizatiilor legale.

3.2. Descrierea situatiei juridice

Dreptul de proprietate asupra unui bun imobil reprezinti dreptul real care confera titularului
atributele posesiei, folosintei si dispozitiei, in limitele stabilite de lege.

Proprietatea supusa evaludrii este identificatd astfel:

e cartea funciard: CF nr. 100466 Certeze;

« numirul cadastral: 100466;

« amplasamentul: localitatea Huta Certeze, comuna Certeze, judetul Satu Mare;
o regimul terenului: intravilan;

o categoria de folosintii: curti-constructii;

o suprafata din acte: 5.510 mp;

o suprafata misurati cadastral: 611 mp;

o suprafata utilizati in evaluare: 611 mp;

» proprietarul terenului: Judetul Satu Mare — domeniul privat;

e cota de proprietate: 1/1.

in evaluare a fost utilizatd suprafata masurat de 611 mp, intrucat aceasta reprezinti suprafata
individualizatéd prin documentatia cadastrala actuald si prin planul anexat cértii funciare.
Diferenta dintre suprafata din acte si suprafata mésurati este mentionati in raport ca ipoteza
semnificativi.
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Conform inscrierilor din cartea funciarg, pe teren sunt edificate doud constructii:

» C1 - nr. cadastral 100466-C1, cu suprafata construiti la sol de 129 mp, regim de
indltime P+1 si destinatia de birouri/constructie administrativa si social-culturali;

o C2 - nr. cadastral 100466-C2, cu suprafata construiti la sol de 24 mp si destinatia de
anexa.

Constructiile sunt inscrise in proprietatea SC Drumuri Judetene Satu Mare SA, in timp ce
terenul apartine Judetului Satu Mare — domeniul privat.

Constructiile C1 si C2 nu fac obiectul prezentei evaluiri. In vederea determinirii exclusive a
valorii terenului, acesta este analizat in ipoteza speciald cd este liber de constructii. Valoarea
estimata nu include valoarea constructiilor si nici eventualele costuri de demolare sau desfiintare.

Potrivit partii a [II-a a extrasului de carte funciard, asupra imobilului nu sunt inscrise sarcini,
ipoteci, interdictii sau alte dezmembréminte ale dreptului de proprietate.

Dreptul evaluat: dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan in suprafati de 611
mp, apartindnd Judefului Satu Mare — domeniul privat.

3.3. Descrierea avizelor urbanistice §i a restrictiilor de dezvoltare

Potrivit cartii funciare, terenul este situat in intravilanul localititii Huta Certeze si are categoria
de folosinta ,,curti-constructii”.

Evaluatorului nu i-au fost puse la dispozitie:

o certificat de urbanism;

o extras din Planul Urbanistic General,;

o regulament local de urbanism;

» avize privind retelele de utilitati;

o studiu geotehnic;

o documentatie privind existenta unor zone de protectie sau riscuri naturale;
« autorizatii referitoare la o dezvoltare viitoare.

in lipsa unui certificat de urbanism de informare, evaluatorul nu poate confirma indicatorii
urbanistici aplicabili, precum:

e procentul de ocupare a terenului;

e coeficientul de utilizare a terenului;
» regimul maxim de indltime;
 retragerile fatd de limite;

» functiunile admise;

e suprafata minimé construibild;
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« conditiile de asigurare a accesului;
» cerintele privind echiparea edilitara.

Apartenenta terenului la intravilan si categoria de folosinta ,,curti-constructii” reprezinta

elemente favorabile, dar nu garanteazi in mod automat autorizarea oricarui tip de constructie.

Orice dezvoltare viitoare este conditionatd de respectarea documentatiilor de urbanism aplicabile
si de obtinerea certificatului de urbanism, avizelor si autorizatiei de construire.

In extrasul de carte funciard nu sunt mentionate restrictii juridice suplimentare asupra dezvoltarii
terenului. Evaluarea presupune cé acesta poate fi utilizat in conformitate cu reglementirile

urbanistice aplicabile zonei.

3.4. Descrierea amplasamentului si a terenului

Caracteristica

[ Descriere

Localizare

|Huta Certeze, comuna Certeze, judetul Satu Mare

IRegim

||intravilan

lCategoria de folosintd

||cur§i-construcjcii

ICF

|nr. 100466 Certeze

W | SRS | ST | BN, | SEN— | ——

INr. cadastral 1100466

[Suprafa’ga din acte |5.5 10 mp

Suprafata masurata si

evaluati 611 mp

lForma Hneregulaté !
Topografia laproximativ plani, raportat la suprafata utilizabild observati l

Frontul la calea de acces

aproximativ 54 m, conform datelor utilizate in analiza
comparativi

|Acces drum local pietruit

lUtilitéti energie electrica si apd in zond

limprejmuire [partiald, cu elemente degradate

[Vegeta;ie [;/cgetatie ierboasd, arbusti si arbori, dezvoltati abundent

]Construcgii existente

||C1 — 129 mp si C2 — 24 mp; nu fac obiectul evaludrii

IUtilizarea in evaluare

Hteren analizat in ipoteza speciald ci este liber de constructii

Terenul are o forma neregulati si este amplasat cu latura lunga citre calea de acces. Configuratia

sa permite accesul pe o lungime semnificativa, dar forma neregulatd poate limita flexibilitatea

amplasdrii unor constructii si organizarea eficientd a incintei.
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La data inspectiei, terenul era neintretinut si acoperit partial de vegetatie spontand abundentd. Au
fost observati arbori, arbusti, vegetatie catiritoare si resturi rezultate din degradarea sau
dezafectarea unor elemente existente. Pentru valorificarea terenului sunt necesare lucréri de
curdtare, indepértare a vegetatiei si evacuare a resturilor.

Imprejmuirea este realizaté partial, predominant din elemente metalice, si prezinta degradari
generate de vechime si lipsa intretinerii.

Accesul se realizeazi de pe un drum pietruit, practicabil, dar cu un nivel de amenajare inferior
unui drum asfaltat. In zond au fost observate elemente ale retelei electrice. Alimentarea cu apa a
fost avutd in vedere conform informatiilor disponibile.

Pe amplasament sunt edificate constructiile C1 si C2. Acestea prezintd vizual un grad ridicat de
uzuri si lipsd de intretinere, insd starea lor tehnicd si valoarea acestora nu au fost analizate,
deoarece constructiile nu fac obiectul evaludrii.

Pentru indeplinirea scopului raportului, terenul a fost evaluat in ipoteza speciald ci este liber de
constructii. Nu au fost incluse in valoare constructiile si nici eventualele costuri de demolare. A
fost avutd in vedere numai necesitatea curitirii si pregitirii obisnuite a amplasamentului.

Evaluatorul concluzioneazi ci terenul este adecvat unei utilizari intravilane compatibile cu
caracterul rural-rezidential al zonei, sub rezerva respectirii reglementérilor urbanistice aplicabile.

