
RAPORT DE EVALUARE
proprietate imo biliara TE RE N

* in suprof,ota ite 252 mp, situal in ors' BAIA MARE, sr' M' Emindc ' ittd' MM
* iti/tr ii crltzooc - au,a, a,tnn partiat din w' topo 117(109 -Lor r

ne"Aciar: PRIMARIA municipiul BAIA MARE

CU SCiI1UI iN BAIA MARE, Stf .G. SINCAI , NR 37., JUd

MARAMURES,

Exscuturt: E,T. BALINT LEONruNA

Ct sediul in BALA MARE,b-dul Unirii,nr' 10'4/ I2-1j jud MM

Reprezentaln Prin Evaludtor ing' B'ALINT LEONTINA

Scooul: Prezentul MPORT DE EV ALUARE afost intocmit ln

-oruro 

b"n trciarului pentru stabilirea taloii de pian in
vederea unei tranzactii de vdnzare teren

Dol a ev alaafii : 3, 03. 2 0 1 5



I'4PORT DE EYALUAREJO 15

1.1 SCRISOARE DE TRANSMITERE

Stimote beneftciai
In conformitate cu solicitarea d-voastrq va inaintez RAPORTIIL DE EVALUARE intocrbit

pentru:

,fn, . iudMqrqrrutes
Valoarea de piata a proprietotii : 22.390 ron (fara tva), echiv. cu 5.040 euro

Curs vElular Ia daE elaluafi 2.O3.2O15 4,442tleilE^ro

Proprietated este contpusa djn:

-teEn- in intravilan in suprrfata de 252 mp, situat in Bair Mane, ins.ris in CF- 117flD Bsia
Mar€ , padial din nr. topo 117fl)9-LOT I

SCOPIIL EVALUARII : Conform solicitadi este eslimarcr valorii de piattr iD rederte unei
tmnzactii de vatrzarc tercn

In acceptitnea Stlddardetor inremalionale de evaluaro IYS-C n ge,Fial,"valoarea de

piatd' esle:

,, slofia estimqta pntra carc 8t dctiv dr putea I schinbat la dqta evahmni, nte un c rnP@orot
holard si ub r@rzarfi hdaro4 intri traredctie nepafitnitodte, dupa lm marketing adecvat si ih
care Wtile au actiotut indolostihtd de canEd, prudefi sifara cokstra gere. "

Fata de deftritia valorii de piata nu exista eleme e restiictive , din @aliza ftcuta la capirolul

,, Cea mai btola utilizare - se coistda ca rrtiliTa'.a cea fiai btma p€ntru Foprietate este c€a

industriala sau prestari servicii
Raportul de evaluare orprinde cinci capitole drpa cuD Emeaza:

I lntoducere
tr Id€ffificarca EoblerEei de evalua, si a derei misiunii de evaluare

m Prez€dtarea datelor
IV Aaaliza datelor si concluziile

Anexe
Abordarile utilizale au fost: - abordaea prin corpardie dirocra

Avfud in vedere tipul pmpriet4ii evalude si analiza la CMBU, evaluatorul considerd ca
valoa.e de piaF prud€ntiala a propriet4ii, valoarcs obtinutl prin coryaralie directa si mtme
yaloarce de so,OEuR(fara TVA) echivalent cu 22.390 RON la cursul nediu de 4442 lei/
euro stabilit de BNR ,din dara de 2-03.2015

Cu consideralig
Balht L€odtiDa
MeEbn titular ANEVAR ,legiti Etia rlr. I 04?9

PROPRETAIE IM)BILI4R| TEREN iisqi' in CFl tToog Baia Mare
Steten:25hnp,sit@t in Baio Mare , sn. M. En%escllfn. jud MM



RAPORT DE EVALUARE.2O 15 PROPR]ETATE MOBIUAR,I TEREN iNSC,iS iA CF) ]7009 BAiO MN
ieren=2s2np,stuat n Baia Mde , ttr- M' Eni'esd f n jud MM

1,2 CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prh pr€zEtrt4 h liEita cuno$inlelor $i infonBafilor dethute' c€rtificarn cn aflm4iil€

prezeotate qi sustiouteDease@ea. ff,frffi"'flHffi.".ffi*:

p54ile iiDplicde'-'-- do"-rrt a" rwine drep plala peffiu realizarea prezentului ragort nu are oici o legatura cu

aecrararca in rAort a unei munf,te raiori (din waluarg) sau interval de valori oare sL fuvoizezb

cliennrl qi nu esti iDfluer4attr d€ aparitia tDui ev€nimeot ulterior'*** ";;;;, 
"tirfiG 

ii concturlite orpnnrae au fost realizde ln conformi. tate cu c€rintel€ din

st-d-;l", ;'.;drtil" si mtodologia de lucru recommdde de catre ANEVAR (Asociatria

N4ional5 a Evaluatorilor din Romfuia),r€spectiv Standardele M 2014

Evaluatorut a respectat codul deontotogic al ANEVAR
fruluao.,rl ," 

"orop"t"rt" 
profesionala de a eGctua acest mport d€ evaluare

Proprietalea a bst iDspectati perso al de citre evalu8ror

i, "iil** 
pr"oot rf* raport nu s-a primit asistenl[ s€rftifrcativI ditr partea nici unei alte

persoatre.'- - ia data elaborarii acrstui r4ort ,exp€rh evalua'or au indeplinit cerintete progra ui de

p."pti." p-toion fu *nti"* al ltifVan si au corpet€'ta nec€sara iDtocfiilii ac€stui raport-

Prez€nJul raport se suprne norrElor ANEVAR li poale fi expertizat 0a cerere) 9i verifica' L
conforoitate cu Standardele de verif,carc ANEVAR

In a$ste conditii sut6ermatul, in calitatde de €laboralor, imi asum rcsponsabilitatea pentru

daele si concluziile prezentde in F€zentul rapoi de evaluare

CALIFICARf, A EVALUATORULUI

Balirt Leontina -EYaluator ANEVAR,
specialitatea EI, EPL, EBM ,cu tegitioatia 10479

-e4ert tdnic judiciar construaii si propriemri irnobiliarc
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Sterell=2s2dp,sittnt in Baid Maft , stt. M. Edines'11f'L jud MM

CUPRINS
PARTNA].A INTRODUCERB

FOAIA DE TITLU
1,1 SCRISOARE DE TRANSMITERE
] 2 CERTTFICAREA EVALUAT
I 3 CLiPRINS
5 REZLMATI]L CONCLUZII,OR IMPORTANTE

PARTEA A II.A IDE]'ITIIICAREA PROBLEMEI DE EVAIUAT SI A SFEREI DE EVALUARE

2 1 IdenlifiHe tipdu de elalwe si o tipdli de ralon
2 2 Scopul oaiwii
j Ldmrificals clrmlllut si desunal"rLlu lucrsni
2 4 Identifi@e3 orimi utltizatd desemnat ifl afara de cli€nt

2 5 Precizare autilizarii des@nate

2 6 Identificare€ proprietatii elaluatD
2 7 identiiicara drepturilor asupra propictatii rmobiliarede salut
28 Tiprn d€ \.aloar€ si defiDitia aBtura
2 9 Dat ef*r114 a opini€i asuPra valorii
2 l0lpoteza speciala
2 11 Ipoise gonorale si mditl Imiiaiive
212 Modficofl ale sferei misimii de etalure
2 I 3 Etape ptrcurse, su* de informatii
214 clauza de n€publicare
2 15 Valabilitalea raportdui
2 16 Eltlu]Itor
PARTEA A III A PREZENTAREA DATELOR

3 1 Identificeea Eoprielatii evalMte
3 2 Idmdficarea flentualelor bunuri nobile elalu"te eu a 6llor eldente ere nu sunl proPriehti isob

3 3 Date privind rnpozitele si taxel€ l@le
3 :l Istoric despre proprietate si proliet0ti similee
3 5 Analza piolii imobiliare

PARTEA A IV.A ANALIZA DATELOR SI CONCLUZ]ILI]

