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RAPORT DE EVALUARE 
Proprietate Imobiliara 

Teren liber de constructii 

Terenuri extravilane cu 
potential de dezvoltare 
industriala 

Loc. Satu Mare, zona Centura, 
identificat prin nr cad 168418, 
155094, 168975, 168416, 
168419, jud Satu Mare 

Proprietatea: Capusan Avram 
si Capusan Ioana Monica; 
Vanciu Gheorghe Ioan si Vanciu 
Cristina Afrodita;Oanea Fabiola 
Camelia; Esesan Vasile si 
Mesesan Cristina Maria  

Client: SIMON & PARTNERS 

REAL-ESTATE ADVISORS 
SRL 

Utilizator desemnat: SIMON 

& PARTNERS REAL-ESTATE 
ADVISORS SRL 

 

 

Datele, informațiile și conținutul prezentului raport, fiind confidențiale, nu vor putea fi copiate în parte sau în 
totalitate și nu vor fi transmise unor terți fără acordul scris și prealabil al Societății Comerciale DARIAN DRS S.A. 
și al SIMON & PARTNERS REAL-ESTATE ADVISORS SRL. 

 

 Martie 2024  

 

Nr. 512/20.03.2024 
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Rezumat 
În conformitate cu contractul și datele înregistrate în baza de date proprie a Evaluatorului, 
prezentul raport de evaluare se adresează exclusiv SIMON & PARTNERS REAL-ESTATE ADVISORS 
SRL, în calitate de client și de utilizator desemnat; evaluarea s-a realizat în scopul consilierii 
clientului in vederea tranzactionarii; evaluatorul nu își asumă responsabilitatea în fața niciunui 
terț, niciodată și în nicio altă circumstanță în care raportul de evaluare ar putea fi utilizat. 

Prezenta evaluare se referă la „Terenuri extravilane, arabile, cu potential de dezvoltare industriala, 
in suprafata totala de 75.215 mp”, proprietate imobiliara situata la centura Satu Mare (langa 
ultimul nod de pe centura, iesirea spre Botiz), jud Satu Mare, proprietatea lui Capusan Avram si 
Capusan Ioana Monica; Vanciu Gheorghe Ioan si Vanciu Cristina Afrodita; Oanea Fabiola Camelia; 
Mesesan Vasile si Mesesan Cristina Maria, alcătuite din: 

1. Terenuri: 

1

extravilan mun Satu 

Mare, tarla 39, jud Satu 

Mare

CAPUSAN AVRAM SI CAPUSAN 

IOANA MONICA (203/310); 

VANCIU GHEORGHE IOAN SI 

VANCIU CRISTINA AFRODITA 

(107/310)

168418/Satu 

Mare
168418

98384/13.12.2

023
4,350       515/5-lot 1 arabil

2

extravilan mun Satu 

Mare, tarla 39, jud Satu 

Mare

OANEA FABIOLA CAMELIA
155094/Satu 

Mare
155094

98387/13.12.2

023
5,137       515/4-lot 1 arabil

3
extravilan mun Satu 

Mare, jud Satu Mare

MESESAN VASILE SI MESESAN 

CRISTINA MARIA

168975/Satu 

Mare
168975

98385/13.12.2

023
11,559     515/3-lot 1 arabil

4

extravilan mun Satu 

Mare, tarla 39, jud Satu 

Mare

CAPUSAN AVRAM SI CAPUSAN 

IOANA MONICA (327/500); 

VANCIU GHEORGHE IOAN SI 

VANCIU CRISTINA AFRODITA 

(173/500)

168416/Satu 

Mare
168416

98386/13.12.2

023
17,181     515/2-lot 1 arabil

5
extravilan mun Satu 

Mare, jud Satu Mare

CAPUSAN AVRAM SI CAPUSAN 

IOANA MONICA (304/465); 

VANCIU GHEORGHE IOAN SI 

VANCIU CRISTINA AFRODITA 

(161/465)

168419/Satu 

Mare
168419

98388/13.12.2

023
36,988     515-lot 1 arabil

Total 75,215     

Nr. 

Crt
Adresa Proprietar Nr. CF Extras CFNr. cad.

Suprafata 

teren (mp)

Categorie de 

folosinta
Nr topo

 

Proprietatea a fost evaluată în condițiile Termenilor de referință redactați, în forma lor finală, în 
cadrul Capitolului 1, valabilitatea evaluării fiind afectată exclusiv de limitările generate de 
ipotezele de lucru, inclusiv cele speciale menționate; din punct de vedere al pretabilităţii ca și 
garanție bancară, ea este „fără restricții deosebite impuse de formă, dimensiune, utilitate sau de 
calitatea imobilelor vecine sau a ocupanților acestora”, putându-se proceda la estimarea unei 
„valori de piață”, utilizabilă pentru scopul exprimat. 

În baza datelor, analizelor, judecăților și calculelor prezentate în cadrul raportului de evaluare, 
evaluatorul consideră că indicația asupra valorii de piață a „Terenurilor extravilane, arabile, cu 
utilizare industriala”, la data de 18.03.2024, este cea rezultată din abordarea prin piata (metoda 
comparatiei directe): 

Valoarea de piață: 677.000 EUR echivalent a 3.365.000 LEI 
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Referitor la aceste valori pot fi precizate următoarele: 

• nu sunt afectate de TVA; 

• includ valoarea drepturilor asupra terenurilor supuse procesului de evaluare și evidențiate 
în cadrul raportului de evaluare; 

• au fost exprimate ținând seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale și aprecierile 
exprimate în prezentul raport și sunt valabile în condițiile generale și specifice aferente 
perioadei analizate; 

• nu reprezintă valoarea de asigurare. 
 

DARIAN DRS S.A. 
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1. Termenii de referință 
În cele ce urmează, sunt prezentați respectivii termeni de referință, așa cum au fost ei stabiliți prin 
contractul în baza căruia s-a realizat evaluarea; pe parcursul procesului de evaluare nu a apărut 
nicio circumstanță care să impună modificarea acestora. 

1.1. Evaluatorul 
Evaluarea expusă în prezentul raport a fost realizată de către DARIAN DRS SA1, și nu s-a primit 
asistență semnificativă din partea niciunei alte persoane, înafara celor identificate mai jos: 

• proprietatea a fost inspectată de către Delia Avram, având legitimația ANEVAR nr. 10328, in 
data de 18.03.2024; 

• celelalte etape ale procesului de evaluare au fost conduse de către Crihan Adriana, având 
legitimația ANEVAR nr. 12402; 

• respectarea procedurilor interne de calitate ale companiei DARIAN DRS SA, a fost verificată 
de către Bogdan Calugaru nr. 17904. 

Evaluatorul deține calificarea și competența de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi 
verificat de părțile interesate în Tabloul Asociației (http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei). 

Afirmațiile prezentate și susținute în acest raport sunt adevărate și corecte; analizele, opiniile și 
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate și sunt 
analizele, opiniile și concluziile personale ale Evaluatorului, fiind nepărtinitoare din punct de 
vedere profesional. În derularea întregului proces al evaluării care a dus la opinia raportată, 
evaluatorul nu a fost constrâns sau influențat în niciun fel. Suma reprezentând plata pentru 
realizarea prezentului raport nu are nicio legătură cu declararea în raport a unei anumite valori 
(din evaluare) sau interval de valori care să favorizeze vreuna din părțile interesate și nu este 
influențată de apariția unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de 
perspectivă în proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare și niciun interes sau 
influenţă legată de părţile implicate. Astfel evaluatorul a putut oferi o valoare obiectivă și 
imparțială. 

1.2. Clientul, utilizatorii desemnați și scopul evaluării 
În conformitate cu contractul și datele înregistrate în baza de date proprie a Evaluatorului, 
prezentul raport de evaluare se adresează exclusiv SIMON & PARTNERS REAL-ESTATE ADVISORS 
SRL, în calitate de Client și de Utilizator desemnat, și conține informații adecvate doar necesităților 
lor.  

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau părți din acesta, niciunei terțe părți, 
dacă aceasta nu a fost desemnată în scris ca posibil utilizator, și nici nu poate fi făcut responsabil 
pentru eventuale prejudicii produse părților în drept în cazul în care un terț ar deține și utiliza o 
astfel de copie. Responsabilitatea Evaluatorului este doar față de utilizatorii desemnați și nu poate 
fi extinsă față de niciun terț. 