3.5. Istoricul proprietitii subiect

Din analiza extrasului de carte funciard rezultd urmétoarele elemente privind istoricul juridic al
proprietitii:

o dreptul de proprietate asupra terenului a fost inscris in favoarea Judetului Satu Mare, in
cotd de 1/1, in baza HG nr. 967/17.09.2002;

 constructiile C1 si C2 au fost inscrise in proprietatea SC Drumuri Judetene Satu Mare
SA, in baza actelor administrative mentionate in cartea funciari si a operatiunii de
fuziune prin absorbtie;

« prin actul administrativ nr. 63/26.06.2026, emis de Consiliul Judetean Satu Mare, si actul
administrativ nr. 11422/06.07.2026, emis de Institutia Prefectului — Judetul Satu Mare, s-
a notat schimbarea apartenentei terenului din domeniul public in domeniul privat al
Judetului Satu Mare;

o la data extrasului de carte funciari, terenul este inscris in domeniul privat al Judetului
Satu Mare;

e in partea a IIl-a a cartii funciare nu sunt inscrise sarcini asupra imobilului.

Nu au fost puse la dispozitia evaluatorului informatii privind existenta unor litigii, revendiciri,
exproprieri sau promisiuni de vanzare referitoare la teren. Evaluarea a fost realizati in ipoteza ci
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nu existd alte situatii juridice, neinscrise in cartea funciar3 si necomunicate evaluatorului, care ar
putea influenta valoarea proprietatii.

4. ANALIZA PIETEI SI A CELEI MAI BUNE UTILIZARI

4.1. Analiza productivitatii

Piata analizatd este cea a terenurilor intravilane destinate construirii de locuinte individuale sau
extinderii gospodariilor, situate in localitdtile din Tara Oasului, cu accent pe aria Huta Certeze —
Certeze — Vama — Negresti-Oas.

Proprietitile din acest segment sunt achizitionate in principal de:

o persoane fizice interesate de construirea unei locuinte individuale;

» proprietari ai imobilelor invecinate care urmaresc extinderea gospodariei;

» persoane originare din zoni care intentioneaza sa construiasci sau sa pastreze terenul ca
investitie;

« investitori locali interesati de proprietiti cu potential de dezvoltare rezidentiali;

« cumpdrdtori care urmdresc investitii pe termen mediu si lung.

In cazul terenurilor intravilane din aria analizats, valoarea este influentati in principal de:

o localizarea in cadrul localititii;

« apropierea fati de orasul Negresti-Oas si fat de principalele cdi de comunicatie;
» calitatea si regimul juridic al accesului;

o existenta drumului asfaltat sau pietruit;

» disponibilitatea utilitatilor;

« suprafata si frontul stradal;

forma si topograﬁa terenului;

.s,,.

gradul de curdtare §i amenajare;
costurile necesare pregétirii terenului;
nivelul general al cererii din localitate.

* & & o

Terenurile libere, cu forma regulatd, acces asfaltat si utilitdti la limita proprietatii prezintd, in
general, o lichiditate si o valoare unitard superioare. Terenurile cu acces pietruit, vegetatie
abundentd, forma neregulatd sau utilitd{i partiale necesitd perioade mai mari de expunere si
ajustdri corespunzitoare ale pretului.

Proprietatea analizatd are o suprafatd redusd, de 611 mp, un front stradal favorabil si se afld in
intravilan, insd accesul pe drum pietruit, forma neregulati si lucrérile necesare pentru curitarea
-amplasamentului limiteaza atractivitatea sa in raport cu terenurile pregtite pentru construire.
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4.2. Delimitarea pietei

Aria de piatd relevantd este reprezentata de localititile din zona Oasului care prezintd
caracteristici economice, rezidentiale si imobiliare comparabile, respectiv:

e Huta Certeze;

Certeze;

Vama;

Negresti-Oas;

alte localitéti rurale apropiate, atunci cand oferta disponibila este relevanta.

Piata din Huta Certeze este restrinsd, cu un numdr redus de oferte publice direct comparabile.
Din acest motiv, aria de cercetare a fost extinsd cétre Vama si zonele periferice ale orasului
Negresti-Oas, unde existd un volum mai mare de informatii privind terenurile intravilane.

In selectarea comparabilelor s-a urmdrit identificarea unor terenuri care prezinti:

e regim intravilan;

 destinatie rezidentiald sau construibils;

» acces direct din drum;

« suprafete compatibile cu segmentul rezidential;

» topografie aproximativ plani;

¢ localizare in aceeasi arie extinsa de piati;

» nivel de echipare edilitari comparabil sau ajustabil.

Negresti-Oas reprezintd o piatd mai activa si mai bine dezvoltatd decat Huta Certeze, motiv
pentru care proprietitile din aceastd localitate au fost ajustate pentru localizarea superioar.
Vama prezintd un caracter intermediar, fiind o localitate rurald cu accesibilitate si nivel de
dezvoltare comparabile intr-o méasurd mai mare cu proprietatea subiect.

4.3. Analiza cererii

Cererea pentru terenuri intravilane din Huta Certeze si localitatile invecinate este moderata si
selectivd. Aceasta este orientatd in principal ciitre terenuri care permit construirea de locuinte
individuale si organizarea unor gospodarii.

Cumpdratorii urméresc cu prioritate:

« apartenenta terenului la intravilan;

» acces direct si clar dintr-un drum public sau local;

o drum asfaltat ori pietruit practicabil;

» energie electricd si apd disponibile;

o front stradal suficient pentru autorizarea i amplasarea constructiilor;
o forma regulati;
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o topografie favorabild;

» lipsa constructiilor degradate si a vegetatiei abundente;

o documentatie cadastrald si juridici clard;

» posibilitatea Inceperii unei constructii fard investitii pregititoare semnificative.

Cererea scade in cazul terenurilor situate pe drumuri secundare, cu acces neasfaltat, utilitati
incomplete, formd neregulati sau costuri suplimentare pentru curitare si amenajare.

Suprafata de 611 mp a proprietitii subiect se incadreaza in segmentul terenurilor destinate
construirii unei locuinte individuale. Frontul stradal reprezinta un avantaj, in timp ce accesul
pietruit, forma neregulati si starea nefintretinuti constituie elemente care reduc cererea potentiali.

4.4. Analiza ofertei

Analiza pietei a fost realizati pe baza ofertelor publice disponibile in zona Negresti-Oas—Vama.
Din informatiile identificate au fost selectate trei proprietiti comparabile:

¢ Comparabila 1 — Negresti-Oag, zona Luna: teren intravilan in suprafati de 1.700 mp,
ofertat 1a 33.000 euro, respectiv 19,41 euro/mp. Dupi aplicarea marjei de negociere de
10%, pretul estimat de tranzactionare este de 29.700 euro, respectiv 17,47 euro/mp;

o Comparabila 2 — Vama, strada Valea Marii: teren intravilan in suprafati de 7.400 mp,
ofertat la 74.000 euro, respectiv 10,00 euro/mp. Pretul a fost preluat din descrierea
anuntului, in care este mentionat un nivel de 1.000 euro/ar. Nu s-a aplicat o marji
suplimentard de negociere;

« Comparabila 3 — Negresti-Oas, zona strizii SalcAmului/UNIO: teren intravilan in
suprafatd de 2.629 mp, ofertat la 40.000 euro, respectiv 15,21 euro/mp. Dupd aplicarea
marjei de negociere de 10%, pretul estimat de tranzactionare este de 36.000 euro,
respectiv 13,69 euro/mp.

Comparabilele au fost analizate si ajustate pentru diferentele privind:

e localizarea;
» suprafata;
destinatia si situatia fizici;
o accesul si nivelul de amenajare a drumului;
« utilitatile;
o frontul stradal;
o forma si topografia terenului;
« imprejmuirea si amenajérile;
o cheltuielile necesare pentru curétarea si pregitirea terenului.