4 1 C@ nai buno ulilizde a terctrlnul considerat liber
,12 Ce€ mal bua utilizare a rcrenului mnslruit
4 3 E\Eluarca terendui

4 3 1 Abordarei prin compararia dirccta

432 Aho.d{ca prin vdit
,{ 3 3 Asp€.te privild ste metcle de euluare a termdui

4 4 Re.oncilrqe si oprrua finata asupra valolii
4 5 Rezultatele elalurii
4 6 Estimarea Friosdel de e\punere pe !ia1a
I 7 CaL6€ri1€ evolua torului

LISTA ANEX-E

AND(A I Abcrdar€a prin metoda c.mp€rati d dnecte

Plan de anplassmetrt si d€limitare a proprietatii evalunte

Exlro$ de carte fimciara a prari€tatii

pag I
Pae2
pog.3
pac.4
pag 5

pae.6

prs.6
pag 6
pnc 6

PAE.6
paB 6
pa9-6
pac.6
pa8.7
pagT
pac.E
pac.8
pas 9
pag 9
pac.l0
pag 10
pas.10
pae.l I

pag.11
p6c-12
pag 12
pag.12
pag.12

pag.15

pac.l5
p&g.15
p8g.16
pag.l7
pngzo
pac20
paq.2l
pea-n
pac.23
pzc23

PaE-24



T DE E'.ALLI,4RD 2O)5 PROPRIETArc LVOBILA].,i TF'PAfl- nYNS ihCFl]7009 BAiAMAIC

f:l.r.n-)i2 P,situat ik Baio Mare ' M E inesd!-h judl4M

RE,ZTJMATUL CONCLUZITOR IMBORTAITTE

prt Dielolea evalltdd: lmobil: teretr intravilro coftPus din:

-ter€n- in ifrra in suprafata de 252 trp, situat in Baia

Mare, irsois in CF117009- Baia Mare,partial din ff.
cad.l17009-IOT I

fipul proprieti4il: Ilroprietate imobiliartr de tip ter€ir cu destibatie aficeri. si

Prcstsn ser

PTOPTidAT: LAZAR GAVRIL

Cliznt: PRIMARIA MUMCIPIULIJI BAIA MARE

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piatl a Eoprietqii imobiliarc tip
rezide{ial Ia nivelul pr4uritor practicate p€ piala irDobiliad
h tuDo FEBRUARIE 2015 h conformitde cu prev€d€rile

' Stmdardelor ktematioaale de evaluare -editia 2014

Din info.maliite ti datele aflat€ la dispozilia €valuatorului la

conditii limiratiw: data ev tru este

supusa alt[natut
car€ si afecteze dreptul de proprietate sau tramferul de

ProPrietate

Dan evahtdrii: Data ffnali?arii raportului de evaluare este 2 03 201 5

Reaitatele evahbit: - aMarea pritr GompaElie dirEcta: 5 040 ErlRo

Valoafea recomandrdd: 22.390 RON, adic.d 5.040 EURO la cursut de4'4424hi I
euo, stabilit de BNR la drta de 2.03.2015

Executantul eyaladrii: E.T.BALINT LEONTINAcu sediul in BAIA MARE, tFdul
Unirn,Nr.l0A/12-13:
Evalualor:iog. Balint Leortina melnhru titul8r ANEVAR
Specialitalea EI,EPI,EBI\A cu l€gitidia 1M79,

Expefi telric judiciar in donEdul constructii si propdetati imobili€re

PARTEA A tr-AI IDENTIFICABEA PRODLEMEI I,f, EVALUAT SI A SFf,Rf,I MISIUNN
DE EVALUARE
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'';i;;;;;;;;;,"oM@e st'f M Enin"sdIn j dMM

d de ANCPI MM ,atas&t in aflexe'

aE a ProPrietilii mentionate ltr

t stoaardele intemalionale de

asuPra ProPrietatii fuobiliare
-Gbid m*odologic de evaluare'

Voloona de fida este suhlt esttn'ctto iiu "*" uiactiu ar putea f schifibat la dota

ewfuarii, i fie ffi n P@dor holofl' si un roldor hoNgol inlr-o tranzactie nepartinitoate'

duw un narketinB ddec'at 'i in car" pttil"- o'l' ii*t i' 
"'*ttinld 

de cauza' qudent si faru

constrangere.

2s.ldentiff c.rtr clientului $i dcattndarut evalutuii

Clientul si destinatanrl acestui raport de evaluare este PRIMARIA BAIA MARE

2.4'Identificarta oric&rui utiliz{tor deseDnf,t in afara de cll![L
In afara rlestinaarului ""1"' 

;;;-til atl t'titi"to'l desem*i si 1alyi}*3
raspuode in fata e sau a rmer copn'

rntrErea 
sa dePrrra nrarturie

Evalud
in instada referitor la Eoprietatea evaluda'

2.s.PEcizar€a utitizarii dcceonate

valorii va inlalida valoarea estfumJa deoaece

Lo*ut io ro". suiu L{-", str. M' Ef,hescu ft:
ffi*"i.", , ir* *e de 30 m core este perpendiculara

oe str. UlEminescq id perpordiculnr este de

Acccsul la itrlobil se poate &ce de pe

cu teren aprtinasd dlui Lazar Gawita , la sud

est cu str. Eminescu Pe tered siDt nlontde

tehnotogic€ a l ei statii de polryare'

2.7Jdentifi c.Ita drcpturilor aluprr proprictatii imobiliart de cvaluat'



R4PORT DE EVALU,IRE 2015 PROPRIETATE MOBILARi - TERBN iNCTB i CFl 17009 BA,, MATE
- 
*"**ij*,pii' ," n"ia Ma'e , str' M Eninesd I n let MM

ProDrietdea este inscrisa in:

&.ffi;";;;;';;,tmitent : o6ad de cadastru si Pubtcitale iqrobilan MM

AJoala de averc:
N. oad. I 17009
Descrierea itrDbilului : teren iotraailar
Intinderea :2631 rp din carc se evalnfrza252 nD

B . Foaia de Pmprietate

-Inrabulare, drept de propriaae LAZAR GAVRILd

c. Foaia de ssrdDi -

If,iaporhn e grevda de secini c4

proprietaut delrne de ordinjuridic sau de

aftttrdurnca.es[ detale, sa]

In prezettul mport de evaluar€ a fost evaluat d

Tinad conl de scopul raportului' evaluaea

p.op.i"t*" est" 
-iot"graf, 

,autil, t m'a"tlo*Uf si neafectd de nici o alta sarcina decal cea

specificata-' 
2.8. Tipul de valoere !i dcfinitia accsteia'

lo DrezEntul d; ;:"-,-,axt o ei,iiltnaie L tolorli d4 pidL a obiectivului asa cllm este acessta

a"illta ir'it-,ialarf f"tetnutional de evaluaro tVS ' Cadru g€neral"'

Cooform $@dardelor. defoitia valorii de piara esle uoatoarea:

Valaarea ale Piota este ,,o* "'t''o* 
p"n* "*" uh acth' w I schimbat-.la dota ewh&riL

infie un @rfiqt@albt hotorot si uh w'zoltn holoo'' intr-o trataoctie nepartinifinre' dupa tm
';;;k;;;;;"*, ;; ii pmtit" ii oaio*' in cffiostinta de canza' vudent si fara

" 
offfodonn, 

de waluare recommdala d€ standadele intemdioflale AI'{EVAR include

*.r4."" prt" *iie..ai de pial4 abordatea prin roetode bazate p€ venit (rnetod€ de r dament) si

abordarea prin costuri a evaluarii

In priEcipiu acEstea se refera l,[
-''--tf, a-A-* Ptil canryatuta directa se ofera o indicdtie osurya talotii Yoqiehtii
t iobilifie p'in onlliza Pietei pefint proyietati simil;re si pfin comryrared acestor proprietoti c1l

prcpr ie latea suquso eval uari i.
' - - i; ,br;i- P. hozt de te"i' se oferu o indicdtie osuprd 