Evaluarea s-a realizat în scopul consilierii clientului in vederea tranzactionarii. 

 

 

1 DARIAN DRS SA, împreună cu evaluatorii identificați, sunt denumiți generic în cadrul raportului „Evaluatorul”. 

http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei
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1.3. Identificarea activului supus evaluării 
În conformitate cu contractul și datele înregistrate în baza de date proprie a Evaluatorului, 
prezenta evaluare se referă la proprietatea imobiliară „Terenuri extravilane, arabile, cu utilizare 
industriala”, proprietate imobiliara situata la centura Satu Mare (langa ultimul nod de pe centura, 
iesirea spre Botiz), alcătuită din: 

Teren liber de constructii: 

1

extravilan mun Satu 

Mare, tarla 39, jud Satu 

Mare

CAPUSAN AVRAM SI CAPUSAN 

IOANA MONICA (203/310); 

VANCIU GHEORGHE IOAN SI 

VANCIU CRISTINA AFRODITA 

(107/310)

168418/Satu 

Mare
168418

98384/13.12.2

023
4,350       515/5-lot 1 arabil  Teren neimprejmuit 

2

extravilan mun Satu 

Mare, tarla 39, jud Satu 

Mare

OANEA FABIOLA CAMELIA
155094/Satu 

Mare
155094

98387/13.12.2

023
5,137       515/4-lot 1 arabil  Teren neimprejmuit 

3
extravilan mun Satu 

Mare, jud Satu Mare

MESESAN VASILE SI MESESAN 

CRISTINA MARIA

168975/Satu 

Mare
168975

98385/13.12.2

023
11,559     515/3-lot 1 arabil  Teren neimprejmuit 

4

extravilan mun Satu 

Mare, tarla 39, jud Satu 

Mare

CAPUSAN AVRAM SI CAPUSAN 

IOANA MONICA (327/500); 

VANCIU GHEORGHE IOAN SI 

VANCIU CRISTINA AFRODITA 

(173/500)

168416/Satu 

Mare
168416

98386/13.12.2

023
17,181     515/2-lot 1 arabil  - 

5
extravilan mun Satu 

Mare, jud Satu Mare

CAPUSAN AVRAM SI CAPUSAN 

IOANA MONICA (304/465); 

VANCIU GHEORGHE IOAN SI 

VANCIU CRISTINA AFRODITA 

(161/465)

168419/Satu 

Mare
168419

98388/13.12.2

023
36,988     515-lot 1 arabil

 a) suprapunere cu coridorul de expropiere 

IE 186466 pe o suprafata de 115 mp; b) 

suprapunere cu coridorul de expropiere IE 

186470 pe o suprafata de 263 mp; c) 

suprapunere cu coridorul de expropiere IE 

183632 pe o suprafata de 4 mp 

Total 75,215     

Nr. 

Crt
ObservatiiAdresa Proprietar Nr. CF Extras CFNr. cad.

Suprafata 

teren (mp)

Categorie de 

folosinta
Nr topo

 

În scopul prezentei evaluări, dreptul asupra proprietății evaluate este considerat deplin, influența 
altor drepturi fiind identificată prin ipoteze speciale.  

Descrierea detaliată (inclusiv cea juridică) a componentelor proprietății evaluate se găsește în 
capitolele de prezentare a datelor. 

1.4. Tipul valorii și data evaluării 
Luând în considerare scopul prezentei evaluări, identificat mai sus, evaluarea ar consta în 
estimarea celui mai probabil preț care s-ar obține într-un schimb ipotetic pe o piață liberă și 
concurențială; prin urmare, respectând și prevederile GEV 520 Evaluarea pentru garantarea 
împrumutului (para. 11), tipul de valoare adecvat este ”valoarea de piață”, definită astfel de SEV 
100 – Cadrul general:  

Valoarea de piață este suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ă) 
la data evaluării, între un cumpărător hotărât și un vânzător hotărât, într-o tranzacție 
nepărtinitoare, după un marketing adecvat și în care părțile au acționat fiecare în cunoștință de 
cauză, prudent și fără constrângere. 

Data evaluării este 18.03.2024; concluzia asupra valorii recomandată ca opinie finală în acest 
raport a fost determinată în contextul condițiilor pieței imobiliare specifice din perioada 
premergătoare acestei date. Cursul valutar valabil la această dată este 4,9707 RON pentru 1 EUR; 
data raportului este 20.03.2024. 
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Această valoare, de regulă, datorită volatilității condițiilor de piață, are valabilitate limitată la data 
evaluării și nu va putea fi atinsă în cazul unei eventuale incapacități de plată viitoare când, atât 
condițiile pieței cât și situațiile de vânzare ar putea diferi față de acest moment. De asemenea, 
raportul de evaluare este valabil în condițiile economice, fiscale, juridice și politice de la data 
întocmirii sale; dacă aceste condiții se vor modifica, concluziile acestui raport își pot pierde 
valabilitatea. 

Concluzia asupra valorii, recomandată ca opinie finală în acest raport, se aplică întregii proprietăți, 
și orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fracționate va invalida valoarea estimată, dacă 
o astfel de distribuire nu a fost prevăzută explicit în raport. 

Conform nivelului de încredere al evaluatorului în precizia rezultatelor, expresia numerică a 
indicației finale asupra valorii de piață a fost rotunjită la sută de euro întreagă. Suplimentar, s-a 
făcut și conversia valorii în LEI, la cursul valabil la data evaluării prezentat mai sus, rezultatul fiind 
rotunjit, de asemenea, la sută de lei întreagă. Valabilitatea formulării valorii în cele două monede, 
precum și echilibrul între acestea, sunt valabile la momentul exprimării opiniei, evoluția ulterioară 
a valorii putând fi diferită în cele două monede. 

1.5. Documentarea necesară pentru efectuarea evaluării 
Specificație Acțiuni îndeplinite Limitări 

Primirea și asumarea temei au fost primite suficiente date și 
documente  

Nu este cazul 

Inspecția proprietății a fost realizata din exteriorul 
amplasamentelor  

Nu este cazul 

Colectarea datelor despre localitate, 
zonă, vecinătate 

am avut acces la date relevante Nu am avut la dispozitie 
planuri de amplasament 

Analize judecăți și calcule am avut acces la date relevante Nu am avut la dispozitie 
certificate de urbanism 

1.6. Natura și sursa informațiilor pe care se bazează evaluarea 
A. Informații primite de la client 

• informații certe 
o elemente şi date de identificare ale proprietăţii evaluate – adresă, delimitare 

fizică pe teren, informatii tehnice; 
o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietății evaluate - 

extrase de carte funciară, alte documente (plan de situatie). Evaluatorul nu a 
avut la dispozitie documente de proprietate (acte de dobandire, planuri de 
amplasament, certificate de urbanism); 

o scopul evaluării 
Responsabilitatea pentru aceste informaţii revine integral Clientului. 

• informații pe care se bazează concluzia asupra valorii  
o indicatorii urbanistici specifici zonei coroborat cu datele din extrasele de CF 

Aceste informații au fost asumate de Evaluator în urma comparării cu cele rezultate din 
cercetarea pieței; pentru diferențele majore constatate, au fost aplicate ajustări. 

B. Informații colectate de evaluator 

• datele descriptive referitoare la proprietatea evaluată 
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• informaţii despre vecinătatea proprietăţii evaluate, despre zonă și localitate 

• date privind piaţa imobiliară locală, incluzând elemente deja existente în baza de date a 
evaluatorului, actualizate cu informații de la participanți pe piața specifică și din mass-
media de specialitate 

• date specifice din manuale și cataloage de costuri 

• date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicații și 
internet  

Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informaţiile si documentele pe care le-a avut la 
dispoziţie, existând posibilitatea existenţei şi a altor informaţii sau documente de care evaluatorul 
nu avea cunoştinţă. Evaluatorul a  obţinut informaţii, opinii, estimări din surse considerate a fi 
corecte şi de încredere dar nu se asumă nicio responsabilitate în cazul în care acestea s-ar dovedi a 
fi incorecte. 