In urma aplicirii ajustirilor au rezultat urmatorii indicatori:

o Comparabila 1: 10,22 euro/mp;

T
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o Comparabila 2: 9,03 euro/mp;
o Comparabila 3: 9,37 euro/mp.

Intervalul ajustat este relativ restrans, fiind cuprins intre 9,03 euro/mp si 10,22 euro/mp, ceea ce
indic3 o convergenta rezonabila a rezultatelor.

Comparabila 3 prezinti cea mai redusd ajustare totald brutd procentuala, respectiv 48%, si a fost
consideratd cea mai relevanta in reconcilierea rezultatului. Comparabila 1 prezint3 o ajustare
bruti apropiatd, de 49%, dar rezultatul acesteia este mai ridicat. Comparabila 2 a necesitat cea
mai mare ajustare brutd, de 57%, in principal ca urmare a suprafetei mult mai mari si a
diferentelor privind accesul si utilitétile.

4.5. Analiza echilibrului pietei — cerere si oferta
Piata terenurilor intravilane din Huta Certeze si localitétile apropiate este caracterizati de:

o un numdr relativ redus de oferte direct comparabile;

e cerere moderati si selectivi;

» lichiditate mai redusi decét in orasul Negresti-Oas;

» diferente semnificative de pret in functie de localizare, acces si utilitati;

- variatii ale pretului unitar in functie de suprafata totali;

e perioade de expunere mai mari pentru terenurile neamenajate;

e negocierea preturilor de oferti;

o preferinta cumpéritorilor pentru proprietiti cu situatie juridica si urbanistici clari.

Oferta publici este mai bogati in Negresti-Oas, unde nivelul preturilor este sustinut de caracterul
urban, infrastructurd, servicii si o cerere mai activd. Huta Certeze prezinti o piatd mai restransa,
specificd unei localitati rurale, iar proprietitile situate pe drumuri pietruite sau in zone secundare
se pozitioneazi, in general, la niveluri inferioare.

Noua comparabild selectatd din Vama confirmi influenta suprafetei asupra pretului unitar.
Terenul de 7.400 mp este ofertat la un nivel de aproximativ 10 euro/mp, inferior ofertelor pentru
parcelele mai mici din Negresti-Oas.

La data evaludrii, piata poate fi caracterizatd ca fiind relativ stabild, dar cu o absorbtie lentd. Nu
au fost identificate indicii privind o evolutie rapidd a cererii sau o presiune semnificativi asupra
preturilor.

4.6. Previziunea absorbtici proprietitii subiect in piata specifica

Proprietatea analizatd este un teren intravilan in suprafatd de 611 mp, situat in Huta Certeze si
evaluat in ipoteza speciald ca este liber de constructii.
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Elementele favorabile absorbtiei sunt:

« apartenenta la intravilan;

o categoria de folosinti ,,curti-constructii”;

suprafata adecvatd construirii unei locuinte individuale;

frontul stradal favorabil;

existenta energiei electrice si a apei in zond,

amplasarea intr-o zond cu caracter rural-rezidential;

valoarea totald accesibild in raport cu terenurile de suprafete mai mari.

¢ 8 o °

Elementele care pot prelungi perioada de vanzare sunt:

accesul pe drum pietruit;

pozitia secundard in cadrul localitdtii;

forma neregulati;

vegetatia abundents;

lucrérile necesare pentru curatarea si pregitirea terenului;
numarul redus de cumpéritori activi pe piata locals;

» necesitatea clarificirii conditiilor urbanistice inaintea dezvoltirii.

In conditiile unei promoviri adecvate si ale stabilirii unui pref apropiat de valoarea de piata, se
estimeaza o perioadd probabild de expunere de aproximativ 12-24 de luni.

Perioada de expunere poate fi mai redusi daca terenul este curdtat, accesul este imbunatitit,
conditiile urbanistice sunt clarificate si proprietatea este promovati activ cétre cumpdratorii
locali.

4.7. Concluzii privind analiza pietei specifice
in urma analizei pietei au rezultat urmatoarele concluzii:

« Dpiata relevantd este cea a terenurilor intravilane cu potential rezidential din Huta Certeze,
Certeze, Vama si zonele periferice ale orasului Negresti-Oas;

o piata locald este restrinsi, cu cerere moderati si perioade de expunere relativ mari;

o accesul, utilittile, localizarea, suprafata, forma si gradul de pregitire a terenului
influenteazi semnificativ valoarea;

« proprietitile din Negresti-Oas prezintd, in general, o localizare superioard fatd de Huta
Certeze;

o comparabilele analizate au preturi unitare estimate cuprinse intre 10,00 euro/mp i 17,47
euro/mp, anterior aplicarii ajustarilor specifice proprietitii;

o dupd aplicarea ajustdrilor, indicatorii se situeazi intre 9,03 euro/mp si 10,22 euro/mp;

e Comparabila 3 prezintd cea mai redusi ajustare totald brutd procentuald, respectiv 48%, si
a primit cea mai mare relevanta in reconciliere;
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» valoarea unitard adoptati pentru proprietatea subiect este de 9,37 euro/mp, echivalentul a
49,16 lei/mp;

» valoarea de piatd rezultatd pentru suprafata de 611 mp este de aproximativ 5.723 euro,
respectiv 30.038 lei.

Proprietatea se incadreazi in segmentul terenurilor intravilane din zone rural-rezidentiale
secundare, cu acces pe drum pietruit si utilitati partiale.

5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI (CMBU)

Cea mai buni utilizare reprezinti utilizarea unui activ care este posibila fizic, permisi legal,
fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii.

Analiza celei mai bune utiliziri a fost realizati pentru terenul considerat liber de constructii,
potrivit ipotezei speciale utilizate in evaluare. Constructiile C1 si C2 existente fizic pe
amplasament nu au fost luate in considerare in analiza celei mai bune utiliziri.

5.1. Analiza CMBU a terenului liber
Testul permisivititii legale |

Terenul este situat in intravilanul localititii Huta Certeze si are categoria de folosinti ,,curti-
constructii”.

Aceste caracteristici sustin posibilitatea unei utiliziri construibile. Totusi, evaluatorului nu i-au
fost puse la dispozitie un certificat de urbanism sau documentatia complets privind
reglementirile urbanistice aplicabile parcelei.

In consecints, orice dezvoltare este conditionata de:

o respectarea Planului Urbanistic General si a regulamentului local de urbanism;
 obtinerea certificatului de urbanism;

» respectarea indicatorilor urbanistici aplicabili;

e asigurarea accesului legal;

« respectarea retragerilor fatd de limitele proprietétii;

» obtinerea avizelor pentru utilitati;

« obtinerea autorizatiei de construire.

in raport cu caracterul zonei, utilizarile legal plauzibile sunt:

e locuinti individuala;
e gospoddrie si anexe aferente;
o gridind sau curte;

o functiuni complementare locuirii; TSN
. /‘”:g &wﬂm\' autoria?llo *
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o alte utilizdri de micd amploare permise prin reglementirile urbanistice.

Nu au fost identificate informatii care sa sustini dezvoltidri comerciale, industriale sau logistice
de amploare pe aceastd parceld.

Testul posibilitatii fizice
Terenul prezintd urmatoarele caracteristici:

o suprafati de 611 mp;

o formi neregulati;

e topografie aproximativ pland in zona utilizabili;
o front stradal favorabil;

acces pe drum pietruit;

energie electricd si apd in zon;

imprejmuire partiald;

vegetatie spontand abundents;

necesitatea unor lucriri de curatare si pregitire.

