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RAPORT DE EVALUARE
proprietate imobiliara TEREN

* in suprafata de 252 mp, situat in ors. BAIA MARE, str. M. Eminescit , jud. MM
* inscris in CF117009 - BAIA MARE ,partial din nr. topo 117009 10T 1

Beneficiar: PRIMARIA municipiul BAIA MARE
Cu sediul in BAIA MARE, str.G. SINCAI , NR.37., jud.

MARAMURES,

Executant: E.T. BALINT LEONTINA
Cu sediul in BAIA MARE, b-dul Unirii,nr.104/12-13 Jud. MM
Reprezentata prin Evaluator ing. BALINT LEONTINA

Scopul;  Prezentul RAPORT DE EVALUARE a fost intocmit la
cererea beneficiarului pentru stabilirea valorii de piata in
vederea unei tranzactii de vanzare teren

Data evaluarii: 3.03.2015




RAPORT DE EVALUARE. 2015 PROPRIETATE IMOBILIARA — TEREN inscris in CF117009 Baia Mare
Steren=252mp,situat in Baia Mare , siv. M. Eminescu fin. jud MM

1.1 SCRISOARE DE TRANSMITERE

Stimate beneficiar,
In conformitate cu solicitarea d-voastra, va imaintez RAPORTUL DE EVALUARE intocmit
pentru:

Proprietatea imobiliara TEREN situaid in loc. Baia Mare | sir. M. Eminescu
Jh, , jud Maramures
Valoarea de piata a proprietatii : 22.390 ron (fara tva), echiv. cu 5.040 euro

Curs vahttar la data evalvariin  2.03.2015 4 4424lei/Furo
P?' OD?'f elaleqg este compusa dm

-teren- in intravilan in suprafata de 252 mp, situat in Baia Mare, inscris in CF- 117009 Baia
Mare , partial din nr. tope 117009-LOT I

SCOPUL EVALUARH : Conform solicitarii este estimarea valorii de piatd ip vederea unei
tranzactii de vanzare teren

In acceptimea Standardelor internationale de evaluare IVS-Cadru general,”valoarea de
piata” este:
., Suma estimala pentru care un activ ar putea fi schimbat la data evaluarti, intre un cumparator
hotarat si un vanzator hotard, inir-o trarzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in
care partile au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Fata de definitia valorii de piata nu exista elemente resirictive , din analiza facuta la capitoiul
., Cea mai buna utilizare ,, se constata ca utilizarea cea mai buna peniru proprietate este cea

industriala sau prestari servici
Raporiul de evaluare cuprinde cinci capitole dupa cum urmeaza:

I Introducere

1| Identificarea problemei de evaluat si a sferei misiunii de evaluare

I Prezentarea datelor

IV Analiza datelor s1 concluzite

Vv Anexe
Abordarile utihzate au fost: - abordarea prin comparatie directa

Avind in vedere tipul proprieiatii evaluate si analiza Ia CMBU, evaluatorul consideri ca
valoare de piat} prudentiala a proprietiitii, valoarea obtinuti prin comparatie directa si anume
valoarea de S040EUR(fara TVA) echivalent cu 22.390 RON la cursul mediu de 4,4424 lei/
euro siabilit de BNR ,din data de 2.03.2015

Cu consideratie,
Balint Leontina )
Membru titular ANEV AR ,legitimatia nr. 10479
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1.2 CERTIFICAREA EVALUATORULUIL

Prin prezenta, in limita cunogtinjelor si informaiiilor defmute, certificam ¢d afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adeviirae 51 corecta.

De asemenea, certificam ci analizele, opmile 5 concluzile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate §i condijule limitative specifice §i sunt analizele, opinile si concluziile noastre
personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional

fn plus; certificam ci nu avem nicl un mieres prezent sau de perspectivii In proprietatea
imohiliard care face sublectul prezentului raport de evaluare §1 nict un inkeres sau influenta legatd de
plrtile implicate.