1.7. Ipoteze semnificative și ipoteze speciale semnificative 
Valoarea opinată în raportul de evaluare este estimată în condiţiile în care situaţiile la care se face 
referire mai jos nu generează niciun fel de restricţii în afara celor aratate expres pe parcursul 
raportului şi al căror impact este expres scris că a fost luat în considerare. Dacă se va demonstra că 
cel puţin una din ipotezele sub care este realizat raportul, şi care sunt detaliate în cele ce urmează, 
nu este valabilă, valoarea estimată ar putea fi invalidată: 

A. Ipoteze seminificative 

• Evaluatorul a examinat Planul de situatie, geoportalul.ancpi.ro şi a identificat proprietatea; 
locaţia şi limitele proprietăţii se consideră a fi corecte. Inspectorul a mers neinsotit, putand 
sa identifice terenurile pe site-urile de specialitate. Evaluatorul nu este 
topograf/topometrist/geodez şi nu are calificarea necesară pentru a măsura şi garanta că 
locaţia şi limitele proprietăţii aşa cum au fost ele indicate de proprietar şi descrise în raport 
corespund cu documentele de proprietate/cadastrale/ extrase. Acest raport are menirea 
de a estima o valoare a proprietăţii identificată şi descrisă în raport în ipoteza în care 
aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice neconcordanţă între 
proprietatea identificată şi cea din documentele de proprietate invalidează corespondenţa 
dintre valoarea estimată şi proprietatea atestată de documentele de proprietate dar 
păstrează validă valoarea estimata pentru proprietatea identificata în raport;   

• Evaluatorul nu a facut nicio măsurătoare a proprietăţii. Dimensiunile proprietăţii au fost 
preluate din descrierea sa legală (extras de carte funciară, documentaţie cadastrală), 
respectiv chestionarul de informații furnizat de client; evaluatorul nu are calificarea de a 
valida aceste documentaţii. Toate planurile construcţiilor, planurile de amplasament puse 
la dispoziţia evaluatorului se consideră a fi corecte dar nu se asumă nicio responsabilitate 
în această privinţă; 

• Aspectele juridice (descrierea legală şi a dreptului de proprietate) se bazează exclusiv pe 
informaţiile şi documentele furnizate de către proprietar şi au fost prezentate fără a se 
întreprinde verificări sau investigaţii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat 
valabil şi transferabil (in circuitul civil). Afirmaţiile făcute de evaluator privitoare la 
descrierea legală a proprietăţii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialişti; 
verificarea situației juridice a bunului, astfel cum ea rezultă din documentele puse la 
dispoziția evaluatorului, nu este de competența evaluatorului și nu îi angajează 
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răspunderea; evaluarea se face presupunând că toate părțile interesate dispun de același 
set de documente; 

• Se presupune o deţinere responsabilă şi un management competent al proprietăţii; 

• Se presupune că toate studiile inginereşti puse la dispoziţia evaluatorului sunt corecte. 
Planurile de situaţie şi materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a 
ajuta cititorul raportului în vizualizarea proprietăţii; 

• Se presupune că proprietatea se conformează tuturor reglementărilor şi restricţiilor de 
zonare, urbanism, mediu şi utilizare, în afara cazului în care a fost identificată o ne-
conformitate, descrisă şi luată în considerare în prezentul raport;  

• Nu am realizat niciun fel de investigaţie pentru stabilirea existenţei contaminanţilor. Se 
presupune că nu există condiţii ascunse sau ne-aparente ale proprietăţii, solului, sau 
structurii care să influenţeze valoarea. Evaluatorul nu îşi asumă nicio responsabilitate 
pentru asemenea condiţii sau pentru obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu 
ocazia inspecţiei nu am fost informaţi despre existenţa pe amplasament a unor 
contaminanţi; Nu am realizat niciun fel de investigaţie suplimentară pentru stabilirea 
existenţei altor contaminanţi; 

• Se presupune utilizarea terenului şi a îmbunătaţirilor terenului în interiorul limitelor şi 
graniţelor proprietăţii aşa cum sunt descrise în acest raport; 

• Orice referinţă în acest raport de evaluare la rasă, etnie, credinţă, vârstă sau sex sau orice 
alt grup individual a fost făcută în scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat că 
nu au niciun efect asupra valorii de piaţă a proprietăţii evaluate sau a oricărei proprietăţi în 
zona studiată; 

• Se consideră că proprietatea evaluată se conformează tuturor cerinţelor de acces pentru 
persoane cu dizabilităţi. Nu au fost efectuate investigaţii în aces sens şi evaluatorul nu are 
calificarea necesară pentru a face acest demers; 

• Evaluatorul nu are cunoştinţă de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau 
vecinătăţi care să afecteze proprietatea evaluată. 

• In vederea efectuării evaluării au fost luați în considerare toți factorii care au influență 

asupra valorii bunurilor imobile supuse evaluării și nu au fost omise în mod deliberat niciun 

fel de informații care ar avea importanță asupra evaluării și care, după cunoștința 

evaluatorului sunt corecte și rezonabile pentru întocmirea prezentului raport; 

• Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informațiile pe care le-a avut la dispoziție 

existând posibilitatea existentei și a altor informații de care evaluatorul nu avea cunoștință; 

Evaluatorul nu-și asumă nicio răspundere cu privire la diferențele de valoare ce pot apărea 

din lipsa acestora. 

B. Ipoteze speciale semnificative 

• Terenul in suprafata totala de 75.215 mp, fiind compus din 5 parcele alipite, acesta a fost 
evaluat ca un tot unitar. Valoarea opinata este pentru intreg terenul, si nu per fiecare lot de 
teren. Astfel, se recomanda valorificarea impreuna a celor 5 loturi. 

1.8. Restricții de utilizare, difuzare sau publicare 
Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decât cel declarat; 
evaluatorul nu își asumă responsabilitatea niciodată și în nicio altă circumstanță sau context în 
care raportul de evaluare ar putea fi utilizat. 
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Fiecare componentă a proprietății a fost evaluată în mod specific; astfel, valoarea terenului este în 
condițiile celei mai bune utilizări a sa iar valoarea imbunătăţirilor acestuia ca şi contribuţie 
suplimentară; valorile separate ale terenului şi imbunătăţirilor, nu trebuie utilizate în legătură cu 
alte evaluări şi sunt invalide dacă sunt astfel utilizate; orice alocare de valori pe componente este 
valabilă numai în condițiile prezentate în raport. 

Raportul de evaluare, în totalitate sau pe părți, sau oricare altă referire la acesta, nu poate fi 
publicat, nici inclus într-un document destinat publicității fără acordul scris și prealabil al 
evaluatorului cu specificarea formei și contextului în care urmează să apară. Publicarea, parțială 
sau integrală, precum și utilizarea lui de către alte persoane decât cele la care s-au făcut referiri 
anterior, atrage după sine încetarea obligațiilor contractuale. De asemenea, intrarea în posesia 
unui terț a unei copii a acestui raport nu implică dreptul de publicare a lui. 

1.9. Declararea conformității evaluării cu SEV 
Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei și stabilirea Termenilor de referință și până 
la redactarea raportului de evaluare, au fost în spiritul și cu respectarea prevederilor din  

„STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022”, emise de ANEVAR, astfel:  

• Definițiile și conceptele pe care se bazează acest raport sunt cele din SEV 100 – Cadru 
general (IVS – Cadru general) si SEV 104- Tipuri ale valorii ( IVS 104) 

• Abordarile in evaluare au fost realizate cu respectarea indicatiilor SEV 105 – Abordari si 
metode de evaluare 

• Misiunea de evaluare a fost definită în conformitate cu prevederile SEV 101 – Termenii 
de referință ai evaluării (IVS 101) și condusă în acord cu prevederile SEV 102 – 
Documentare si conformare  (IVS 102) 

• Prezentul raport de evaluare este întocmit cu respectarea cerințelor SEV 103 – 
Raportare (IVS 103). 

• Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliară, procesul de evaluare a 
ținut cont și de prevederile SEV 230 – Drepturi asupra proprietății imobiliare (IVS 400) și 
GEV 630 – Evaluarea bunurilor imobile. 

1.10. Descrierea raportului 
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, întocmit în conformitate cu SEV 103 și cuprinde, 
pe lângă termenii de referință, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor și 
judecăților relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicația asupra valorii raportate.  
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2. Analiza pieței imobiliare specifice 
În accepțiunea SEV 100 – Cadrul general, ”Piața imobiliară” este mediul în care proprietățile 
imobiliare se pot comercializa, fără restricții, între cumpărători și vânzători, prin mecanismul 
prețului. Părțile reacționează la raporturile dintre cerere și ofertă, dar și la alți factori de stabilire a 
prețului, după propria lor înțelegere a utilității imobilului respectiv, relativ la nevoile și dorințele 
personale, în contextul puterii proprii de cumpărare. 