"l1lotii 
YoPnetutii inobilidre

yin prlsna rentabitilqtii p" "*" o '"fi*n'o aceasta Petttru proprietar' respectiv W baza

venittrtlor prownite din inchiriere'- -'' - 

i" iWA** p* corla.,'7 oferu o indlcatie asuPro valorii' prin 
.utilizarea 

pincipiului

ecotu nic cottforn coruia 8L cudp<'rator nu va pldti nai ;ull penmt un activ ilecltt costul necdat

liH
estirDate de cEtre €valualot .ste 2-O3 2Ol5

2.9 Dsta efcctiva & opiniei aslrpra valorii:

-Data b crrc s-a ff,.ut inspectir proprictatii a fost 20 02 2015 
- 
IDs-p€ctia a fost facuta de

catle nrg.Balint Leortina h p,",*tu 
'"p'"o"turtlt* 

prinrarier' d-nul Gligan vasile Au fost

ffi;Jl"#;;eritoue51a ptopniJur"a *uru*a , au fost facrde trstnatori si fotografii ale

'7
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''i*"iiiz*,i',^ BaioM@(' . sn' M Eninesdlh iud MM

proprietatii supuse evaluarii Nu s-a!

terenului sau aJrDlas@eotelor mvecD'tt€

- Perioad& in car€ s-a facut

io raportul de el'aluEe'

3 03 2015,
utar din eYaluare €ste 2 03 2015

2,1o.IDot€za speciate

indegala

o olata in nurrErar (cash)-in moneda lei_ suma

conditie pe care o impune proprietarul'

2.11Jpoaa gercIah si conditii

La baza evaluari-i stau o serie de ipoteze si t 
"u ry

op*";;i;r,ril;; ",pti.*u 
i" Prcc.'n sr Gu

celela.lte aDres€ri ditr acest raport''"'"-'"tHfri"r" ,"ri;I 
-ri-t" 

a" care s'a tinut sema in elaborarea prezentului raport de

evaluare suot urmatoarele:

si documatele fi]rdz'ie de c'2tIe reprez€alafirl

se iottAtude vtfifrclri sau tut€stigatij selimentare

bil,

inobiliare de Ed€ au r€zultatlrslcile

Piata, c€re a faod posibila si adectEh

aDlicarea metodel de randmdt:

=;fi;ffi;#;;;esttnaravaroriirmaiinrornadilepecareledae'rtladispo,tticexistmdpo€ib 
itat€a

- 
J"t*,"i 

"i" 
urr-iofot-utii decsreeraluatomllu&vea cutrostinta

- ffi*"r" r-*r* (schite) $,trt v€ridi; , evalua*'l ry" *tl::(agP* Ior'€varutorul a ma$ftt

$praf€lele incdse io schjl€ si loa aoexai la mPortd de ev8luare io scop LDJormaou

pe ru elor

la dat! cu-rr
8
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"ii,"i:iiiii,-, * a'idMue,s, M.E i esculk iudMM

au fimdsmentat iPoisele ce st0u la t6za

al EoprisElii"plan |rIbanistic de dEtaliu'

fiind resPontabilitatea olieftnui'
cir.um"taou, ptntru euentuatele infornatii ermate'

si $d invalide dsca s nl Lstre! diliTar€:

d@Phn de Publicare a oc€stuill

oiere in dtiauar" ccn"uttaata salr ss depura nart'rie itr

uzii rcf€ritor la valori, idEntitaEa elaluatorutui) tru

sau diskibuire o vnlorii p€ intercse

stribune a fost PreltszutE iE rtPor!

2,12. Modtficari ah sferei Elsiunii de evaluart

ap

il nu s-au produs schimbari semificaliYe ' 
perioada in care

s-a 
i cu cea eilmtata 

'plata 
se ftce caslr' in lei la da'la

intoofiirii corfraEtului de traEactionare'*-lU."J 
-a"rrii: Perdru evaludor si utilizdor nu exista nici un risc cda lT elre se pdtteaza

."oorr iJi *" u tost realizala evaluarea si e Daca va

imerveni o deviere de la IvS 'dunci acea devi

2.13EtaDe palturre, surr€ de hfonmtii
Baza evaluEJii realizale h prezentul raport este valoarea de pap
p** aJ"-m-* acester vaton t 

f:I#'ff""ilHosh:de 
oYaluare' a cnror

oare ao fost interpretate d€ cdEe evalualor $i

valoor€a.
fost:
otioitate clienElui si poprietaruhi aotnl al

Progretdtr;
a Elaboarea fifei de irspe.tie

. Io"p**ea anglasameatului, ou reatizsrea D suEtoiitor de rigoale, a schtelor ploprieti[ii !i
conftIDrar€a lor cu i orsaliile alrcrioarei

' as€minrtoarc;,t
t
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'Sr*". ili.o,r,*, 

" 
Baia Maft ltt M'Enin6cttl* iud tetM

r Dercrminarea val@ii de Piafn
?rocedura de e\ralude este c@formi @ sEndardete' reosn'nd;'le 9i metodologia de tucru

reooEandatE de c
Surse de D fost:

$i UrbenislD'

ffiffi
publicatia GLAST L MaraEure'sului,eto)

r 'sJdi* id*.uti* ul" ANEVAR , Ghftrri & eltllrare editia 2014

t Srandarde Id€rnatio@le de EvdluaIe - Editia 2014;

i ilffi'pubf"i[itr gr 
" 

ctrsEuctiitor si :trni cqaratie din conlacte de aifiepriz intocdite

de firme de co6truotii

2,14 Ctauza de nepubli..r9---;;;;; d;.G" este confidertial , d€stinat rurnai scopului preciat si nurnai pentru

uzul solicitantului @tiof,at la cepitolul aferenl'

Evatualorii nu accopta ci o responsabilitate daca acesta este trdNmis uoei alte p€'soane 'fie
pemtru scoput dectarat, fie pqfiru alt scop , in trici o cfucuos1mta'

2.ls.V8labilitate8 raPofi rlui-'- 
r, o*r;tuo",i,*""r" dh Ronania,vabril€uestiEate,f [f TyJlffiy.Hfff

il oontextul econcmio general oaod are loc

pl€ztr ui fiPort
nI €ste rcsp{ltrsobil decat in lilrrib

i orEariilor lElabil€ si ounosode & ac€sta la &ta er"luarii
Astfel , Iapct l de evaluae ette IB;Uif-J" t*p cat pe piata imobiliam nu \or fi schii$ari

es€nfiale, iarah
apar orice

el€dent c€ cordrroe la neinm&area in acestea di,

Neplat& iapd[lhli il fac€ turtilizabil , evalu

2.16. Evalurtor

Lucraea de evaluare a fost intocEita de :

G,nrmuorti* L **,.^
Evaluatorul nu au

bsr€ficiar si isi asuma inteaga responsabilit Stmdddelor

Intemalionale do Evaluare

PARTEA a m-{. PREZENIAREA DATELOR

3.1 ldentif carea proprietatii evduate

l0



RIPORT DD EI'ALUARE-2O 15 'il,iY5!ffi!ffiT#;tr\:r;i;'tri{i*'u'if#*

ruPrietate

Hjfiiffir-ff ffi3*i *, *c1, u" *tlu si publicitde inrobiliara MM

A.Foaia de ev€|!:

lftabutare, dr€pt dc Foprietde LMAR GAVNL'

c. Foaia de sarcitri

Tinald cotrl dc scopul rEportului' evahrarta a fort rcalizata itr ip-ote" itr cal! dttptul

u" o-Jri#i i? tt*"[ ]oaiil' trauactionalit ti oe'fect't de oi'i o s',"m''

t€hnologice a |.Ed statii dc por8pare

3.L4 DotaE cu utititdi a imobihrlui

Imobih.rl dispr.ne de r'trilitati la gard

zana
odsteote in zona

enta io zona

al, de 26314, de fonna pofuorata din care se re

u ;i"-itr-*aJi 't**trt ;ste asiguat de pe str' M'

Emirresctl
TrEs6tura de

Proprietdoa care nu sunt
32.lde ifrc

proprietali ioobilirre
1t

, atuoci cand va fi cladirc pe 1e[qr se vor face si
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La daia iDspediei nu au fost identificate brnuri rnobile ,care sa fie evaluale itr prezentul opo't