Onorariul ce Tevine drept plata pentru realizarea prezentului rapori nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din gvaluare) sau interval de valori care sd favorizeze
clientul i nu este influentaty de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile §i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandirile §i metodologia de lucru recomandate de ciatre ANEVAR (Asociapa
Naiionald a Evaluatorilor din Roménia),respectiv Standardele IVS 2014

Evaluatorul 2 respectat codul deontologic al ANEVAR.

Evaluatorul are competenta profesionala de a efectua acest raport de evaluare

Proprietatea a fost mspeciati personal de ciitre evaluator

fn elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd sernificativd din partea nici unei alte
persoane.

La data elaborarii acestui raport ,expertul evaluator au indeplinit cerintele programului de
pregatire profesionala continua al ANEVAR si au competenta necesara intocmirii acestut raport.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si verificat, In
conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR.

In aceste conditii, subsermatul, in calitatate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru
datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare .

CALIFICAREA EVALUATORULUI

Balini Leontina -Evaluator ANEVAR,
specialitatea EI, EPL, EBM ,cu legitimatia 10479
-expert tehnic judiciar constructii si proprietati imobiliare

- :—'. Sy P
T 5 e
LTI g
LA L
- .|_|||1|' Iy, 10574
ol



RAPORT DE EVALUARE, 2015 PROPRIETATE RAOBILIARA — TEREN inscris in CF117009 Baia Mare
Steren=252mp,situat in Baia Mare , str. M. Eminescu fn. Jud MM

= ———

CUPRINS

PARTEAI-A INTRODUCERE
FOAIA DE TITLU pag 1
1.1.8CRISOARE DE TRANSMITERE pag.2
1.2 CERTTFICAREA EVALUATORULLIL pag.3
1.3 CUPRINS pag.4
3 REZUMATUL CONCLUZIILOR IMPORTANTE rag.5
PARTEA A l1-A IDENTIFICAREA PROBLEME! DE EVALUAT S[ A SFERE! DE EVALUARE pag.6
2.1 Ideptificare tipului de evaluare si a tipului de raport pag.6
2.2 Seopul evaluarit pag.b
2 3 Identificarea clientului si destinatarului luerarii pag 6
2.4 Identificarea oricarui utilizator desemnat in afara de client pag-6
2.5 Precizare autilizarii desemnate pag 6
2.6 Identificarea proprietalii evalualc pag.6
2 7 Identificarea drepturilor asupra proprietalii imobiliare de evaluat pag.6
2 8 Tipul de valoare si definitia acesluia pag.7
2 9. Data efectiva & opiniei asupra valorii pag.7
210 Ipoteza speciala pag-8
211 Ipoteze generale si conditil hmitative pag.8
2 12 Modificari ale sferei misiunii de evaluare pag9
2.13.Etape pareurse, surse de informatii pag.9
2.14. Clauza de nepublicare pag.10
2.13 Valabilitatea raportului pag 10
2.16 Evaluator pag 10
PARTEA A TI-A PREZENTAREA DATELOR pag.11
3.t Identificares proprietatii evaluate pag.11
3.2 Tdentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate sau a altor elemente care nu sunt proprietati Lmob pag.12
3.3 Date privind impozitele si taxele locale pag 12
3.4 Istoric despre proprietate si proprietati similare pag.12
3.5 Analiza pietii imobiliare pag.12
PARTEA A IV-A ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE pag.15
4 1,Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber pag.15
4.2 Cea mai buna ulilizare a terenului construit pag.15
4 3 Bvaluarca terenului pag.lé

4.3 1 Abordarea prin comparatia directa pag.17

4,32, Abordares prin venil pag.20

43 3 Aspecte privind alte metode de evaluare a terepuliui pag20
4.4 Reconcilierea si opinia finala asupra valerii pag.21
4,5 Rezullatele evaluarii pag-22
4.6 Estimarea perioadei de expunere pe piala pag.23
4,7 Calificarile evaluatorului pag 23
LISTA ANEXE

ANEXA 1 Abordarea prin metoda comparatiilor directe pag.24

Plan de amplasament si delimitare a proprietatii evaluate
Exirase de carte funciara a proprietatii