În funcție de tipul proprietății, analiza începe cu identificarea segmentului de piață adecvat și a 
arealului geografic în care se regăsește acesta, continuând cu evidențierea principalelor fapte 
semnificative, prezente și istorice de pe acest segment. Identificarea calitativă și cantitativă a 
”grupului țintă” de cumpărători și a ”stocului” de proprietăți competitive, împreună cu aprecierea 
modului în care cererea și oferta se ”susțin” reciproc sunt, de asemenea, demersuri care vor 
conduce la concluziile analizei. 

2.1. Considerente privind cea mai bună utilizare 
În viziunea SEV 100 – Cadrul general, valoarea de piață a unui activ reflectă cea mai bună utilizare 
a sa – CMBU (utilizarea unui activ care îi maximizează valoarea și care este posibilă, permisă legal 
și fezabilă financiar); în Glosarul Standardelor de evaluare a bunurilor 2022, CMBU este definită 
astfel: 

Utilizarea probabilă în mod rezonabil și justificată adecvat, a unui teren liber sau a unei 
proprietăți construite, utilizare care trebuie să fie posibilă din punct de vedere fizic, permisă 
legal, fezabilă financiar și din care rezultă cea mai mare valoare a proprietății imobiliare 

Orice imobil reprezintă o „simbioză între două entități”: terenul și amenajările acestuia, și este 
unanim acceptat că terenul este suportul care are valoare, amenajările venind să adauge valoare 
acestuia sau să i-o diminueze. „Contribuția”, pozitivă sau negativă, a amenajărilor este în relație 
directă și cu starea acestora dar, mai ales, cu „potrivirea” între utilizarea clădirilor și utilizarea 
solicitată de piață pentru teren. Să mai spunem și faptul că, de regulă, factorii guvernamentali 
acționează mai mult asupra terenului liber și mai puțin asupra construcțiilor deja existente; chiar și 
atunci când apare o limitare asupra utilizării unei proprietăți deja construite, aceasta se face în 
virtutea schimbării solicitărilor pieței pentru utilizările amplasamentelor din zona coerentă a 
respectivei proprietăți. Rezultă astfel că CMBU trebuie analizată distinct pentru terenul liber și 
pentru proprietatea construită, așa cum se află ea la data evaluării. 

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizărilor rezonabile și trecerea acestora prin filtrele 
posibilității fizice și legale de aplicare a lor, al testului fezabilității financiare; CMBU se află printre 
utilizările care trec aceste condiții și este cea care maximizează ”productivitatea” entității 
analizate. 

2.1.1. CMBU a terenului considerat liber 
Această parte a analizei CMBU se face în ipoteza că este terenul este liber (chiar dacă există 
construcții pe el), deoarece evaluatorul trebuie să-și răspundă la întrebarea: „dacă acest 
amplasament ar fi liber de construcții, care ar fi cea mai eficientă utilizare a sa?”; orice participant 
rațional de pe piață va judeca în aceeași termeni. Aceasta este și rațiunea pentru care terenul 
oricărei proprietăți construite va trebui evaluat în ipoteza că este unul liber și pregătit pentru a 
primi o nouă investiție. 

Proprietatea evaluată este amplasată într-o zonă mixtă, unde se regăsește utilizarea rezidențială 
alături de cea industriala/comerciala și chiar terenuri arabile libre; zona proxima însă este una 
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industriala/comerciala in planul principal; conform zonei pe teren se pot construi optim imobile de 
tip industrial; astfel, estimăm că CMBU pentru terenul liber este cea industrială, ca fiind posibilă, 
permisă legal și fără a fi nevoie de o altă validare a fezabilității financiare. 

2.1.2. CMBU a proprietății construite (în situația de la data evaluării) 
Cu excepția cazurilor în care piața terenurilor libere este slab segmentată și nu face diferență între 
utilizări, CMBU pentru proprietatea construită o urmează pe cea a terenului liber; astfel, luând în 
considerare tipul clădirilor existente in zona, se constată că acestea sunt coerente cu utilizarea 
terenului – proprietate cu destinație industriala. 

2.2. Concluzii și corelații ale analizei CMBU și a celei de piață 
În cele ce urmează prezentăm concluziile analizei CMBU. 

Cele două analize au evidențiat faptul că proprietatea se află în cea mai bună utilizare a sa, 
utilizare coerentă cu a celorlalte imobile din zonă.  

Pe baza CMBU și a respectivelor analize: 

• se pot identifica terenurile comparabile cu cel al proprietății evaluate 

• se poate valida indicația asupra valorii terenului obținută prin comparația de piață 

• se pot identifica proprietățile comparabile cu cea evaluată spre a fi utilizate în 
abordarea prin piaţă. 

• se poate valida utilizarea curentă ca fiind cea care maximizează productivitatea 
proprietății analizate; proprietatea evaluată este una industriala și va fi evaluată în 
contextul faptelor curente din piața sa. 

Caracteristicile naturale ale terenului, împreună cu toate elementele care au fost atașate acestuia, 
așa cum au fost prezentate și analizate în capitolele precedente, corelate cu concluziile analizelor 
CMBU, conduc la încadrarea proprietății evaluate într-o piață industriala (teren pentru utilizare 
industriala). Analizând vecinătățile, zona și localitatea, în contextul caracteristicilor pieței specifice 
la nivel regional și național, am constatat că piața acestei proprietăți este locală, fiind delimitată de 
zona de centura a orasului, in prinicpal terenurile cu acces la centura, dar si cele din planul secund 
sau alte artere rutiere proxime similare. 

2.3. Fapte curente 
Oferta de terenuri pentru vanzare in arealul analizat este segmentata in functie de: utilizare, 
dimensiuni, acces la retelele publice de utilitati, tipul drumului de acces si situarea in 
intravilan/extravilan.  

Terenurile situate in extravilan, categoria de folosinta arabil/curti-constructii, nu au inregistrat 
cresteri in ultimele 6 luni, in arealul analizat, preturile fiind cuprinse intre 7 si 20 Euro/mp.  
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Preturi la nivelul zonei analizate - municipiulSatu Mare, proximitatea centurii: 

Nr. Crt Zona Intravilan/Extravilan
Suprafata 

teren

Pret vanzare 

(EUR)

Pret unitar 

(EUR/mp)
Acces Utilitati Front ml Altele

1
Centura de ocolire Satu Mare, 

zona Lucian Blaga
Extravilan 52670 600,000 11.39 Asfaltat Utilitati la 300 ml 160 Acces direct din centura 

2 Drum Botizului Extravilan 33500 402,000 12.00 Asfaltat

Curent, Apa, 

Canalizare la 

limita cu terenul

40

3 Zona Aurel Vlaicu Intravilan 30400 365,000 12.00 Asfaltat
Utilitati la 

distanta
115

4 Zona Aurel Vlaicu Intravilan 35000 710,000 12.00 Asfaltat
Curent electric, 

apa, canalizare, gaz
30

5 Centura de ocolire Satu Mare Extravilan 4000 50,000 12.50 Asfaltat Doua fronturi

6 Drumul de centura Satu Mare Extravilan 9000 89,900 9.99 Asfaltat Curent electric 45

7 Strada Caprioarei, proximitatea Extravilan 19754 177,300 8.98 Asfaltat
Curent electric, 

apa, canalizare, gaz

8
Intrare in Satu Mare, zona str 

Lucian Blaga
Extravilan 17900 143,200 8.00 Asfaltat Curent electric 30

9
Zona Careiului, proximitate 

Centura Satu Mare
Intravilan 9433 98,000 10.39 Pietruit

Curent electric in 

apropeire si apa, 

canalizare, gaz in 

zona

49

10
Intre centura orasului si 

Dedeman
Extravilan 8500 85,000 10.00

11
Centura Satu Mare, cum vii 

dinspre Ardud
Extravilan 9216 65,000 7.05

Asfaltat si betonat 

(drum ingust)
Curent electric 77 si 65

12 Drumul Botizului  Intravilan 59500 952,000 16.00 Asfaltat 60

13
Drumul Botizului, la 900 m de 

ultimul nod al centurii Satu Mare
Intravilan 109600 2,192,000 20.00 Asfaltat

Curent electric, 

apa, canalizare, gaz
cca 110-120

14
Zona Careiului, proximitate 

Centura Satu Mare
Intravilan 20000 240,000 12.00 Neasfaltat

Curent electric, 

apa, canalizare, gaz
140

15
Zona Careiului, proximitate 

Centura Satu Mare
Extravilan 26000 262,000 10.08 Asfaltat Curent alectric, apa 120