* & &

Suprafata este adecvata pentru o dezvoltare rezidentiald individuald de dimensiuni moderate.
Forma neregulatd poate limita pozitionarea constructiei si organizarea incintei, dar nu exclude in
mod evident utilizarea terenului.

Accesul pietruit este functional, Insa inferior unui acces asfaltat. Vegetatia si resturile existente
pot fi indepirtate prin lucrdri obisnuite de curédtare, fard ca acestea si reprezinte o imposibilitate
fizicid de dezvoltare.

In baza ipotezei speciale, constructiile C1 si C2 sunt ignorate, terenul fiind analizat ca liber.
Eventualele costuri de demolare nu sunt incluse in analiza efectuati.

Testul fezabilitatii financiare

Dezvoltarea unei locuinte individuale sau utilizarea terenului pentru extinderea unei gospodarii
sunt compatibile cu cererea existentd in zona Huta Certeze.

Investitiile necesare pentru o asemenea utilizare sunt reprezentate de:

s curitarea terenului;

» indepirtarea vegetatiei;

» evacuarea resturilor;

» realizarea sau verificarea bransamentelor;

» amenajarea accesului in incinti;

» realizarea documentatiilor si obtinerea autorizatiilor;
e construirea unei locuinte si a anexelor aferente.
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Raportat la dimensiunea terenului, caracterul intravilan si nivelul valorilor din piata local,
utilizarea rezidentiald individuald este consideratd fezabila financiar, cu conditia respectirii
reglementdrilor urbanistice i a mentinerii costurilor de pregtire la un nivel rezonabil.

Dezvoltarile comerciale sau industriale de amploare nu sunt justificate financiar, avand in vedere
suprafata redusd, accesul pietruit, forma terenului si caracterul predominant rural-rezidential al
zonei.

Testul valorii maxime

Dintre utilizdrile posibile fizic, permise legal si fezabile financiar, utilizarea care genereazi cea
mai ridicatd valoare este utilizarea rezidentiald individuald, respectiv:

» construirea unei locuinte individuale;

e organizarea unei gospoddrii;

o realizarea anexelor si amenajdrilor complementare;

» utilizarea terenului ca extensie a unei proprietiti rezidentiale invecinate.

Utilizarea exclusiv ca gridind sau teren neconstruit ar genera, in mod obignuit, o valoare
inferioard. Utilizérile economice intensive nu sunt sustinute de suprafata, accesul si caracterul
Zonei.

Concluzia CMBU pentru terenul liber

Cea mai buni utilizare a proprietitii, analizati ca teren liber de constructii, este:

utilizarea rezidentiald de mica amploare, prin construirea unei locuinte individuale si

organizarea unei gospodirii, in conditiile respectirii reglementirilor urbanistice si ale
asiguririi accesului gi utilititilor necesare.

5.2. Concluziile analizei CMBU

In urma aplicirii celor patru teste rezulti ca:

terenul este situat in intravilan si are categoria de folosinta ,,curti-constructii”;

utilizarea rezidentiald este compatibild cu caracterul predominant al zonei;

suprafata de 611 mp permite o dezvoltare individuald de dimensiuni moderate;

frontul stradal reprezintd un element favorabil;

forma neregulati si accesul pietruit reduc flexibilitatea si atractivitatea proprietitii, dar nu
exclud dezvoltarea;

energia electricd si apa disponibile in zond sustin utilizarea rezidentiala;

« curitarea terenului si indepértarea vegetatiei sunt necesare inaintea dezvoltarii;

o o dezvoltare comerciald, industriald sau logisticd importanté nu este adecvatd suprafetei si
amplasamentului;
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utilizarea exclusiv agricold sau ca gridini nu ar valorifica integral caracterul intravilan al
terenului;
constructiile existente nu au fost luate in considerare, potrivit ipotezei speciale.

Cea mai bund utilizare este, prin urmare, utilizarea rezidentiald individuali, cu functiuni
gospodaresti complementare.

Evaluarea proprietitii — metoda aplicati

Valoarea de piatd a terenului a fost estimatd avand in vedere cea mai buna utilizare si prin
aplicarea aborddrii prin piati — metoda comparatiei directe, in conformitate cu prevederile
GEV 630.

Au fost selectate proprietiti comparabile situate in Negresti-Oas si Vama, apartinind aceleiasi
arii extinse de piati. Preturile acestora au fost ajustate pentru diferentele privind:

o dreptul de proprietate;

conditiile de finantare si de vanzare;
conditiile de piatd;

localizarea;

suprafata;

destinatia;

nivelul de amenajare a drumului;
utilitatile;

frontul stradal;

forma si topografia;

accesul;

imprejmuirea si amenajdrile;
cheltuielile pentru curdtarea i pregitirea terenului.

Abordarea prin venit nu a fost aplicatd deoarece proprietatea nu genereazi venituri, iar piata
locald nu ofer suficiente informatii credibile privind chiriile si ratele de capitalizare pentru
terenuri similare.

Abordarea prin cost nu este adecvata pentru estimarea valorii unui teren liber, intrucit terenul nu
reprezintd un activ reproductibil prin cost.

In aceste conditii, abordarea prin piata este consideratd cea mai relevanta si credibild pentru
estimarea valorii proprietatii.

6. ABORDAREA PRIN PIATA

6.1. Comparatia directa
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Abordarea prin piatd presupune estimarea valorii proprietitii prin compararea acesteia cu
proprietdti similare, tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piata relevanti, conform GEV 630
si standardelor de evaluare aplicabile.

Metoda se bazeaza pe principiul substitutiei, potrivit ciruia un cumpéritor informat nu va pliti
pentru o proprietate mai mult decit preful necesar achizitiondrii unei proprietdti similare, cu o
utilitate echivalent.

Compararea s-a realizat prin aplicarea unor ajustiri cantitative, prezentate in grila de evaluare din
Anexa 1.

6.1.1. Identificarea proprietiitilor comparabile
Au fost selectate urmitoarele proprietiti comparabile din aria de piatd relevanti:

» Negresti-Oag, zona Luna — teren intravilan in suprafati de 1.700 mp, ofertat la 33.000
euro;

e Vama, strada Valea Mirii — teren intravilan in suprafatd de 7.400 mp, ofertat la 74.000
euro, conform pretului de 1.000 euro/ar mentionat in descrierea anuntului;

» Negresti-Oas, zona strizii Salcimului/UNIO - teren intravilan in suprafata de 2.629
mp, ofertat la 40.000 euro.

Pentru Comparabilele 1 si 3 a fost aplicatd o marja de negociere de 10%. Pentru Comparabila 2
nu a fost aplicatd o marji suplimentars de negociere, fiind utilizat pretul unitar de 1.000 euro/ar,
respectiv 10 euro/mp, mentionat in descrierea ofertei.

in urma aplicarii marjelor de negociere au rezultat urmatoarele preturi unitare estimate:
e Comparabila 1: 17,47 euro/mp;

e Comparabila 2: 10,00 euro/mp;
o Comparabila 3: 13,69 euro/mp.

6.1.2. Analiza proprietitilor comparabile
Proprietitile comparabile au fost ajustate pentru diferentele privind:

e localizarea;

suprafata;

destinatia si situatia fizica;
nivelul de amenajare a drumului;
accesul;

utilitétile;

e & & o

27




Ing. BUZILA OLIMPIU MARCEL-Evaluator autorizat legitimatie nr. 17864 Tel. 074210044
Email: olimpiubuzila@yahoo.com Web-www.smimobiliare.ro

o frontul stradal;

o forma terenului;

o topografia;

+ imprejmuirea si amenajérile;

 cheltuielile necesare pentru curatarea §i pregatirea terenului.