RAPCORT DE EVALUARE 2015 PROPRIETATE IMOBILIARA - TEREN inscris in CF117009 Baia Mare
Steren=232mp situat in Baio Mare , str. M. Eminescu fn. jud MM

REZUMATUL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Proprietatea evaluati: Imobil : teren intravilan compus din:
-teren- in intravilan in suprafata de 252 mp, situat in Baia
Mare, inscris in CF117009- Baia Mare,partial din nr.
cad.117009-L.OT 1

Tipul proprietdfii: Proprietate imobiliar3 de tip teren cu destinatie afacen, si
prestari servicii '

Proprietar: LAZAR GAVRIL

Client: PRIMARIA MUNICIPIULUI BAIA MARE

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piati a proprietatii imobiliare tip

rezidential ia nivelul prejurilor practicate pe piata imobiliar3
in luna FEBRUARIE 2015 in conformitate cu prevederile
Standardelor Intemnationale de evaluare —editia 2014

Din informatjile 5i datele aflate la dispozifia evaluatorului la
Conditii limitative: data evaludrii, rezultll ¢ proprietates imobiliard nu este

supusi vreuned restricii de ordin juridic, sau de alt natura

care s3 afecteze dreptul de proprietate sau transferul de

proprietate
Data evaludrii: Data finalizarii raportului de evaluare este 2.03 2015
Rezultatele evaludrii: - abordarea prin comparatie directa: 5.040 EURO
Valoarea recomandatd: 22.390 RON , adicd 5.040 EURO la cursul de 4,4424 lei /

euro, stabilit de BNR la data de 2.03.2015

Executantul evaludrii: E.T.BALINT LEONTINA. cu sediul in BAIA MARE , b-dul
Unirii Nr.10A/12-13:
Evaluator:ing. Balint Leontina, membru titular ANEVAR
Specialitatea EI EPLEBM, cu legitimatia 10479,
Experi tehnic judiciar in domeniul constructii si proprietati imobiliare

PARTEA A II-A: IDENTIFICAREA PROBLEMEI DE EVALUAT SI A SFEREI MISIUNII
DE EVALUARE

L3



RAPORT DE EVALUARE.2015 PROPRIETATE DMOBILIARA — TEREN inscris in CF117009 Baia Mare
Steren=252mp,situat in Baio Mare , str. M. Eminescu fon. jud MM

0 evaluare trebuie sa fie adecvata pentru scopul el desernnat find important ca si beneficiarul
sa inteleaga ce trebuie sa i se furnizeze 51 orice limitari in utilizarea evaloar

S farg, sl de evaluare stabileste scopul evaluerii  amploarea investigatilor _procedurte
care vor [i adoptate,ipolezele care se vor stabili precum si limitanle care s@ vor aplica

3. 1identificarea tipului de evaluare si a tipului de raport

Acest raport de evaluare esto unic _ohiectul evaluari este o proprictaie imebiliari de tip TEREN |
finalizatd in luna FEBRUARIE 2015 , compusa din teren in proprietate amplasaia m loc. Baa Mare,
st M. Eminescu, fn. Proprietarul scestui imobil este LAZAR GAVRIL conform extrasulur
CF117009- Baia Mare, nr. topo 117009-partial eliberat de ANCPI MM ,atasat in anexe.

2.2.5copul evaluarii

Prin presentul raport de evaluare se astimeaza valoarea de piati a proprietd{ii mentionate in
vederea unei franzactil dé concesionare Leren, agn cum esie definita in standardele internationale de
evaluare 2014 si in conformitate cu: IVS230 -Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GME 630-Ghid metodologic de evaluare.

Valoarea de piata este suma estimata penfru care un activ ar putea fi schimbat la data
evaluarii, infre un cumparator hotarat si un vaniator hotard, intr-o tranzactie neparfinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat in cunostinia de cauza, prudent si fara
constrangere.