3.3lrste privind inpozitcle si tarch lo
Localitd€a Baia Mar€ are stdut de oras 

lBbaree contabila iar

perhu .*r" p"rro-" j*iiil"" 
erilor legale'

3,4 Istodc des

ln zona Du se A' ' Pe toate Partile $mt

**mril-"*ui , ^i*t rre . de aftceri pe paflea de nord exista o cladirc pentru prestai servicii
-''-i".Jor 

o ro.i ,".o, cu destinaie constructii . pErso@ajuridica Foprietda are .. acces ingust

d" .,r;*;;" ;;tn!- o co trri p" 
-u*tt t"t* r6arte mii tetuie tuate masuri piivitrd

ii"i*1";.di.*"rii ,orictivi POT SI-CUT , c€ea c€-i confera terenului scos la tranzactionare o

valoare rrai mica

35.An fiz& Pieei inobiliare

351 Mdrtr Pietei
Piata imotnliata se deltueste ca rm gnp de pssoane sau firne care htra h conhct in scryn de a efecto'

tld aa 
de bsai

O s€rie

dp,n
c) in

su qc€s d€ ctrerE si tru Echilikq 
a'tele de ruzar+cumpaftre nu au toc tu nod

sau dv€lut of,€ ei nu su1t inediat dispotribile'

ii suDt prnin liohide si de obicei proc€sul de vaDzare

este lune._-- 
-rrrr-i,, no*- u* lactori conportsmonrl pietelo' imobiliare este diEcit de previzional' Suol importdrtE

..,i*tiii", tt*".ti^L p*t"ip*u- p. ii""-J IE la in care acestia slnr arectat de facrc,ri endosai si erosmi

In fitrtie de nevoile, dmintle, motilariile'
Priusd Prcpridaiile,
indostri{le, agri@le,

mici. sDecialilate. trtlnrte sutpiete. ac€s1,0 6ind u! proces' 
ln cazut plsentei prop.i€la( piah se defineslE

,faceri !.u plest Ii 
'ervicii 

piata a c€rei llmit! gcogrr

iud.MM
'* """ **" ,er-*lor expuse la 

'anzarE 
srtrt 

'aract€rizate 
de rolatilitaE cr€Eor:ta' cu e idaval more de

preturi oddtato. ln Bai4 Mare' oftrtele smt cupinse in intervalut de !m
EIIRvmp, dif€rEnti , r€strictii urb€dstic€ 

' 
topogafre' etc'

l2
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3.5.2 DeJcrierca Pietei

352.1. Gercralittti
Orasul mu1dclpiu Baia Mare este re$dinti a iudeFlui Maramure+

PoPulatia
Populatia orasulJ este cc'a I 15 000 loculori si

Stalta Eediului:
Catitat€a atmosf6ei este s€mdficstiv idatica ou

ararea ninereurilor'

S{sor, degradat chinic p5!n h (onnuents cu ra'n

7e.,mo1 urban este tsafictrl rLtier' TraEsd rdier' Pe

ruiutou-"a io 
''ttiln;i 

ani (r@diEla Eitrd de cr€tterc

ffijl',H'*r,r, e$e .afeda16 a16r dia sur!€ atrEopice car g dir csuze D,arurale' sursele Prhcipale de Poluare ale

#.,i"il-i,im*r,r. 
".e,rusie 

Def€rd!6 $ e;acria d prep'area nirseu'ilcr Deferc'e'

352.2 Analiz{ Pietsi PioPrtc'4ii
Este vorba de utr t4ref, sit at fots{ zdi aediana

l@. Crrosi Pe aca|sta strada esE ciroulatie mffe

3s3Analiza c€ltrii
Pe DietEte imobilEre, cqerea rEprezinfa T ufidul dint.lm aa'nuit tip de pr@riet4te Dotu care se

.r.fJ"d#;"r#;ffi;;; sau dchiriere' la rtiferlte p'et,i pe o mumia piata-

fti'an ar mit i,rer'd de tfup 
aiusteaza if,cet la ai!€rur si fipul cer€di valo'rea

dJ cerere. 6ind as$el idludlata de cererea curenla'

plodrsul final sau strviciul

oferit de oatre FoprieEte, idenrifioand astrel po (cu paJatfiii chiriasii sall

mai msre ifieres aI

cumpamtorilor este p€tru tlfeNri mai Dari ' c minim ekEtioa si

l3
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mt€dial . utrde sa poata fr elsfiIal create ftrme

activitati specifice, chiat oulturi agrioole loaie ace

3silAmliri ofutd conpetitive

\4[lzare
p€ntu o an tdta proprietate lo ua @umit moEent'

ac€shi rip de Proprietate--"* ?i"ri aJ p,"e,*", de a.€st rip {erEm,i ou 

;H*J##"T*T#ffL.-u,"kt
sao zone vezL

activitat@ sau

la beci si sutrt

exeo,,ati dE er@cutciijudecatoresti 
inkrnediaza r,nu'€a Pent asfet de terenud fac

3.5.5.Echilibrul Pieaei
atrticipat5' s€ oonstlti ua dszeohilibru

" *u, ru,""Hff"'Jit*** 
Piata de.pre care

dta

echilibru sa apra mai delreme de zece ani', sustin analistii CBRE'

i[dicatorii finmcirri ai firmelor care sutrt aMliati la

acorcla

servicii. Pe raza localitatii ,se aru si Foprieug
a(hiniffarc d€ Prhlarie Pe cme sunt coDltructl ale

si data6ita suFdeiei mici se apreciazd ci teieni
canfcrE PUG aFobat

PARTEA A IV.ANALEA ITATEITOR SI CONCLUZIILE

4.1.Cea E i buna utili"rlt o aercnului corriderrt [ber:

c;&fir."rr,,I ;t4"i irDobiliare prcsupurc cunoa$tErea- rel4iilor, dintre oo@ortameohrl

"*""i"i"r4r.", 
,-Gf"gerea lui se iace prin conceptul findame[tat de pi4a ;rnobiliad - "ceo

mri buntr utitrizrrc", care reFezhti alterDativa de utilizare I propnet4tlo' r lobuare

1:l
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Ced ntol bund. tt ili,lre ' f,jta defoittr ca: &utilizar€e probabili Ezonabil' $ les'li &

t".-,rfii ni.itt" 
" 
*ei pmprieati construite cT e este posibiltr f'"ic' frmdaDontati sdccvat'

ti-air" fo iU * ""* 
ditermioa cea mai mart taloatD " 

.

cea mai brma utilizare este conrr.[*a de iortele conpetitive care actioaeaza pe piata si care

fundamer$eaza si valoarea de Piala
Cea rmi bul utilizre a urei proprietSli imobiliare trebuie sd hdepline€scr 4 criterii E&

trebuie str fie! permisa legal- posibild fzic,
- r@'dm Eoductild(sa c,ond

qarabile ( tereNri lib€re) ri apoi a esti'nat

mai muttefutrebfi :

. Ter@ul tebuie llisat liber sau trebuie realizoe construqii?

Desigur ca lermul va 6 achizitional pentru a 6

. Ce fel de coostructl trebuie realizde ?