16
E81, zona Aeroportului, Parcul 

industrial din zona Lucian Blaga 
Extravilan 32300 646,000 20.00 Asfaltat

Curent electric, 

apa, canalizare, gaz
227

Se poate construi cca 70% 

din suprafata terenului

17
Zona Aquastar, str Gorunului, in 

prozimitatea centurii Satu Mare
Intravilan 5939 100,963 17.00 Asfaltat

Curent alectric, 

apa, canalizare
22

18
zona str Depozitelor, in 

proximitatea centurii Satu Mare
Intravilan 12000 180,000 15.00 Asfaltat

Curent alectric, 

apa, canalizare

Minim 7

Maxim 20

Medie 12

Mediana 12  

Avand in vedere necesarul tot mai mare de materie prima, in contextul impactului tot mai vizibil al 
construcţiilor asupra mediului, o direcţie strategică importantă o reprezintă sustenabilitatea. 
Specialistii din domeniu au in vedere un management durabil al resurselor de agregate, adică 
promovarea unei exploatari eficiente şi cu impact social şi de mediu scăzut. 

2.4. Analiza cererii solvabile 

Luând în considerare influența factorilor sociali, economici, guvernamentali, fizici și de mediu, deja 
analizați în capitolele precedente, precum și factorii care afectează atractivitatea proprietății 
evaluate, apreciem că: 

• profilul potențialului cumpărător este, cel mai probabil, ”agent comercial cu putere 
economică medie/mare, capabil să obțină finanțare și să susțină rambursarea”.  

• astfel de potențiali cumpărători există sau pot fi atrași în aria de piață definită în număr 
mediu.  

• în cazul în care proprietatea ar fi expusă pe piață în vederea vânzării ei, cu respectarea 
condițiilor din definiția valorii de piață, aceasta ar suscita un interes redus sau mediu din 
partea potențialilor cumpărători. 
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Aceste aspecte trebuiesc privite în contextul economic general și al specificității tipului de 
proprietate analizat, care generează un nivel global mic al cererii. 

2.5. Analiza ofertei competitive 

Pe baza faptelor de piață cunoscute, în mare parte prezentate în cap. 2.3 de mai sus, putem 
conchide: 

• în aria de piață definită, proprietățile similare calitativ cu cea evaluată sunt disponibile în 
cantitate medie;  

• există teren liber, prețul acestuia fiind rezonabil astfel că există posibilități reale de 
construire a noi „unități”, neputându-se anticipa o cerere rezonabilă pentru acestea; 

• volumul  construcțiilor  noi  (concurente și  complementare), inclusiv proiecte, este mic; 

• proprietățile concurente cu cea evaluată au un grad de ocupare (proprietari și chiriași) mediu; 
nu există proprietăți complet neocupate/neutilizate; 

• nu există tendința de conversie spre utilizări alternative. 

2.6. Analiza echilibrului 

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia că nivelul cererii este mai mic decât 
cel al ofertei și avem de-a face cu o piață a cumpărătorului, cu prețuri care tind să se stabilizeze; 
estimăm că această tendință se va păstra, cel puțin pe termen scurt și mediu. 

2.7. Concluzii și corelații ale analizei de piață și CMBU 

Având în vedere că tipul de valoare adecvat scopului este valoarea de piață, proprietatea trebuie 
evaluată în ipoteza celei mai bune utilizări; așa cum a rezultat din cele două părți ale analizei 
specifice, utilizarea curentă a proprietății evaluate reprezintă CMBU a sa și va fi evaluată în acest 
context. 

Considerând încadrarea proprietății în tipul de piață prezentat mai sus, confirmată și de analiza 
CMBU (în capitolele dedicate) precum și datele de piață ce au fost identificate, prezentate și 
analizate, constatăm că avem de-a face cu o piață mediu segmentată, în stagnare. 

Pentru situația concretă a prezentei evaluări, pe baza elementelor prezentate mai sus, considerăm 
ca fiind adecvate următoarele intervale:  

Specificație Minim Maxim Observații 

Oferte de vanzare terenuri cu 
potential de dezvoltare 
industriala 

7 euro/mp 20 euro/mp marjă de negociere de 10-
20% 
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3. Evaluarea 
Pentru a obține valoarea definită de tipul valorii adecvat (valoarea de piață în cazul de față), se pot 
utiliza una sau mai multe abordări în evaluare, dintre cele trei descrise și definite în IVS Cadrul 
general. Aceste trei abordări sunt fundamentate pe principiile economice ale prețului de echilibru, 
anticipării beneficiilor sau substituției, astfel: 

• Abordarea prin piață oferă o indicație asupra valorii prin compararea imobilului evaluat cu 
altele comparabile (identice sau similare), ale căror prețuri se cunosc; dacă nu există tranzacții 
recente, sau acestea sunt puține și/sau informațiile despre ele sunt puțin credibile, pot fi luate 
în considerare și prețurile comparabilelor care sunt listate sau oferite spre vânzare, dacă 
acestea sunt relevante. 

• Abordarea prin venit oferă o indicație asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar 
viitoare într-o singură valoare curentă a capitalului. Această abordare ia în considerare venitul 
pe care un activ îl va genera pe durata lui de viață utilă și indică valoarea printr-un proces de 
capitalizare – transformarea venitului într-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate 
adecvate de capitalizare/actualizare. 

• Abordarea prin cost oferă o indicație asupra valorii prin aplicarea principiului economic al 
substituției (un cumpărător rațional nu va plăti pentru un activ mai mult decât costul necesar 
obținerii unui activ cu aceeași utilitate, fie prin cumpărare, fie prin construire; prin urmare 
prețul pe care cumpărătorul l-ar plăti pentru activul supus evaluării, nu va fi mai mare decât 
costul aferent construirii unui activ echivalent. 

Dacă există suficiente date de intrare reale sau observabile în piață, specifice unei metode, care să 
conducă la o concluzie credibilă, se poate aplica doar metoda respectivă; în caz contrar (date 
insuficiente și/sau sumare, cu credibilitate redusă), se recomandă în mod special utilizarea a cel 
puțin două abordări sau metode. Astfel, pentru misiunea de evaluare prezentă, va fi aplicata doar 
o abordare, bazata pe date de intrare în cantitate și cu credibilitate satisfăcătoare (este vorba 
despre abordarea prin piata – metoda compatiei directe); abordarile care nu s-au aplicat, respectiv 
abordarea prin cost si cea prin venit, nu sunt adecvate și nici relevante în acest caz. 

3.1. Evaluarea terenului 

 Valoarea terenului trebuie considerată în termeni de cea mai bună utilizare. Chiar dacă 
amplasamentul are amenajări funcționale, valoarea acestuia este bazată pe cea mai bună utilizare 
a sa, considerat ca fiind liber și disponibil pentru dezvoltare la utilizarea cea mai eficientă. 

Așa cum este specificat în GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, evaluarea unui teren liber (sau 
considerat astfel) se poate face prin șase metode: 

1. comparația directă – cea mai utilizată și cea mai adecvată, atunci când există informații 
disponibile despre tranzacții și/sau oferte comparabile; în aplicarea acestei metode sunt 
analizate, comparate și ajustate informațiile privind tranzacțiile și/sau ofertele și alte date 
privind terenuri similare, în scopul evaluării terenului subiect; comparabilele trebuie 
selectate dintre cele care au aceeași CMBU cu subiectul, diferențele identificate fiind legate 
de optimizarea utilizării și nu de natura/tipul acesteia 

2. extracția de pe piață – este o metodă prin care valoarea terenului este extrasă din prețul de 
vânzare al unei proprietăți construite, prin scăderea valorii contribuției construcțiilor, 
estimată prin metoda costului de înlocuire net 



                                          Raport de evaluare SIMON & PARTNERS REAL-ESTATE ADVISORS SRL 

 

pag. 17 

Conceptul pe care se bazează acest raport respectă Standardele de evaluare a 
bunurilor - 2016 și este proprietatea SC DARIAN DRS SA. Reproducerea este interzisă! 