Dupa aplicarea ajustérilor, au rezultat urmétorii indicatori:
o Comparabila 1: 10,22 euro/mp;
o Comparabila 2: 9,03 euro/mp;
o Comparabila 3: 9,37 euro/mp.

Valorile ajustate se incadreazi intre aproximativ 9,03 euro/mp i 10,22 euro/mp.

Comparabila 3 prezinti cea mai redus3 ajustare totald bruti procentuald, respectiv 48%, si a fost
consideratd cea mai relevanta pentru reconcilierea rezultatului.

6.1.3. Concluzia asupra valorii

In urma analizei si reconcilierii rezultatelor, a fost selectatd Comparabila 3, aceasta prezentand
cea mai redusd ajustare totald brutd procentuala, respectiv 48%, si fiind consideratd cea mai
relevantd pentru proprietatea subiect.

Pentru terenul intravilan in suprafatd de 611 mp, inscris in CF nr. 100466 Certeze, a rezultat:

o valoare unitari: 9,37 euro/mp, respectiv 49,16 lei/mp;
o valoare de piati: 5.723 euro, respectiv 30.038 lei.

Valoarea a fost convertiti la cursul de schimb utilizat la data evaludrii, de 1 euro = 5,2489 lei, si
este exprimatd fard TVA.

Terenul a fost evaluat in ipoteza speciali ci este liber de constructii. Constructiile C1 si C2
existente pe amplasament nu fac obiectul evaludrii si nu sunt incluse in valoarea estimati.
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Grila de comparatie:

Anexa1 ABORDAREA PRIN PIATA A PROPRIETATII TEREN
Element de comparatie Propristatea Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila
subiect 3
Teren ; . . Teren
Identificare proprietate intravilan Teren mtraglal:n Negresti Vama,Msit:i.iValea intravilan
Huta Certeze Negresti Oas

Pret vanzare 33.000,00 € 74.000,00 € 40.000,00 €
Tip comparabila oferta oferta oferta
Marja negociere (% ) -10% 0% -10%

-3.300,00€

0,00 €

-4.000,00 €

Marja negociere ( valoric ) (‘eurp ) |
_ Pretul estimat de tranz (euro)

29.700,00 €

ELEMENTESPECIFICE TRANZACTIE!

74.000,00 €

36.000,00€

Drept de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala drept de proprietate 0,00€ 0,00€ 0,00€

RESTRICTII LEGALE intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala drept de propristate 0,00€ 0,00€ 0,00 €

;

CONDITI DE VANZARE

CONDITH DE FINANTARE de plata intergral intergral intergral
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala conditii de finantare 0,00€ 0,00€

0,00€

nepartinitoare nepartinitoare | nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala conditii de vanzare 0,00€

0.00€

AJUSTARI PENTRU ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH

1 4
i R 5 s
CONDITII DE PIATA iul 2026 iul 2026 iul 2026 iut 2026
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala conditii de piata 0,00€ 0,00€ 0,00€

13,6

Huta Certeze |

Negresti Oas

| Negresti Oas |
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Ajustare unitara sau procentuala -20% -5% -20%
Ajustare totala localizare -349€
racteristncu ﬁzice
,‘ 611 1.700 7400 2.629
Ajustare unitara sau procentuala 5% 20% -10%
Ajustare totala structura -0,70€ 190€ -1,10€
cu constructii liber liber liber
Ajustare unitara sau procentuala -5% -5% -5%
Ajustare totala arie utila -0,70€ 048€ -0,55 €
drum pietruit asfalt asfalt drum pietruit
Ajustare unitara sau procentuala -5% -5% 0%
Ajustare totala vechime -0,70€ 048€ 0,00€
Curent apa la80m curent apa canal apa canal
Ajustare unitara sau procentuala 5,0% -5,0% 0,0%
Ajustare totala utilitati 0,70€ 048 € 0,00€
POt plan plan plan plan
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala termoficare roprie | 0,00€ 0,00€ 0,00€
54 18 23 30
Ajustare unitara sau procentuala -3% 5% 0%
Corectie totala finisaje -0,42 € 048 € 0,00€
neregulata regulatd regulata regulata
Corectie unitara sau procentuala 5% -5% 5%
Corectie unitara -0,70€ 048¢€ 0,55 €
; . " direct din
drum piatra drum piatra direct din drum pamint
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 5%
Ajustare unitara 0,00€ 0,00€ 055¢€
imprejmuit . - T R N
partial imprejmuit neinprejmuit neimprejmuit
Ajustare unitara/procentuala -5% 5% 5%
Ajustare pentru garaj -0,70€ 0,48 € 0,55€

S
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da nu nu nu

Ajustare unitara sau procentuala -5% 5%
Ajsare unitara 048 €
i '.‘ bt
Ajustare totala neta -T€ -1€ 4€
Ajustare totala neta (%) -41% ~10% ~32%
Alustare totala bruta absoluta g€ 6€ 7€

Pentru comparabila A
Opinie - Valoare de piata a 5.723 4,
proprietatii subiect 9,37 euro/ mp 49,16 ron/mp
: Curs 5,2489
Data 05.08.2026

EXPLICAREA AJ RILOR APLICATE iN
ABORDAREA PRIN PIATA

Evaluarea a avut ca obiect proprietatea imobiliard reprezentata de terenul intravilan situat in
localitatea Huta Certeze, comuna Certeze, judetul Satu Mare, inscris in CF nr. 100466 Certeze,
avand nr. cadastral 100466 si suprafata mésuratd de 611 mp.

Pe teren sunt edificate constructiile C1 si C2, Insa acestea nu fac obiectul evaludrii. Pentru
determinarea exclusiva a valorii terenului, proprietatea a fost analizati in ipoteza speciald ci este
liberd de constructii.
Au fost utilizate trei proprietiti comparabile:

o Comparabila 1 — teren intravilan in Negresti-Oas, cu suprafata de 1.700 mp;

o Comparabila 2 — teren intravilan in Vama, strada Valea Marii, cu suprafata de 7.400 mp;
o Comparabila 3 — teren intravilan in Negresti-Oas, cu suprafata de 2.629 mp.

Principiul ajustérilor

Ajustirile au fost aplicate proprietitilor comparabile, nu proprietitii subiect, dupd urmitorul
principiu:

o comparabild superioard proprietdtii subiect — ajustare negativa;
» comparabild inferioard proprietitii subiect — ajustare pozitivy; ?P‘“"r ;‘:;IF,,\
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“ Friwieh “ﬁg‘
mwﬁ:?‘&mm g

31



Ing. BUZILA OLIMPIU MARCEL-Evaluator autorizat legitimatie nr. 17864 Tel. 074210044
Email: olimpiubuzila@yahoo.com Web-www.smimobiliare.ro

o caracteristici similare — ajustare 0%.

Valorile au fost analizate si exprimate in euro/mp, conform grilei din Anexa 1.
1. Marja de negociere

Toate cele trei proprietdti comparabile reprezinti oferte de vanzare. Preturile publicate nu
reprezintd in mod obligatoriu preturile finale la care s-ar incheia tranzactiile.