Cea mai bui utilizare a ter€ tlrtr construit utitiztrrile potenliale'

orrilaffir"-i."""t a"t*r"r" ( "*c"pge-f;; 
se fice ctud nu mai

adaugd valode t€r€nului

---- ai.Cea nai tuna utilrzatl a ter€trului conriderxt ca frtrd construit'--- t ima At"-utiro de utilizare a proprietqii seleciatl

dm de pomire qi va gelera ipotezel€ de lucru nec€sEe

aPlic unui t€(esr

ribq cdrczlitat

cea rnai me valoare
Tin&rd seama de aceste considereDt€, cea rnai buoi 'rifi72re tine collt si de urtndoarele :

-"ffi;";-#ffi;;;h*"gJo t- "rt* "i -'" decat I inregii p'roPri€tati chiar daca p€

atrptasernt pot exista coDstructii in

- valoarea terenului este dir€d influenl

atate3 imobilisa evaluata ca 6ind rm teren liber'

4S.EwIuarEa tercnutui
Baza evaluaii reatizate h prez@htl

rmi sus. Pentru determirarea acestei valori au

de pi4d si tdDica parc€ladi (cu caract

serie de valori, care au fost interprd
opinia eval ualorului privitrd valoarea

- Elapewrerte -
. docuE€ntarea' pe boza iDformaliilor fumizate de cehe cli€ilt;

. iI]spectia asplasaEEonrlui 5i a zooei:

15
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. stabitirea limitelor qi ipotezelor care au stal la baz a elaborlrii raportului;

o selectarea tipului de valoaro estirrnttr ir prez€ntul raport;

. analiza tuturor infonnaliitor cul€sg interFetarca reanltal€lor ditr punct de vedere al

evaluarii;
. aplicarea nEtodelor de evaluare considsale oporturc p€itru determin2rea valorii

goprietaSii ioobiliare.
Baza walui'rii realizde ir prezerful raport €ste valooea de pial[ aqa cum a fost ea defnitl

mEr sus. Pentru deteroimrea acestei valori au fost aplicatei

. Abordalea prin co[paralii de piaa

Metode rcculoccute de evatuare a teEoului
iirJua"u *ri rt * tber (neam€r4id sau vacanl) sau a tereoului pe carc s€ afl6 arylasare amendlri

Jr- **tlr+ t" poate frce prin qas€ metode (sau tebdci) lecrnosqrte de w-aluarg redate in

ioate rmnuabfg cE4iig suporturile de curs etc cu tema evaluarce proprietElii imobiliare'

Cele $ase rretode tectmosoule (h evaluare a unui ter€n sutlt:

1. corpar4ia direct4
2. etua4indeqelidE
3. alocareq
4. tehica rezidual4
5. capitalizarea directa a rertei/arcndei f[ciare (chhiei);

6- analiza fluului de nurerar actualizd - "n'Ii., f'arc€lirii qi dezvoltfuii

foate cele lase rnetoae (un€le rutrile tehnici sau analiz6) de evaluEe a ter€ iui nu surt altc€va

dec6t denviri ale celor trei abodiri traditionale ale valorii oricdrui tip de proprietale imbiliad'
rospectiv abor<larea prin pi4i, abordar€a p n v€,lit si abordarea prin- cost Din a'eastl cauzi nu au

mai fost inctus€ in'Staidodele Inlemnlionok de Evalu(ie 2014, elalr,tad.e de Intemational

Vatuaion Standards Comcil (IVSC)

43.1. Abonlarcs prin coEparetie dirccta

C@pamtia diEct5 se Etilize€zi p€trfu evaludea tereourild littele sau care runt oonsiderate a

fi libse pemru sclplll erdulrii Valoarea de piEE a Er€f,ului se dtine din dorezile de pi86 ale

pr+aoi a" torrj"ti*rt" ale unor tereauri aimilarg respectiv mloarea de pi4i poare fi obtitruti

i, *.u n"ai^i pt"lrif"" de pitlI ale tererDrilor t:bere oomporabile, din ac€ea$i arie de-piat4 care

* rJ r*-ofii*i" *o la o da-ta apropiara de aao evaluirii' Cind nu exis6 aanzctii efeoti!€

suficieote cE ler€f,Ei Iib€re comparabilc sso cand &tele oblinfie din Ear@cliile efecflate m stmt

oredibile gi/sau nu pot fi verifioaL, pentru evaluare se pot folosj 9i Preturile ceruE prin ofertele &
,ao^" .i* p*p.i" ofoir" priD c€rerite de oump&are de terenri conpambile

la care s-au ieotuat tauacdile sau a prelritcr cerute sau ofeite p€nfu tereourile comporabile este

ut tte a" 
"f*t 

rr*,oa coecfli ale prepritcr trmrrlor libqe Gofiporabite, Pef,truE cuaatifica

aiferemlet aintre prelurite pErire, ctrute sau oferite pe rmihtea de suprafafd, cauate de difere4ele

ime cfo"t*istiolt" 
"p"cmoe 

ale rlretrEilor tranzaqiitG cll ac€stea (Dumite e1€6ente &

i" fvS Zio nreptoiusoln proEriet4ii iEobitiare, paragafin C 15, seprdflf,ziti 
.

,,In prooesul de e*aluare, iao_ederea care poate fi acudad Gicirei idomatii d€spre prelul coEparabit se
" 
&;mini pria conpamtio dif€riieh caracteristici ate proprietdtii inobiliare !i t-anzcti4 dia cate au

,o,rft , auia" a".p." pi! cu cele ale propdet4n evaluate. Trcbuie luatE in cdsidcrar€ diferErtsle ditrtse

ltrmitoarele elem€die:
. &@n care oferE &lada desEe prel si &€prr asutra propriedlii supus e@lufuiil

. locdizirilorEspectiro;

. crlitatea Erenufui 6slr vErsta $i cadctdisticile clidirilol

16
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. utilizarea pennistr sarr zonaJes p€fltsu fiecnre proprietale;

. situatiile in cale a fost

. data dectiid a do\€zii ,lsuoiduenla
in dara elementeto. de c,<nparalie dE nmi sus, atuncr ca

cuaatificabild asupra prelului uDitar al tererluhti $ ulmntoarele elemc te:

- ,nftimea sDrafqei
- fcrra;
- d€schikea;
- utilit li
- topografia;
- taficul tu zod;
- pirel4tea;
- colitaha vEcinilor;
- poftrarea f@ic6 9i a sduloi;
- ac,c€s;

EE directe de lit'6 surcl'

ada de recede s€rl

despre ofertele de rSnzae $i cereril€ de in vedelea

selectirii lmi sd de terenuri cnoparabile, redare m'i

"*, "a, 
.ri asemiDitoarc o, ceie ale tererutui subiect Nunlfoul teremrilor cmo@rabile

J*""- O"pira" & drsponjbilitatea datelo, & pi4d qi de o€riqa & a asigura Gtr ac€stea

r€fleofE aqiudle partioipanlilor p€ piEl6.-- - fi; L p;ite i ";r;" 
-""rei 

nai buae dilidri formeaz[ cadrul nec.tsar ptffir !€leotarea

Gnzirilcr comPdabile adtflate;
2. Verificarea iiformaliilc colectote peofu a ved€a orc{tibilitatea sc6to:a qi daoi rdle'ri tanzaclii de

piald naertinit@re;
:.'Si""d."u*igtiid"coqarafefolosiE&pstiobaDliipepisti'resp€ctivptreFJpeh€ctarsaupe

rletsu pitrat
4. 

--Iad# 
difefiqFlq ditre csact€risticile teraurilor coElErabile sdectate $i c€le ale td@ lui

care co4iae
Ean"actiitd
cu dalele de

sivi a ooreEliilor asupra preturitrcr dectlre, c€rute

5.

csre cele mai uzuale gulrl:

- tehioa analirei pe psecbi de dEt€ ft ar€a core'Iiilor cantihtrve exprinate fo tmiti[ d@etare

(Yalori absolute);
: ttsil ,rd;"t pe perechi de date ti efectuarea csecEilo ca'ltitative exprimate in forni
pro€ntuaE Ei
I ehica analizei oolitative pdn coryaratia relstive, core c@s6 h amtia trEnzactiilo., derEtu de

ldmalesauc€rerilordecumpdrareateremrrilorcol4arabilepentruastabilicarcdincalactEristicile
teremrritor oqambile su$ infedoare, suFxioare sa[ similare clt c'de ale terenulni subi€'t'
--E G+ .-*Ot" asupra prquritd $e fac loai iuii Penau diferedFl€ tuFe caracteristicile

aferote aaiuact'rilor, iar apoi penEu'difere4le ide caractef,isticite aferente terardlot oo@rabile

t7
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qi c,ele ale tere@tui subiect Corectiile se pot aptico asupra prcFrilor totale ale taElrurilor

c
- asuFa lalorii de Pi45' de obicei

e]arimatil c-E o vatoore siDgularn (dad, de la care c6eclia trut5 rotalil este c€a

mai micd) sau ca un inl€nal al p!{urilor utritEo corettate

E.lahlarea terEmrlui s-o frcut prin Eetoda comparatiitd de pialn , avendt-se fo 1td€ne faptul ci

rezulht oblitrut va Ii foto6it gxclusiv Fntru estimarea lalorii proprietitii imobiliari de tip rezide4ial