3. metoda alocării (cunoscută și ca metoda proporției) – se bazează pe principiul echilibrului și 
pe principiul contribuției, care afirmă că există un raport tipic sau normal între valoarea 
terenului și valoarea proprietății imobiliare, pentru anumite categorii de proprietăți 
imobiliare, din anumite localizări 

4. metoda reziduală – are aplicabilitate limitată și poate fi utilizată doar atunci când sunt 
îndeplinite, cumulativ, următoarele condiții: 

a. valoarea construcției existente sau ipotetice, reprezentând CMBU a terenului ca 
fiind liber, este cunoscută sau poate fi estimată cu precizie 

b. venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliară este stabilizat și 
este cunoscut sau poate fi estimat 

c. pot fi identificate pe piață ratele de capitalizare atât pentru teren, cât și pentru 
construcție 

d. dacă există autorizație de construire. 
5. capitalizarea rentei funciare – renta funciară este capitalizată cu o rată de capitalizare 

adecvată, extrasă de pe piață, pentru a estima valoarea dreptului de proprietate asupra 
terenului arendat/închiriat, adică a dreptului de proprietate afectat de locațiune; dacă 
renta contractuală corespunde rentei de piață, valoarea estimată prin aplicarea ratei de 
capitalizare (adecvate) de pe piață va fi echivalentă cu valoarea de piață a dreptului de 
proprietate 

6. analiza parcelării și dezvoltării – este o metodă utilizată pentru evaluarea unui teren liber, 
având potențial de parcelare și (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat; 
este utilizată în studii de fezabilitate și în evaluări în care tranzacțiile/ofertele de loturi mari 
comparabile sunt rare, iar parcelarea terenului evaluat reprezintă CMBU a acestuia. 
 

3.1.1. Selectarea și aplicarea metodei 
Pornind de la caracteristicile amplasamentului, concluziile analizei CMBU pentru terenul 
considerat liber și datele de piață identificate, prezentate și analizate în capitolele specifice, 
considerăm că metoda cea mai relevantă dintre cele șase de mai sus este comparația directă. 

Așa cum a rezultat din analiza de piață, susținută și de exemplificarea cu datele atașate raportului, 
în aria de piață definită au fost identificate un număr suficient de oferte valabile credibile, care pot 
fi analizate comparativ spre a fundamenta ajustările necesare determinării valorii de piață a 
terenului evaluat. 

Comparabilele selectate sunt următoarele: 

Nr 
crt. 

Criterii şi elemente de 
comparaţie 

Teren de evaluat 
Terenuri de comparaţie 

A B C 

0 Tipul comparabilei   ofertă ofertă ofertă 

1 
Drepturi de 
proprietate 
transmise: 

deplin, fara AC sau PUZ deplin deplin deplin 

2 Restricții legale Extravilan   Extravilan Extravilan Intravilan 

3 Condiții de finanțare normale normale normale normale 

4 Condiții de vânzare normale normale normale normale 

5 
Cheltuieli imediat 
dupa cumpărare 

fără fara fara fara 

6 Condiţiile pieței prezent prezent prezent prezent 
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7 Localizare 
centura Satu Mare (langa 
ultimul nod de pe centura, 
iesirea spre Botiz) 

Centura de 
ocolire Satu 
Mare, zona 
Lucian Blaga 

Drum 
Botizului 

Zona Aurel 
Vlaicu 

8 
Tipul drumului de 
acces 

asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat 

Caracteristici fizice         

9 Suprafaţa (mp) 75,215.00 52,670 33,500 30,400 

10 Forma regulata regulata regulata regulata 

11 
Front stradal (ml - 

aprox) 
394 160 40 115 

12 
Raport  front / 

adâncime 
2  1/16   8/16   1/16   7/16 

13 Topografie plana plana plana plana 

Utilități (distanța până la 
punct de racordare - m) 

        

14 electricitate da, la 250-300 ml da, la 300 ml da 
da, la 
distanta 

15 apă da, la 250-300 ml da, la 300 ml da 
da, la 
distanta 

16 canalizare da, la 250-300 ml da, la 300 ml da 
da, la 
distanta 

17 gaze naturale da, la 250-300 ml da, la 300 ml da 
da, la 
distanta 

18 altele nu nu nu  nu 

19 Amenajări existente fara fara fara fara 

20 Zonare mixta mixta mixta mixta 

21 CMBU industrial industrial industrial industrial 

Grila de calcul se prezintă în tabelul următor: 

600,000 402,000 365,000

11.4 12.0 12.0

Ecart-ul de negociere a ofertei (%) -15% -15% -15%

Elementul de COMPARAŢIE Proprietatea subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C

Preţul Probabil de Vânzare (EUR/mp) - criteriul de 

comparatie
9.7 10.2 10.2

1 DREPTUL DE PROPRIETATE

Drepturi de proprietate transmise
deplin, fara AC sau 

PUZ
deplin deplin deplin

Ajustarea unitara sau procentuala 0.0 0.0 0.0

Ajustare totala pentru Drepturi de proprietate 0.0 0.0 0.0

Preţ ajustat (EUR/mp) 9.7 10.2 10.2

2 RESTRICTII LEGALE 

Restrictii legale - coeficienti urbanistici Extravilan  Extravilan Extravilan Intravilan

Ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% -9%

Ajustare totala pentru Restrictii legale - coeficienti 

urbanistici
0.0 0.0 -0.9

Preţ ajustat (EUR/mp) 9.7 10.2 9.3

3 CONDIŢII DE FINANŢARE

Condiţii de finanţare normale normale normale normale

Ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Ajustare totala pentru finanţare 0.0 0.0 0.0

Preţ ajustat (EUR/mp) 9.7 10.2 9.3

Pret total (EURO)

Pret / mp (EURO)
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4 CONDIŢII DE VÂNZARE

Condiţii de vânzare normale normale normale normale

Ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Ajustare totala  pentru condiţii de vânzare 0.0 0.0 0.0

Preţ ajustat (EUR/mp) 9.7 10.2 9.3

5 CHELTUIELI IMEDIAT DUPA CUMPARARE

cheltuieli imediat dupa cumparare fără fara fara fara

Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Ajustare totala pentru cheltuieli 0.0 0.0 0.0

Pret ajustat (Eur/mp) 9.7 10.2 9.3

6 CONDIŢII DE PIAŢÃ

Condiţii ale pieţei prezent prezent prezent prezent

Ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Ajustare totala pentru condiţii ale pieţei 0.0 0.0 0.0

Preţ ajustat (EUR/mp) 9.7 10.2 9.3

7 LOCALIZARE

Localizare

centura Satu Mare 

(langa ultimul nod de 

pe centura, iesirea 

spre Botiz)

Centura de ocolire 

Satu Mare, zona 

Lucian Blaga

Drum Botizului Zona Aurel Vlaicu

Ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Ajustare totala pentru  localizare 0.0 0.0 0.0

Preţ ajustat (EUR/mp) 9.7 10.2 9.3

8 TIPUL DRUMULUI DE ACCES

Tipul drumului asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat

Ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Ajustare totala pentru  tipul drumului 0.0 0.0 0.0

Preţ ajustat (EUR/mp) 9.7 10.2 9.3

9 CARACTERISTICI FIZICE

a Marime (suprafața) 75,215.00 52,670.00 33,500.00 30,400.00

Ajustarea unitara sau procentuala -5% -10% -10%

Ajustare totala pentru dimensiuni -0.5 -1.0 -0.9

b Formă regulata regulata regulata regulata

Ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Ajustare totala pentru formă 0.0 0.0 0.0

c Front stradal - deschidere la fatada 394 160 40 115

Ajustarea unitara sau procentuala 0% 10% 0%

Ajustare totala pentru front stradal 0.0 1.0 0.0

d Raport front/adâncime 2  1/16   8/16   1/16   7/16

Ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Ajustare totala pentru raport 0.0 0.0 0.0

e Topografie plana plana plana plana

Ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Ajustare totala pentru topografie 0.0 0.0 0.0

ajustare totală caracteristici fizice -0.48 0.00 -0.93

Preţ ajustat (EUR/mp) 9.2 10.2 8.4

10 UTILITĂȚI DISPONIBILE

a electricitate da, la 250-300 ml 0 0 0

b apă da, la 250-300 ml 0 0 0

c canalizare da, la 250-300 ml 0 0 0

d gaze naturale da, la 250-300 ml 0 0 0

Ajustarea unitara sau procentuala 0% -10% 0%

Ajustare totala pentru utilitati 0.0 -1.00 0.0

e altele fara fara fara fara

Ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Ajustare totala pentru condiţii ale pieţei 0.0 0.0 0.0