Pentru Comparabilele 1 si 3, avand in vedere caracterul negociabil al ofertelor si comportamentul
participantilor pe piata terenurilor, s-a aplicat o marjd de negociere de 10%.

in cazul Comparabilei 2 a fost utilizat pretul de 1.000 euro/ar mentionat in descrierea anuntului,
echivalent cu 10 euro/mp, fird aplicarea unei marje suplimentare de negociere.

Au rezultat urmitoarele valori:

o Comparabila 1: de la 33.000 euro la 29.700 euro;
o Comparabila 2: 74.000 euro, fird ajustare pentru negociere;
o Comparabila 3: de la 40.000 euro la 36.000 euro.

Preturile unitare estimate de tranzactionare sunt:

o Comparabila 1: 17,47 euro/mp;
« Comparabila 2: 10,00 euro/mp;
o Comparabila 3: 13,69 euro/mp.

2. Dreptul de proprietate

Pentru proprietatea subiect si pentru toate cele trei comparabile a fost avut in vedere dreptul
deplin de proprietate.

Ajustare aplicati: 0%.
3. Restrictii legale

Proprietatea subiect si proprietitile comparabile sunt terenuri situate in intravilan. Nu au fost
identificate diferente privind regimul juridic sau restrictii legale care sd impuni ajustarea
preturilor comparabilelor.

Ajustare aplicati: 0%.
4. Conditiile de finantare

S-a considerat ca proprietitile sunt tranzactionate in conditii normale de piati, cu plata integrald

a pretului si fara facilitati neobisnuite de finantare. e
@;Mt autori;;\\ %‘
/ ?.@&“"“1\ A )
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Ajustare aplicati: 0%.
5. Conditiile de vinzare

Nu au fost identificate conditii atipice, relatii speciale intre parti, vanziri fortate sau alte
imprejurdri care si influenteze preturile proprietitilor comparabile.

Ajustare aplicati: 0%.
6. Conditiile de piata

Ofertele utilizate sunt recente i relevante pentru conditiile pietei existente la data evaluirii. Nu
au fost identificate variatii semnificative ale piefei care si impund ajustiri temporale.

Ajustare aplicati: 0%.

7. Localizarea

Proprietatea subiect este situatd in Huta Certeze, intr-o zond rural-rezidentiald secundari.
Comparabilele 1 si 3 sunt situate in Negresti-Oas, localitate urbana cu infrastructura, servicii,
accesibilitate si cerere imobiliard superioare. Acestea au fost considerate superioare proprietitii

subiect din punctul de vedere al localizarii.

Comparabila 2 este situatd in Vama, localitate cu un caracter mai apropiat de Huta Certeze,
motiv pentru care ajustarea aplicati a fost mai redusa.

Ajustarile aplicate au fost:
o Comparabila 1: -20%;-

o Comparabila 2: -5%;
o Comparabila 3: -20%.

8. Suprafata

Proprietatea subiect are suprafata de 611 mp, iar proprietatile comparabile au suprafete de 1.700
mp, 7.400 mp si, respectiv, 2.629 mp.

Diferentele de suprafati influenteazi valoarea totald a investitiei, numirul potentialilor
cumpdratori, lichiditatea si pretul unitar. Comparabila 2 are o suprafatd considerabil mai mare
decét proprietatea subiect, motiv pentru care a fost necesara o ajustare pozitivd mai importanti.

Ajustdrile aplicate conform grilei au fost:

o Comparabila 1: -5%;
o Comparabila 2: +20%;
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« Comparabila 3: -10%.
9. Destinatia si situatia fizici

Comparabilele sunt prezentate pe piatd ca terenuri libere, in timp ce pe terenul subiect sunt
edificate constructiile C1 si C2.

Constructiile existente nu au fost evaluate, terenul fiind analizat in ipoteza speciali ci este liber
de constructii. Valoarea concluzionata reprezinti exclusiv valoarea terenului si nu include

valoarea constructiilor.

Pentru diferentele privind situatia fizici si gradul de pregatire a amplasamentului s-a aplicat,
conform grilei, urmétoarea ajustare:

e Comparabila 1: -5%;
e Comparabila 2: -5%;
o Comparabila 3: -5%.
10. Amenajdrile exterioare si nivelul de amenajare a drumului

Accesul citre proprietatea subiect se realizeazi pe un drum pietruit.

Comparabilele 1 si 2 beneficiazd de drum asfaltat si au fost considerate superioare proprietatii
subiect din punctul de vedere al nivelului de amenajare a ciii de acces.

Comparabila 3 beneficiaza de un drum pietruit, similar celui aferent proprietitii subiect.
Ajustdrile aplicate au fost:
o Comparabila 1: -5%;

o Comparabila 2: -5%;
o Comparabila 3: 0%.

11. Utilitatile
Proprietatea subiect beneficiaza de energie electrica si api in zona.

Comparabila 1 are utilitétile situate la aproximativ 80 m de parceli si a fost considerati
inferioard proprietafii subiect.

Comparabila 2 beneficiazi de energie electricé, apd si canalizare la stradd si a fost considerati
superioard proprietatii subiect.

Comparabila 3 beneficiazi de apa si canalizare in apropierea terenului, fiind considerata
aproximativ similard proprietitii subiect sub aspectul general al utilitatilor.

m..ww
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Ajustarile aplicate au fost:
e Comparabila 1: +5%,;

o Comparabila 2: -5%;
o Comparabila 3: 0%.

12. Topografia

Proprietatea subiect si comparabilele prezinti o topografie aproximativ pland. Nu au fost
identificate diferente care si influenteze semnificativ valoarea.

Ajustare aplicata: 0%.
13. Frontul stradal

Proprietatea subiect are un front la calea de acces de aproximativ 54 m. Comparabilele prezintd
fronturi de aproximativ 18 m, 23 m si, respectiv, 30 m.

Diferentele de front influenteazi accesul, posibilitatea de organizare a incintei si flexibilitatea
unei dezvoltiri viitoare.

Ajustirile aplicate conform grilei au fost:
o Comparabila 1: ~3%,;

e Comparabila 2: -5%;
e Comparabila 3: 0%.

14. Forma terenului

Proprietatea subiect are o forma neregulati, in timp ce comparabilele au forme regulate, mai
favorabile organizirii unei constructii si utilizirii eficiente a terenului.

Comparabilele au fost considerate superioare proprietitii subiect.

Ajustarea aplicati tuturor comparabilelor a fost de —5%.

15. Accesul la proprietate

Proprietatea subiect si Comparabila 1 beneficiazi de acces pe drum pietruit, fiind considerate
similare.

Comparabila 2 beneficiaza de acces direct din drum, fira a fi identificatd o diferentd
suplimentar fatd de ajustarea aplicati pentru nivelul de amenajare a ciii de acces.

Comparabila 3 are acces direct dintr-un drum de pdmant, inferior accesului proprietatii subiect,

motiv pentru care a fost ajustati pozitiv. ORI GEY
P s CEEtN
_a&mu )
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Ajustirile aplicate au fost:
o Comparabila 1: 0%;

o Comparabila 2: 0%;
o Comparabila 3: +5%.

16. imprejmuirea si amenajirile
Proprietatea subiect este imprejmuitd partial, iar elementele imprejmuirii prezinti degradari.

Comparabila 1 este imprejmuiti si a fost considerati superioard proprietatii subiect.
Comparabilele 2 si 3 sunt neimprejmuite si au fost considerate inferioare.