".,"h,uri 
I',.l"toau 

"o.p.utiilo. 
e pi,Ffin,-zt atztva o@Dardtivn. Estimarea valorii & pialE 6e fac€ prin

ararizarea pietsi p",i', 
"'g.r 

pioprietali sinira're L,HJTEf;';$"*[H!"Hf.:#"'ff*
co,ryamdve s€ ba@zE Pe

in aplicarea metodei corporatiei diftcte se

> ceearea pielti palru a obline fufcmatii dEspre tanzacfii sidilare;

> verificarea idormadilo p€ntru cGeotitudinea daElor;

> alegFrea utror criterii de;uParatie relevaffe si elabaar€a unei malize p€ fieoare criteriu;

> coipatatea proprie66or sioiloe (coqarabilQ cu Eoprietatea eraluati ti ajushrea ple${ui de

v6Dzare a frecdrei pro,priet4i comPatabile;

F onatiza rezultxelo erahr.irii 9i Etabitirea utrei lEl6i s4u a unui inttrvol rle lalori-

t--"ma, *.p*'aia ait""r" t ot .ri mullE eleBe e de c-onpafttie de bazi: cordifiile pietli;

tooatirarea; caraoteristioite 6zice; caract€risticile economrice; utilizffea; compdlefie rc&imobiti, e ale l6lorii'--- 
i;raa . t * riprt poprietitii evabEte, Ia aPlicarca metodei cmpa'atiei direoe s-a Driliat maliza

pe pereEhi & datE Di analiza compdrativa.
I rEcat a; fct EnsiE oferte cu ter€oDri din zoie simitfie s.a aptical metoda cmryaradilcr de piale.

Modalitatea de catod a_lalorii tereuului plh aoeasti, metodi , este pr€zefr,ti itr A}.IEXA nr. l da'at]l

p."r-frmi ap*t a" 
"""fr*" , 

oranar_se in lEde"e Emitoarele d6te, ca $fr luaE & pe site-rnile de

inobiliar€, agioun se }€de !i fo ANEXA Dr'2 qr OFERTE si TRANzAcTtr terer ri co|npaiabile'

Tercnut dc evaluat- Tered in loc Baia Mare ,zoDa str. M. Emircscu la IESIRE

SPRE GROSI , tn suprafala de 252 m'? avand la strda latura de 9,0m

Teren de forEa-poligonala ,lllogirEa maxima 3om -Ter@ut este consfuibil in conditii grele , tind

foarte mic
Io zona suDt toale utilitdile:electrica, apa, gaz

Terenul este relativ plan , considemt liber de constructii

In yeciDalate $Dt constructii de prestad servicii si de aft.eri

COMPARABILA A

Vmd doua parcele de tdm la iesrre din Baia Mare sPre Grosi Ia 10 m de shada Mihar Eminesu
Adaugat la 3 ppbambrie 2014 m categoria lgIellgla tsala lvlare

ci =
Vand dou parcele de beren sit@te la iesirea din Baia Mare sPre Grosi viz3vi de uziM ele'hic la 10 m de

skada Ml'ai Eftnesau .u s{Praf€le 3,4,5q19J6 si 3206/19,4a Utilitati P€ beren Panorama ddebrta Zona

de.as€ locuite N{fl m ulte inJorma tii la t€leion: 0745868124

Pret 1qn eui
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n€gtriab

Iud€t MaJamu.es

b'"[*t" s,iu Mu,o

Telefon: 0745868124

COMPARABITA B,C

ofer sple vinzare 2 par.ele de teren m suPrafata de 639 mp / 20 ml si 625 EPl 20ml * gas€ste !a iesire din

baia mare catre grosi la 15m din eminescu
Adaugat la 10 augst 2m4 in cat€goria IEIglElaEaia Mare

oier spre vinzre erenin sPrafata de 63 mP/20n . 
'i 

625 mp/ 2Om cu2 drumuri de 6 meki

fiecari * gasete baia mari.ahe grosi la 15 m din emmes'u ana l:t a* noi utilitah p€ ttren

mai multe inJ la Pret19o0 eu. neg

lqll eu.

ludel Maranures

Telefon: U223a6952

A fost selectata comparabila 1 ca 6itrd conparabila cu corectia bruta valorica cea mal redus4 si in

urma coreclrilor pre1ul pe mp de teren in zona analizala a fost stabilit ca flind 20 Euro / mp de teren,

de lnde a fost stabilfia VALOAREA PE TEREN-252[p x40euro/mp=5040 euro

la cursul LEU /EURO stabilit d€ BNR de 4,4424leilNo dir data de 2 03 2015

43.2, Aboriartr prin venit
Anrlize flurdur de Dumersr srtralizd - maliza parcelErii $ dsvolErii coEsfi ln plasarea

evaluatonnui h postEa ipot€tici a utrui dezvoltatff a1 lmui ierm ftanenaja! pe prqnisa ca

amdajlrile d cqlstruciiile pIoietate leprsiutd ce3 mai gobabiE utilizarE a tae dui
p,ou'[ u*rirr au o"ir*" esIE aplicabih tu o3zrl evaluErii unor suFsfeJ€ nari de t€reE fleamenajst, s caror c€a {ai
brn6utilizareor€pleidilparc€larearian€DajaIaC,amplagment€ri/gDeveohralconstnriedeclEdiri
rcaidenliole p€ loturile par{:€lat€ Acestl analizd se poate apli@ ltr doul iPot€ze:

- i.*i-* *"i t-- "i.- si anoajalea psrcdelcr ca amphef,ate potru cladiri itrdustriale, prh dotarca cu

inftostsuptra rccesrrd d apoi vanzore{ Fcpri€tattlor iDdustriele rezultate

l9
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- porc€tar@ 1mu tsetr viraa amenajar@ parc€lelo ca aIlplas3mate peEtru cladid ruideEtiale ooastuilea

icuinlelc,r ad€clEte si apoi valze€a proprietdlilor rEzidlaFal6 ru'ntatE (term Plus locuiaF)'

Rsultaurt ac€stei aoatize este valoarea oa{im! pe care lE davoltator prudeDt ar put€a sd o Pl5teasoi ptntsu

achizitioErea rEui laen n€ammajat, dEci o valoare csloulais ca mnrim€ rEziduah dhtre Preldle de ]€nzue

""tinate 
A. anprasaaentetor,'tcflrilor anl€Dajale sau ale proPrietitilcr coDstruil tl -T,s-turile 

totale estiflale de

p-*rr'";-ail E .-r*.r*, ta c'r" se aiag $ stlm"tah]l dezvoltatorulul Crcdibilitatea remltEtuliri aosliz€i

!J. 
""r&ti*"ta 

de'existala uDui voluo important de infom4ii despre nuarul maxim posibil de parcele'

pia15 rclevatrt€ fl sutrciede, arEliza parcelirii ti dezvo

de mare tucat sa fie parcelat , asfel ca nu put€d aborda ac!€sta metoda

4.3,3. Arpecte priYind alte mctode de evalurrp a tcrcnului
Metodr 

'ert rctici de ps pi4n constd iE detnmiflarea lztorii termdui libs e o Itrdrine

rezi&Eld, dupn ce ain prepf ""*t au ot *u al hEeen Proprie6$ imobiliee (t€rer plus

*""mqill "i sclzut cosln de lnloouire net al constsu4iilor qi aneflaja' cr' Ac€2str EetodE €s&

adEcqttr;.nd:nu existi tE€nud tibqe, vetrdute su of€rite h vanzare su cen e pefltru qmp4rarq in alia de piaF a

terEului

s€ aptca ahDci caf,d:contrih4i, c.mstsu4i or h !tsI@€a

ia-tin*t (a"*"ta t"l,i"a i"t to"-t rtitiraE ln zonele rursle) Daca oonstrucriil€ sunt rci, Eld@ lor arte

cuoGortd ti existd o dryreciEe foarte sici sau cliar nu existE d€PIecitre din tricio cauzE'