Preţ ajustat (EUR/mp) 9.2 9.2 8.4

11 CONFORMITATE CMBU CU ZONAREA 

Zonare mixta mixta mixta mixta

CMBU industrial industrial industrial industrial

Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Ajustare totala pentru zonare 0.0 0.0 0.0

Preţ ajustat (EUR/mp) 9 9 8

Preţ ajustat (Eur/mp) 9 9 8

Ajustare totală netă (absolut) -0.5 -1.0 -1.8

(procentual) -5% -10% -18%

Ajustare totală brută (absolut) 0 3 2

(procentual) 5% 30% 18%

Suprafata (mp) 75,215

Opinie EUR / mp € 9

Valoare estimata _EURO 677,000

Valoare estimata _euro/mp 9

Valoare_RON 3,365,000

Curs valutar 4.9707

Data evaluarii 18.03.2024
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Ajustările cantitative s-au luat în considerare astfel: 
▪ S-au ajustat comparabilele pentru oferta cu -15%, acesta fiind gradul de negociere identificat in 
piata conform discutiilor cu agentii imobiliari pentru terenuri similare.  
▪ Drept de proprietate :  

o nu au fost necesare ajustari; 
▪ Restrictii legale :  
o Ajustare negativa de 9% pentru comparabila C, aceasta fiind situata in intravilan. In piata 

si conform ordinului MADR 20/2024, costul pentru trecerea in intravilan a unui mp de 
teren este situata in intervalul 4.416 si 2.208 lei per mp: 

 
▪ Conditii de finantare: 

o nu au fost necesare ajustari; 
▪ Conditii de vanzare: 

o nu au fost necesare ajustari; 
▪ Cheltuieli imediat dupa cumparare: 

o nu au fost necesare ajustari; 
▪ Conditii de piata: 

o nu au fost necesare ajustari; 
▪ Localizare:  

o nu au fost necesare ajustari; 
▪ Tipul drumului de acces:  

o nu au fost necesare ajustari; 
▪ Caracteristici fizice 
o Suprafata: Ajustare negativa de 5% pentru comparabila A, respectiv de 10% pentru 

comparabilele B si C (suprafete de teren mai mici) pentru diferenta de suprafata. Din piata 
a rezultat ca un teren cu o suprafata mai mica se vinde mai scump cu 5-15% mai mult decat 
un teren cu suprafata mai mare. 

o Front stradal: Ajustare pozitiva de 10% pentru comparabila B pentru deschiderea mult mai 
mica la drumul de acces fata de subiect. Acest lucru limiteaza posibilitatile de construire sau de 
partajare a incintei pentru mai multi utilizatori; Ajustarea a fost calculata in baza analizei datelor 
secundare. 
▪ Utilitati 
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o Suprafata: s-a aplicat o ajustare negativa de 16% comparabilei B pentru diferentaa de utilitati. S-a 

aplicat analiza pe perechi de date intre comparabila A si B, dupa ajustari, acestea fiind similare. 

Comp A Comp B

9.2 10.2

1.0 10%

Analiza pe perechi de date - 

diferenta utilitati

 

Pentru celelalte elemente nu au fost necesare ajustari – forma, raport front/adancime, topografie, 
CMBU si zonarea. 

Valoarea probabila pentru terenul supus evaluării a fost estimată ca fiind asimilabilă valorii 
ajustate a terenului comparabilei A deoarece terenului A i-au fost aduse cele mai puține ajustări 
(ajustarea brută procentuală cea mai mică) având în vedere caracteristicile analizate. In acest 
context valoarea rezultată pentru teren prin abordarea prin piaţă, analiza pe perechi de date este 
de 9 EUR/mp.  
Localizarea comparabilelor fata de subiect 
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3.1.2. Rezultatul metodei 
Aplicarea metodei prezentate mai sus a condus la următoarele rezultate: 

Valoare estimata _EURO 677,000

Valoare estimata _euro/mp 9

Valoare_RON 3,365,000

Curs valutar 4.9707

Data evaluarii 18.03.2024  

 

3.2. Concluzia asupra valorii 
Pentru a selecta opinia finală, dintre rezultatele prezentate mai sus, am ținut cont de natura 
proprietății, de tipul de piață și caracteristicile ei, de scopul evaluării (împreună cu factorii 
relevanți pentru estimarea performanțelor garanției). De asemenea, am analizat, pentru 
abordarea aplicata, credibilitatea, relevanța și adecvarea informațiilor utilizate și, acolo unde a fost 
cazul, a ipotezelor folosite; această analiză este sintetizată în cele ce urmează: 

 Comparatia directa 

credibilitate bună 

relevanță bună 

adecvare bună 

În baza celor de mai sus, evaluatorul consideră că indicația asupra valorii de piață a „Teren 
intravilan cu utilizare comerciala, la data de 18.03.2024, este cea rezultată din abordarea prin piata 
(metoda comparatiei directe): 

Valoarea de piață:    677.000 EUR echivalent a 3.365.000 LEI 

Referitor la aceste valori pot fi precizate următoarele: 

• nu sunt afectate de TVA; 

• includ valoarea drepturilor asupra terenului, clădirilor și echipamentelor supuse procesului 
de evaluare și evidențiate în cadrul raportului de evaluare; 

• au fost exprimate ținând seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale și aprecierile 
exprimate în prezentul raport și sunt valabile în condițiile generale și specifice aferente 
perioadei analizate; 

• nu reprezintă valoarea de asigurare. 
 

Crihan Adriana             

Membru titular ANEVAR, 
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3.3. Fotografii 

Teren extravilan compus din 5 loturi, in suprafata totala de 75.215 mp 
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3.4. Localizarea 

Sursa – portal OCPI: https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html 

Nr. cad. 168418 

 

https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html
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Nr. cad. 155094 

 

Nr. cad. 168975 
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Nr. cad. 168416 
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Nr. cad. 168419 

 

Sursa google maps: 
https://www.google.com/maps/search/centura+satu+mare/@47.8161263,22.9180798,1189m/da
ta=!3m1!1e3?authuser=0&entry=ttu 

47°48'48.7"N 22°55'13.9"E 

 

https://www.google.com/maps/search/centura+satu+mare/@47.8161263,22.9180798,1189m/data=!3m1!1e3?authuser=0&entry=ttu
https://www.google.com/maps/search/centura+satu+mare/@47.8161263,22.9180798,1189m/data=!3m1!1e3?authuser=0&entry=ttu
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3.5. Date de piata 

Oferte terenuri cu utilizare industriala: 

C1 https://www.blitz.ro/satu-mare/teren-vanzare-blitz123637tv 

 

https://www.blitz.ro/satu-mare/teren-vanzare-blitz123637tv
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C2 https://alinimob.ro/anunturi/vanzari/apartamente/1607-extravilan-botizului-723 

 

Teren situat in extravilan, Drumul Botizului (dupa ultimul nod de centura), utilitati – curent, apa 
gaz la limita cu terenul. Front stradal 40 ml.  

 

https://alinimob.ro/anunturi/vanzari/apartamente/1607-extravilan-botizului-723
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C3 https://www.imo-vest.ro/teren-camere-de-vanzare-aurel-vlaicu-satu-mare-9686.html 

 

 

 

https://www.imo-vest.ro/teren-camere-de-vanzare-aurel-vlaicu-satu-mare-9686.html
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C4 https://www.imo-vest.ro/teren-de-vanzare-aurel-vlaicu-satu-mare-16927.html 

 

 

 

 

https://www.imo-vest.ro/teren-de-vanzare-aurel-vlaicu-satu-mare-16927.html
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C5 https://www.olx.ro/d/oferta/teren-langa-centura-IDi67ud.html 

 

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-langa-centura-IDi67ud.html


                                          Raport de evaluare SIMON & PARTNERS REAL-ESTATE ADVISORS SRL 

 

pag. 37 

Conceptul pe care se bazează acest raport respectă Standardele de evaluare a 
bunurilor - 2016 și este proprietatea SC DARIAN DRS SA. Reproducerea este interzisă! 