Ajustirile aplicate au fost:
e Comparabila 1: -5%;
o Comparabila 2: +5%;
o Comparabila 3: +5%.

17. Cheltuielile pentru aducerea terenului la stadiul construibil

Proprietatea subiect este acoperitd partial de vegetatie spontand, arbori si arbusti si necesiti
lucrdri de curdtare, indepértare a vegetatiei si evacuare a resturilor.

Ajustarea nu include costurile de demolare sau desfiintare a constructiilor C1 si C2, acestea fiind
excluse prin ipoteza speciald conform cireia terenul este analizat ca fiind liber de constructii.

Comparabilele au fost considerate superioare din punctul de vedere al gradului de pregitire
pentru construire.

Ajustarea aplicatd tuturor comparabilelor a fost de —=5%.

Rezultatele ajustate

in urma aplicirii ajustirilor au rezultat urmitorii indicatori:

| Proprietate comparabili ”Pret estimat inaintea ajustﬁrilor“Pret unitar ajustat]
IComparabila 1- Negre§ti-0a§”17,47 euro/mp “10,22 euro/mp ]
IComparabila 2 — Vama 110,00 euro/mp ”9,03 euro/mp I
lComparabila 3 — Negresti-Oas |13,69 euro/mp H9,37 euro/mp ]

Comparabila 3 prezinti cea mai redusa ajustare totald brutd procentuald, respectiv 48%, si a
primit cea mai mare relevantd in reconcilierea rezultatului.
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Comparabila 1 prezinti o ajustare totald brutd de 49%, apropiati de cea a Comparabilei 3, iar
Comparabila 2 prezintd o ajustare totald brutd de 57%, ca urmare a diferentelor mai importante
de suprafats si caracteristici fizice.

Alegerea valorii

Conform standardelor de evaluare aplicabile §i GEV 630, valoarea finald nu a fost stabilitd prin
calcularea unei medii aritmetice simple. In reconciliere au fost analizate:

o gradul de similaritate;
» credibilitatea si actualitatea informatiilor;
o localizarea;
e caracteristicile fizice;
» numdrul ajustérilor;
ajustarea totald netd;
e ajustarea totald brutd procentuald;
« convergenta rezultatelor.

Valoarea unitard adoptati este cea indicati de Comparabila 3:
9,37 euro/mp, echivalentul a 49,16 lei/mp.
Pentru suprafata de 611 mp rezulta:

e valoare de piati: 5.723 euro;
» valoare de piata: 30.038 lei.

Opinia evaluatorului

Valoarea obtinuti reflectd valoarea de piatd a terenului la data evaludrii, determinati prin analiza
comparativi a ofertelor disponibile in aria Huta Certeze—~Vama-Negresti-Oas.

Proprietatea a fost evaluati in ipoteza speciald cé terenul este liber de constructii. Valoarea
estimatd nu include constructiile C1 si C2 si nu reprezinti valoarea cumulati a terenului si a
constructiilor.
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7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

Criteriile care au stat la baza alegerii metodei aplicate si a estimirii finale sunt adecvarea
metodei, precizia datelor si cantitatea informatiilor disponibile.

Criteriul adecvarii

Proprietatea analizati este un teren intravilan in suprafati de 611 mp, situat intr-o zoni rural-
rezidentiald din Huta Certeze, cu acces pe drum pietruit §i energie electrici si api disponibile in
Zona.

Pentru acest tip de proprietate, abordarea prin piatd, prin metoda comparatiei directe, este cea
mai adecvati, deoarece reflectd comportamentul cumparitorilor si vanzitorilor si permite
compararea cu terenuri intravilane oferite spre vanzare in aceeasi arie extinsa de piati.

Criteriul preciziei si al cantititii informatiilor

Au fost utilizate informatii provenite din oferte publice pentru terenuri intravilane situate in
Negresti-Oas si Vama. Datele au fost analizate din punctul de vedere al localizirii, suprafetei,
pretului, accesului, utilitatilor, frontului stradal, formei, topografiei si nivelului de amenajare.

Ajustdrile au fost aplicate procentual si valoric pentru diferentele relevante dintre proprietitile
comparabile si proprietatea subiect.

Metoda comparatiei directe:

« reflectd comportamentul participantilor pe piata locala;

» permite utilizarea unei unititi de comparatie relevante, respectiv euro/mp;

« prezintd in mod transparent diferentele dintre proprietati;

« conduce la rezultate care se Incadreazi intr-un interval relativ restrans, cuprins intre 9,03
euro/mp si 10,22 euro/mp;

» oferd un nivel adecvat de credibilitate concluziei asupra valorii.

Abordarea prin venit nu a fost aplicatd, deoarece terenul nu genereazi venituri, iar piata locali nu
oferd informatii suficiente privind chiriile si ratele de capitalizare pentru proprietiti similare.

Abordarea prin cost nu a fost aplicatd, deoarece terenul nu reprezinti un activ reproductibil prin
cost.

Concluzie finala

in urma aplicarii abordarii prin piatd si a reconcilierii rezultatelor, pentru terenul intravilan in
suprafatd de 611 mp, inscris in CF nr. 100466 Certeze, a rezultat:

4 ‘gﬂg %}%

Clistengy. 3
!t/@',‘g@z_ﬁ?lw; ‘@iﬁ% *I@Cﬂ ‘%;}1:% 3 8
1 Vb - din5g ”i




Ing. BUZILA OLIMPIU MARCEL-Evaluator autorizat legitimatie nr. 17864 Tel. 074210044
Email: olimpiubuzila@yahoo.com Web-www.smimobiliare.ro

o valoare unitara: 9,37 euro/mp;
o valoare unitari: 49,16 lei/mp;
» valoare de piati: 5.723 euro;
e valoare de piati: 30.038 lei.

Valoarea a fost determinati la cursul de schimb de 1 euro = 5,2489 lei, valabil la data evaluirii
de 05.08.2026, si este exprimata fard TVA.

Concluzia asupra valorii se referd exclusiv la teren, analizat in ipoteza speciali ci este liber de
constructii.

Teren intravilan — Huta Certeze, CF nr. 100466 Certeze

Valoare unitari adoptati:
9,37 euro/mp

Suprafata evaluati:
611 mp

Valoarea totali:
5.723 euro
(30.038 lei)

Terenul a fost evaluat in ipoteza speciald ci este liber de constructii. Constructiile C1 si C2
existente pe amplasament nu fac obiectul evaludrii si nu sunt incluse in valoarea estimati.

Cursul de schimb utilizat
1 euro = 5,2489 lei

Valorile sunt exprimate fard TVA si sunt valabile la data evaludrii, respectiv 05.08.2026.

Justificarea selectiei valorii

Conform standardelor de evaluare aplicabile si GEV 630, valoarea finala nu a fost obtinuta prin
calcularea unei medii aritmetice a rezultatelor.

In reconciliere a fost selectat indicatorul rezultat din Comparabila 3, aceasta prezentind cea mai

redusd ajustare totald brutd procentuald, respectiv 48%, si fiind considerati cea mai relevanti
pentru proprietatea subiect.
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Comparabila 1 a rezultat la 10,22 euro/mp si prezinti o ajustare totald bruti apropiati, de 49%.
Comparabila 2 a rezultat la 9,03 euro/mp, dar a necesitat cea mai ridicata ajustare totald bruti,
respectiv 57%, in principal ca urmare a diferentei semnificative de suprafati si a celorlalte
caracteristici fizice.