Termul evaluat este liba , fara c{DsFuctii noi sau v€.hi

Metods rhcnrit 3e bazezn p€ Pdtrcipiul echilikului 9i Pe cel al cmtrih4i€i' cmfoIm c5rc, a

exi$n un Ep{,rt pmc€t}tral nc,rEal iotre valoarea ieraului ti lEloare lntsegii pfopri€t4i' spe€ific

aiteritefc,r .at ecrii 
- d. prolrietdti inobiliarE, aflate tu lo.atii sPecific€- Ac€st mport proff 'al €ste

"tf,"J 
a:" *"1p" prelr,r "r ae va[zee ole l]tM propnetstri conparabile (tera ri coDffr4D' ditrtr-o arie

conparabiu pi conpeit't inveciMtn. cu ca'actEristici "-i'*" A".r,,#H'S#* HTiTJ#l#ffiff
est€ dmcil de obtinut ti de sudinul ac€atul aetod{
erElusre a tereDrnui, ci ca o fl€todd aDdliard de

verificsre a d€dibili$fii aItG metode./tebnisi de eratlare i tsannui
Aplicabilitate; Ac4zstn tebnic5 e aplicl atmci cind:

""1 J,,*ra i.t 
"i 

a. p,"p"ietrti r@idaliale uifaniliale, in situalia in ctre exisrr nlite tranzarlii cu lorri ri cu

pr"e'i"rafi i*ia*U"r" tu r"" po'iUu conparaFa A reasil m€t'dI tilld€ s{ fie nai pulh Pr€cis6 c6nd se aPlic}

p.o 
"tli - 

*-.i"ia. * io speoial cnnd trlnDeflI venzzrilor de trre ri libere €sE inflfici€at;
lp*t'" j'"p.i*ali *.";".b sau atEoi c6trd $nt dispotribile relativ s4ine Eaazactii, alocare3 poot€ oftri msi

degmbd o Eificarc a radab iEfi valorii estEar€,
nefo.lii: l,Iaoda aloclrii nu de.termin6 valc,ri de marE uui nme rale de d{te

de trm;c$e. Ac€asta €$e mr utilizatr ca o priEd tehicn de waluarc , teftodui perlaE alte proFietrti decar hturi

rczidmlialeDeasemenearaportEitedintrevolcileterenudlor'ivaloriletotatealeproPrielnlilffpotEdiEci]de
stabiliL

Tehric! Ezidu.In s aehnic! c.pitclizirii dhecte a verlh ui mt dir erploatare aloc'l terc[ului ca

niliDere,tilual.,esieins{rissfuatordareaPritrl€nit,fihdutiliza1ncnndflurndevedtesteg€otratatlttde
constuclii, cit qi de teren.

Etap€le aplicirii ac€stei netodE flEt:

= aleterminar€a v€nihrlui [et din exPloatde (VNE) dual total &l prAnetilii inobiLarel

= det€rEilE@ VNE arrtsal alocabil consluctiilor pe tnza mtei de capitslizare af€rslte cestru4iilor ii
sEderca a.€stuia din V}IE aoual total al Proprieu[i inobitiare; ii

= capitalizar€a VNE smlal €nos (@idual), care 6te alo{at mai tfr€oului, cuo mtn de c4ihlizare
adesvatA

Cele tsei csdifii ale aplcnrii a.€'{ei Edode $mt:

-cuao+erea costului ie rolocuir€ Det (CIN) al c-r,nstruc$nc,r sau poribilitatea deterEin6rii ac€sbria cu credibilitEte;

-cundterea miu:rui v}IE toial al FcpriEtaui imobiu4e sau posibilitar€a detmitrrfii a6t,ria cu dedibititatq $
-posibiiitatEa oblinErii nivelurils de piald a1e ratelor de capitalizre ate tqenurilc qi d6drilG'
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A p.uE s iaedJui slDus elBlu'rii;

' , rlassme , h cadrul aEatzei celei Inai

' *"** ' -'^'tsla lez'bililal€a ut izarilor 3llemari!€ ale mu anmrr aEplasamenr

A@stA t€bdca s€ oplica itr sA€cial Pmtsu a tr

';;;-;;;;d*r# 
sau ciod nu erosra inrcrrnalij despre vaDzari de teroun'

te fi estiBat

"*t Jffi;U' p' para' Ib piata exisla sficieDte

entei firciarc a proprieElii respective- Aplicabililate
"i"I-;l ilp"itii' pt-r det€rminali din alaliza

drepbrile de pmprietate atinci cand rmta/chnia

at si nEd pedru uzul bendcirului Raportul

Ii*,o,. n' t" *ttpt[ nici o responsabilitale

a
prin cele trei abord5ri sud: adecvaea'

ea mai bLtrIa utitiTare proprietde rezidential5' frind ocupall

1 '"i 
-r.'*Jrar* p'iti"ragi 

"pl"""o 
abordrii prin
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discuta de o precizie de 100%. in acest sens, cea rnai precis! abordare o coDsiderlm pe cea a

corpa4iilor
Caatttutea lafotm4tlbr.Adecr area 9i precizia

abordEd Aribelc criterii trebuie studiate in ralort
diferain cele tlei abord6di tuAndu-se cor4ar;b e agopiate de proprietatea rezider[iald de evaluat'

Eliuatu wbnifuale--- - fraua"o i"t" o opinie ssuEa rmui tip de valoare Desi este o coochEiJ idpa4ial5' e,Q€nd !i
rczoDab it a rmui profesiooist arm"a, t -te pe o abalizi a tuturor infofioatiilor relevadg

rcWezifiE perc.plta'e\aluatorului refqitor la c€t mai probabit plet obtenatil' ir'**;"44 evaluatorul cobsider6 ci ptio aplicarea abord&ii prin conpar4ia diec't5 se

obline o valo@e caxe estiileaza cet rDai bine valoarea de pia{[ a toenului

4.5 .Rcarltrteb eralutrrii

in uma aplicarii maodelor de evaluarc prezentate ln ace'st raport au fost ot'tinute urmaroarele

valori : Valorlc terEtr = 5.040 Eurt EchiYal€nt cu-24399-]d

Aborddea prin comparatiile de pistl folosefle ntunai date d€ pe pial[ de date rec€Eta in

a.€st caz, se ooo"id"ta 
"A 

datorita datelor a\de la dispozitie, valoarea rezultali estg cea n'Bi

odqtda p$au estimarea laloarii de piali a furobilului evaluar'

Aborjana prin analiza lluanlui de numerar &turfizat - aializa parc€Efli si dezvohnrii cmsti ln

ptasate, 
"rarafon 

tol ln poltlrrE ipd€tici & unui dezvoltator al unul terea ne&eoaj8! pe premisa oi

,or-gidril" $i "-"r*Fn" 
proieoare reprantd cra nai FobabiE utilizare a tseDt'trriT€r-qul care esE supus

e}€lusii esE ou destinatie c4$tructii industriale sau Dr€shri sorvicii , deci ru se poote fac€ ansliza utillzarjj

h &ua iposlEzE:caa & tered ou destimtie rezideDriala si c€a de lereD ou 
'ldtnatie 

infusEiala(prestad)

fn urma analizei rezulatatelor oblioute si In6nd cont de tipul propneti{ii waluare'

arylEsarb€ntul acesteia, positrilit{ile de utilizug ceroea gi oferta de astfel de terquri , acuraielea

auiaot 
^rlir"t" 

, 4reciez ca vatoarea de piol5 a propnettriii aMlizate este valoarea oblitruta prin

rnetoda cotrparaliei dieote.
in colnduzie pentru ategerea valorii firute s-a optat pentru valoarea oblinutl prin abordarea

comsaEliilor de piartr' AkeL h'circumstantele actuale, valoarea de piata a prcpi€tadi imobiliae tereo

proprietatea STATUL ROMAN 11 opidia evalultorului de:

22.390 LEI (5.040 EURO)
ArgD€ntele corc au stat la boza elabo.arii ac€stei opinii preq.Ell

valoarea sulti
Ei considerente priYind

> Valorile au fost q$dDate si stot Yalabilo exctusiv io clnditiile si prevederile prezeotului nport;

) Praul de tra.ozactionare s€ va putea situa atat deasuPla cat si sub valoarea opinata tinand seaba

de paticularitdile valabile h data tanzactiei (motivatia varEatorului, motivatia cunparalorului,

ca&cteristicile pietei imobiliar€, cooditii condete ale tt@j,zNlbi e,'c)

> Vulo-* o, ti* .*.o de responsabilitatile de rediu si de costurite itrplicde de confotuirea le

cerintele legale,
) Piesete des-enate anorate si suPrafet€le lude iD coDsiderare pe parqnsul raportului slrIf valabile

doa in scop infornntiv si pentru atingqeo scopului evaluarii neputand fi utilizare ir! alt scop Nu

ne asumam nici o rQrErdue pentru situaia in care, in urma efectuarii ev@tualelor msumtori

topometric€, suprafe6te rezultate difera de c€le luate in considerare in prezentul raport

! Valoarea se-refira la valoareo integrala a dreptului de proprietafg tliferente nesemnificative ale

rezultdelor tmor Dasuratori ulterioare nu modifioa valoarea proprietatii;
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> valoares proprietstii lru este influqtata dhect proportional de evolutia cusului de schinb al

monedei Ddiomle in raport cu alte \€lute ;
> Valoarea este o predictie;
> Valoarea esto subiectivq
> Evalua.ea este o opioie asupra utei valon;
> Valoarea no contire T.V.A

Raportul a fost pr€gatit pe baza standardetor, r€codtandarilol si nEtodotogiei de lucru

recorraodde de cae ANEVAR (AsocistiaNatioflala a ElElualorilor dh Rorneia)'

4.6 EstimEreo periosdei de expmere pe piata
Proprietdea eraluab este o propriEtate rezid@tiala alractiva dar care va aYea o expuls'e pe

piata decal de c.a 6-8 hmi .

4.7.Califi carile evaluatorului
Evaluarea a fost intocDlita de catre i,g BALINT LEONTIN-Ae rrembra ANEVAR in

specializarile EI, EPI,EBI{, expert t€bnic judici{ in donsiul constructii si proprietali ituobiliae

Cu stima,
Ing.BALINT LEONTINA
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ELEMENTE DE COMPANATIE

TERENURI COMPAIIABI[E

SUBIECT ComparabilaA Comparabila B comparabila C

0 1 2 3

SuDEIata (mD'l 252 67s 539 62s

0
19

TiDul
-1ork -10% -70%

Valoar€a corectiei tEuro/mD) -1.90 -1.90 -1.90

PRE'T COR-ECTAT 17,4O L7.10 t7.lo
1 Dreotul dc Droprletate deDlin deplin deDlin deplin

valoarea corectiei % 0% 00k 0a

valoarea corectiei (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00

PRET CORECTAT (Euf o/mDI t7.10 t7,LO L7.tU

2 cotrdtdi dc flnantare
valoarea corectiei Yo OVo i%o o%

valoarea corectiei Guro/mD) 000 000 0.00

PRET COR.ECIAT 17.1O 17.10 L7.10

3 c.rditll devatEE
oak o% oak

veln..e core.tie IEu.o/mD) 0.00 0.00 0.00

PRET CORECTAT l7.lo L7.lO t7,lo
Condldl de Dlata [data)

o% o 0%

valoare corecie fEuro/nDl 000 0.00 0.00

PRET CORf, CTAT JEuf o/mp) 17.10 17,tO L7.tO

5
la strada M.

5Vo 6t% 6%

Valoare core.tie lEuro/mDl 0.86 1.03 103

PRET coRDCTAT (Buro/mDl 1a.13 14.13

cara.terbtrd nzic€

6 suDrafata (mD) 252 575 639 625
oE6 0% oqo

valoare corectie {Euro/mD) 0.00 0.00 000

PRf,TCONECIAT 17.95 18.13 18,13

7
Desdnatia [ut, terenulul)

Valoare corectie t%) ,D/a \Vo 1Vo

Valoare corectie tEuro/mDl 0.90 0.91 0.91

PRET COR.ECTAT 18.85 19.O3 19,03

8 Utilltatt la sald la gard

o% oyo 0%

valoare.orectie tEuro/rnp) 0.00 0.00 000

PRET coRxcTAT lXuro/mDl 1A.a5 19.03 L9,O3

9

Yaloare corectie t%) 5ak 6% 6Yo

Valoare corectie {Euro/mD) 1.13 1.74 7.14

PRET CORECTAT [Euro/rhD) 19.98 20.17 20.17

corectie totala bruta valorlca 4,74 1.97 4.97

Corecuc totala bmta piocentuala 2So/o 261\6 260/0

corcctie Druta cea mar mrca s-a
Ef.ctn,t lr.onoarabllr: 7

I,ALOARf,A PROPUSA (EuTo/mp) 20
4,44241e\/ e,urovaloare de Diata totala s.040EURO

Valoare de Diata totala 22.390lel
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CARTE FUNCJARA NR. 117009 comuna/oras/MunioPiu: Baia Mare

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru INFORMARE
oficiul de Cadastru Si Publicitate ImobiliarS MARAMURES
Biroul de Cadastru 5i Publicitate ImobiliarS Baia Mare

543A2

Observatii / Rererinte

rr7009

TEREN
Adresa:

intravilan
Baia Mare

A. PaTtea I. DESCRIEREA IMOBILULUI

Strada lVihai Eminescu

C. Partea III. SARCINI
Ins<rieri p.ivind dezmeEtrramintel€ dr€ptului de proprietate, I obseruatii / Referintedreptunle reale de qaranti. si sarcini I ----

Ni] SL]NT

B. Partea IL PRoPRIETAR si ACTE
Ins.rieri privitoare la dreptul de proprietate si alte dr.pturi reale Observatii / Referinte

32444l2l.O7,2Ot4
Hotarare j!decatoreasc ni Sent nta clvila nr 11059/2013 pronuntata in dosar nr 11/182/2013, dln 12 11 2013, emls de
ludecator a BEia l9a.e Sectia civrla, documentatie cadastrala vizata sub nr 32448121.07,2014 de OCPI Maram!res

a2 lntabulare, drept de PROPRIETAIE, cu tltl! de drept cLmparare, doband t pr n

HOTARARE JUDECATOREASCA, .ota a.tuaI. 1 / 1

Docunent care conline date cu catucter perconaL protqate de prevederile Legii Nr' 677/2001 Pagina l din 3



CARTE FUNCIARA NR. 1170A9 Camu

TEREN intravilan
Adresa: Baia lYare

Anexa Nr, 1 la Partea I
Strada lvlihai Emrnescu

* S!pr.fata est. determrn.ta n pla.u de prciectre Stereo 70,

Ltrngime Segmehte
1) v.lorile lungimilot segEentelor
sunt obtinute din proiectie in plan

t 2 10,0
2 3 26,7
: 9,6

5 10,6
5 6 39
6 30,7

I t,7
B 9 29,9
9 10 9,4

l0 11 8,1
11 1,2 72,5
72 13

(-p)* Observatii / Referinte

117009 2 631

Date referitoare la teren
Nr. Obs€rvatii / Ret4idie

I

Dotument care con|ne date cu caractet peBanatr protejate de prevederile Lesli Nr. 677/20a1. -paqina 2 din 3
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5 pruezentu e.tras coresp!nde cu pozitile in vigoare din cartea iunciare oriEji3l:, jj,r!rral;

9A22/21 - 1 1 2014, pentru seru ici,ri d. .,1..1,. ir.itate

seement r" (m)
13 1

Data solutiohirii/
2l/71/2074 A s i sten t- r e g i st rato r,

I\,1ARIANA STELA PURA

. . Iiit t4are
' Lungime Segmente

r) vatorite tunsimitor seqmentetor
lgnt obtinute din proie(tie in Dtan.