 

12.5 euro/mp 

C6https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-teren-zona-aurel-vlaicu-
IDyVw9.html?_gl=1*16rgtwg*_ga*MTYwMzQyNDQzMi4xNzA0MzY4MDk5*_ga_NK3K3T1FT5*MTc
xMDUxNDUwMy42Mi4xLjE3MTA1MTQ1MTkuMC4wLjA. 

 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-teren-zona-aurel-vlaicu-IDyVw9.html?_gl=1*16rgtwg*_ga*MTYwMzQyNDQzMi4xNzA0MzY4MDk5*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMDUxNDUwMy42Mi4xLjE3MTA1MTQ1MTkuMC4wLjA
https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-teren-zona-aurel-vlaicu-IDyVw9.html?_gl=1*16rgtwg*_ga*MTYwMzQyNDQzMi4xNzA0MzY4MDk5*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMDUxNDUwMy42Mi4xLjE3MTA1MTQ1MTkuMC4wLjA
https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-teren-zona-aurel-vlaicu-IDyVw9.html?_gl=1*16rgtwg*_ga*MTYwMzQyNDQzMi4xNzA0MzY4MDk5*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMDUxNDUwMy42Mi4xLjE3MTA1MTQ1MTkuMC4wLjA
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Utilitati: curent. Localizare: Drumul de centura Satu Mare. 

C7https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-extravilan-19-754-mp-str-caprioarei-
IDvNIp.html?_gl=1*h32pde*_ga*MjAzMDUxMDk4NC4xNjM4NDU3MzUy*_ga_NK3K3T1FT5*MTcx
MDc1MTc5MS4zNC4wLjE3MTA3NTE3OTEuMC4wLjA. 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-extravilan-19-754-mp-str-caprioarei-IDvNIp.html?_gl=1*h32pde*_ga*MjAzMDUxMDk4NC4xNjM4NDU3MzUy*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMDc1MTc5MS4zNC4wLjE3MTA3NTE3OTEuMC4wLjA
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-extravilan-19-754-mp-str-caprioarei-IDvNIp.html?_gl=1*h32pde*_ga*MjAzMDUxMDk4NC4xNjM4NDU3MzUy*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMDc1MTc5MS4zNC4wLjE3MTA3NTE3OTEuMC4wLjA
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-extravilan-19-754-mp-str-caprioarei-IDvNIp.html?_gl=1*h32pde*_ga*MjAzMDUxMDk4NC4xNjM4NDU3MzUy*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMDc1MTc5MS4zNC4wLjE3MTA3NTE3OTEuMC4wLjA
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C8https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-la-intrare-in-oras-zona-lucian-blaga-parc-industrial-
IDi2GgQ.html 

 

 

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-la-intrare-in-oras-zona-lucian-blaga-parc-industrial-IDi2GgQ.html
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-la-intrare-in-oras-zona-lucian-blaga-parc-industrial-IDi2GgQ.html
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Utilitati: curent. Localizare: Intrare in Satu Mare, zona str Lucian Blaga. 

C9 https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/satu-mare/careiului/teren-constructii-
de-vanzare-X3SH13366?lista=309317787&listing=1&pagina=lista&imoidviz=4195401256 

 

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/satu-mare/careiului/teren-constructii-de-vanzare-X3SH13366?lista=309317787&listing=1&pagina=lista&imoidviz=4195401256
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/satu-mare/careiului/teren-constructii-de-vanzare-X3SH13366?lista=309317787&listing=1&pagina=lista&imoidviz=4195401256
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C10 https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
extravilan/anunt/teren-extravilan/69e4f1d8fg9i7gig19d01hi1e2ee1697.html 

 

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-extravilan/anunt/teren-extravilan/69e4f1d8fg9i7gig19d01hi1e2ee1697.html
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-extravilan/anunt/teren-extravilan/69e4f1d8fg9i7gig19d01hi1e2ee1697.html
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C11  https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
industrial/anunt/teren-de-vanzare-extravilan-pe-
centura/983926f42ie873g61i8i6684e0e88d85.html 

 

 

Se poate vinde doar parcela de 9216 mp la pretul de 65.000 euro usor negociabil. 

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-industrial/anunt/teren-de-vanzare-extravilan-pe-centura/983926f42ie873g61i8i6684e0e88d85.html
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-industrial/anunt/teren-de-vanzare-extravilan-pe-centura/983926f42ie873g61i8i6684e0e88d85.html
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-industrial/anunt/teren-de-vanzare-extravilan-pe-centura/983926f42ie873g61i8i6684e0e88d85.html
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C12 https://imobiliaremaria.ro/teren-59500-mp-botizului-la-sosea-21543-
I21543.html?utm_source=oferte360.ro 

 

 

 

https://imobiliaremaria.ro/teren-59500-mp-botizului-la-sosea-21543-I21543.html?utm_source=oferte360.ro
https://imobiliaremaria.ro/teren-59500-mp-botizului-la-sosea-21543-I21543.html?utm_source=oferte360.ro
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C13 https://imobiliaremaria.ro/teren-intravilan-10-9-ha-botizului-id-22794-
I22794.html?utm_source=oferte360.ro 

 

https://imobiliaremaria.ro/teren-intravilan-10-9-ha-botizului-id-22794-I22794.html?utm_source=oferte360.ro
https://imobiliaremaria.ro/teren-intravilan-10-9-ha-botizului-id-22794-I22794.html?utm_source=oferte360.ro
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https://imobiliaresantai.ro/oferta/2099/terenuri/teren-intravilan-industrial-11-ha-botiz-langa-
centura 

 

 

https://imobiliaresantai.ro/oferta/2099/terenuri/teren-intravilan-industrial-11-ha-botiz-langa-centura
https://imobiliaresantai.ro/oferta/2099/terenuri/teren-intravilan-industrial-11-ha-botiz-langa-centura
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C14 https://www.imo-vest.ro/teren-de-vanzare-careiului-satu-mare-10063.html 

 

 

https://www.imo-vest.ro/teren-de-vanzare-careiului-satu-mare-10063.html
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Anunt valabil 
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C15 https://www.imo-vest.ro/teren-de-vanzare-careiului-satu-mare-15736.html 

 

 

 

 

https://www.imo-vest.ro/teren-de-vanzare-careiului-satu-mare-15736.html
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Anunt valabil 

C16 https://www.imo-vest.ro/teren-de-vanzare-lucian-blaga-satu-mare-19059.html 

 

 

 

Anunt valabil. Se poate construi cca 70% din suprafata terenului. Utilitati: toate. Este in Parcul 
industrial din zona Lucian Blaga. Pret cerut in prezent: 20 euro/mp. 

https://www.imo-vest.ro/teren-de-vanzare-lucian-blaga-satu-mare-19059.html
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C17 https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-investitie-aquastar-satu-mare-IDzDyN 

 

 

 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-investitie-aquastar-satu-mare-IDzDyN
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C18 https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-1-2-ha-zona-str-depozitelor-
IDxCjB.html?_gl=1*1kjjg2*_ga*MTYwMzQyNDQzMi4xNzA0MzY4MDk5*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxM
Dg0NzMxNy42Ni4wLjE3MTA4NDczMTcuMC4wLjA. 

 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-1-2-ha-zona-str-depozitelor-IDxCjB.html?_gl=1*1kjjg2*_ga*MTYwMzQyNDQzMi4xNzA0MzY4MDk5*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMDg0NzMxNy42Ni4wLjE3MTA4NDczMTcuMC4wLjA
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-1-2-ha-zona-str-depozitelor-IDxCjB.html?_gl=1*1kjjg2*_ga*MTYwMzQyNDQzMi4xNzA0MzY4MDk5*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMDg0NzMxNy42Ni4wLjE3MTA4NDczMTcuMC4wLjA
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-1-2-ha-zona-str-depozitelor-IDxCjB.html?_gl=1*1kjjg2*_ga*MTYwMzQyNDQzMi4xNzA0MzY4MDk5*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMDg0NzMxNy42Ni4wLjE3MTA4NDczMTcuMC4wLjA
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Alte oferte 

https://www.storia.ro/ro/oferta/vand-teren-intravilan-zona-careiului-IDzlrp#map 

 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/vand-teren-intravilan-zona-careiului-IDzlrp#map
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Terenul este situat in spate la Bilka Satu Mare. Utilitati: curent pe teren si apa, canalizare, gaz – pe 
colt cu terenul. NU detine PUZ, s- a depus documentatia pentru aviz de oportunitate. Teren ocupat 
de constructii. 
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3.6. Documente 
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