Valoarea concluzionati reprezintd exclusiv valoarea de piati a terenului in suprafata de 611 mp,
analizat in ipoteza speciald ci este liber de constructii.

Evaluator autorizat ANEVAR

ing. Buzild Olimpiu Marcel
Legitimatia nr. 17864

Anexe

1. Fotografii ale proprietiitii subiect, realizate la inspectia din 05.08.2026
2. Extras de carte funciari — CF nr. 100466 Certeze, nr. cadastral 100466
3. Grila de evaluare prin metoda comparatiei directe

4. Proprietitile comparabile utilizate in evaluare
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Terenintravilan 17 ari, zona Luna, Negresti-Oas

s

Chas aelol Shtu My

B Comsion 0%

Bupratars berens:

s 1700mg. imobiliare.ro
: finance

Descriere teren (__F Raportons

s S, et ne gl

S in sl Lung oes 0y

R

Detalii teren

Danunt 1652017 Actualizat in: 30 iulie 2026

Suprafats teren 1700 mp




2)

o
Teren de vanzare 1000 EUR
14 EUR/m?

M BT P

bl g T

Specificatii

 Suprafata terenului 7400 1

Descriere

Viand teren intravilan comuna vama strada Valea Mari judetiul Satu Mare. 74 ari, 1000
de euroaria cu utilitdti la strada:

ID-anunt: 1775203909

R e

12 Roporieaza

W Fé ofertd




3)

» Gl
£ QMIMOJ (o] Q g Contul meu O Agentii imobliiare

A NSRRI A Yk = P

f’«w»,n: Cteanon

" B Toare | Persoune  Companii ; ;
2 Fitre @ T°‘1” B AR RON | EUR.

| Fittre active: * 2620mp x Imobiiare  Terenundevanzare x | Sat Mare X

Anunturi - Awniuipepagina: 0 s

Teren de vanzure TN REGRESTI-0AS STRADA + 40,000 EUR
SALCAMULUIL reven intravitan 2629 [ rp | Frootin #

deym 30 ral Y Telefon viaticdat
—Vand teren IN NEGRESTI-OAS STRADA SALCAMULUY LANGA

YNIO , Teren intravilah Ta drurh , penira constructie de case, — Front ia

drum 30 (-mi } — Suprafata 2629 ( mp | Utilital apa canal , aproape de

teren Teren piat, Zona Unio Negresti-Oas aproape de Oras Pret:

15,21 EUR/m? | 2,629 m?.

Teren de vanzare IN NEGRESTI-OAS 40 000 ELR
STRADA SALCAMULU! teren intravilan negociabil
2629 [ mp] Front la drum 30 ml 15.21 EUR/m?

2ot toate bhudarl

A 165y

A LB

Jeven de-vanzare IN NEGRESTI-OAS STRADA SALCAMULUL teren intravitan

Contacteazd vanzatorul

C Buna s inlersskaza oferls

A OHEESY TesEas L
& dumneavpastia. Mal'este Valabila?

Caractere ramase’ 2939
Admtga figier ? !

A 1BIRS 3

s Romimo

e Anunturi

=  imobiliare

»  Devanzare

¢ Terenuri de vanzare




+  Terenintravilan
Teren de vanzare IN NEGRESTI-OAS STRADA SALCAMULUI teren
intravilan 2629 [ mp ] Front la drum 30 ml

40 000 EUR negociabil15,21 EUR/m?

Valabit din 7/31/2026 10:06:35 AM

Satu Mare, Satu Mare  Vezipe hartd

Specificatii

Suprafata terenului -
2629 m? E
Front stradal

30

Amenajare strazi

Pietruite ~

Descriere

-- Vand teren IN NEGRESTI-OAS STRADA SALCAMULUI LANGA UNIO , Teren
intravilan la drum , pentru constructie de case.

- Front la drum 30 (ml )

-- Suprafata 2629 ( mp )

Utilitati apa canal , aproape de teren

Teren plat , Zona Unio Negresti-Oas ,aproape de Oras

Pret: 15500 euro pe Ar.

Intabulat !

ID anunt: 1774870474




Anexa 1 ABORDAREA PRIN PIATA A PROPRIETATI TEREN
Element de comparatie Przz:?:::ea Comparabila1t | Comparabila2 | Comparabila3
Identificare proprietate Teren intravilan | Terenintravilan | Vama, sir. Valea | Teren intravilan
¢ propr Huta Certeze Negresti Oas Marii Negresti Oas

st & Sasiebt
Pret vanzare

40.000,00 €

33.000,00 € 74.000,00 €
Tip comparabila oferta oferta oferta
Marja negociere (% ) -10% 0% -10%

-3.300,00 €

0,00¢€

-4.000,00 €

Pre ul estimat de tr:

’ Marja n_ggociere { yaloric )kg euro )

29.700,00 €

ELEMENTESPECIFICE TRANZACTIEI

74.000,00 €

36.000,00 €

Ajustare totala drept de proprietate

RESTRICTII LEGALE

intravilan

0,00 €

intravilan

Drept de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
0,00€

0,00€

intravilan

intravilan

Ajustare unitara sau procentuala
Ajustare totala drept de proprietate

0%
0,00 €

Ajustare totala conditii de finantare

CONDITH DE VANZARE

nepartinitoare

ot St
nepartinitoare

CONDITII DE FINANTARE intergral
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0%

000€

CONDITII DE PIATA

nepartinitoare | neprtinitoare )
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala conditii de vanzare _000€ 0,0‘€ , 0,00€

Ajustare totala conditii de ia

iul 2026 iul 2026 iul 2026 iul 2026
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0%
_000€ | _0We

Negresti Oas

Negresti Oas

20%
349€

-20%
-2,74 €

Ajustare unitaré sau procentuala
Ajustare fotala structura

Ajustare unitara sau procentuala
Ajustare totala arie ufila

Ajustare unitara sau procentuala

Caracteristici fizice
611 1.700 7.400 2.629
-5% 20% -10%
070€ 1,90 € -1,10€
cu constructii liber liber liber
-5% -5% -5%
0,70 € 048 € 0,55 €
drum pietruit asfalt asfalt drum pietné
P
-5% 5%

%@; auwrizﬁtu %
o




Ajustare totala vechime

Ajustare unitara sau procentuala
Ajustare totala utilitati

&

Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala termoficare proprie

Corectie unitara sau procentuala
Corectie unitara

0,70 € 048¢€ 0,00 €
Curent apa lag0m curent apa canal apa canal
5,0% -5,0% 0,0%
070€ 048 € 0,00€
plan plan plan plan
0% 0% 0%
0,00 € 0,00 € 0,00 €
54 18 23 30
-3% 5% 0%
042€ 0,48 € 0,00€
neregulata regulatd regulata regulata
5% 5% -5%
0,70 € 048 € -055€
drum piatra drum piatra direct din drum direct din pamint
0% 0% 5%
0,00€ 0,00€ 0,55€
imprejmuit partial imprejmuit neinprejmuit neimprejmuit
5% 5% 5%
070€ 048€ 0,55€

Ajustare totala neta -7€ -1€ -4 €
Ajustare totala neta (%) -41% -10% -32%

Ajustare totala bruta absoluta (euro/mp)

Numar ajustari

Pentru comparabila A s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruta
Opinie - Valoare de piata a proprietatii 5.723 euro /
subiect 9,37 euro/ mp 49,16 ron/mp
Curs 5,2489
Data 05.08.2026