2.3 Identificarea clientului si destinatarul evaluiirii
Clientul si destinatarul acestui raport de evaluare este PRIMARIA BAIA MARE

5.4.Identificarea oricarui utilizator desemmat in afara de client.
In afara destinatarului evaluarii nu mai sunt alt uilizatori desennati si evaluatorul mu
raspunde in fata unui alt utilizator care ar miTe in posesia acestui raporl de evaluare sau a unei copii.
Intrarea in posests unel copii nu da dreptul de utilizare & scestuia.
Evaluatorul ni va fi obligat in mici o circustanta sa ofere consultanta sau sa depuna marturie
in instanta referitor la proprietatea evaluata.

2.5 Precizarea utilizarii desemnate

Prin prezentul raport de evaluare se estimeazi valogrea de piata a proprietatii mentionaie,

Prezentul Raport de Evaluare va fi uhilizal peniru fundamentarea decizel de ranzactionare o
proprietatii reprezantand TEREN cu destinatii pentru constructii prestan servicil

Valoarea estimata in raport se aplica intregi proprietati , orice divizare sau distribuire a
valorii va invalida valoarea estimata deoarece adeasia divizare nu este mentionala in TAPOTL

2.6 Tdentificarea proprietatii evaluate .

Imobil compus din TEREN liber amplasat in loc. Baia Mare, str. M. Eminescu, fi:

Parcela este de formin poligonala. Dimensiunea maxima este de 30 m care este perpendiculara
pe str. M.Eminescu, iar perpendicular este de in medie 8,4 m

Accesul la imobil se poate face de pe str. Eminescu  direct Terenul se mvecineaza la nord
cu teren apartinand d-lui Lazar Gavrila , la sud si vest cu teren apartingnd d-lui Petrusca Calin . la
est cu str. Eminescu .Pe teren sunt montate consiruclii cu destinatie da protejare a utilgjelor
tehnologice a unei statii de pompare. '

2.7.Identificarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare de evaluat.

f



RAPORT DE EVALUARE.2015 PROPRIETATE IMOBILIARA - TEREN inscris in CF117009 Baia Mare
Steren=252mp,situat in Baia Mave , str. M. Eminescu f.n. Jud MM

Proprietatea este inscrisa i
CF.117009 -Baia Mare ,Ernitent : Oficiul de cadastru si publicitate imobiliara MM

A.Foaia de avere:

Nr cad. 117009

Descrierea imobiluhui : teren intravilan

Intinderea :2631 mp din care se evalueaza 252 mp
B . Foaia de proprietate

-Intabulare, drept de proprietate LAZAR GAVRILA,
c. Foaia de sarcini .

In raportul de evaluare s¢ considera ca propnetalea evaluaia nu este grevata de sarcini ca
proprietarul detine integral dreptul de propnietate, neexistand impedimente de ordin juridic sau de
alts naturd care si afecteze dreptul de proprietate, sau posibilitatea transferfmi acestus drepl.

In prezentul raport de evaluare a fost evaluat dreptul integral de proprietate asupra terenulul

Tinand cont de scopul raportului, evaluarea a fost realizata m ipotera in care drepiul de
proprietate este integral, valabil, tranzactionabil si neafeciat de nmici o alta sarcina decat cea
specificata.

2.8. Tipul de valoare si definitia acesteia.
In prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piata a obiectivului asa cum este aceasta
definita in Standardul International de evaluare IVS “ Cadru general”.
Conform standardelor, defmitia valorii de piata este urmatoarea:

Valoarea de piata este suma estimata pentru care uh activ va fi schimbat la data evaluarti,
intre un cumparator hotarat si un vaniator hotard, inir-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat, in care partile au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara
consirangere.

Metodologia de evaluare recomandata de standardele internationale ANEVAR include
abordarea prin comparatii de piata, abordarea prin metode bazate pe venit (metode de randament) si
abordarea prin costuri a evaluarii
In principiu acestea se refera la:

In abordarea prin comparatia directa se ofera o indicatie asupra valorii proprietatii
imobiliare prin analiza pietel peniry proprietati similare si prin compararea acestor proprielati cu
proprietatea supusa evaluarii.

In abordarea pe baza de venit se ofera o indicatie asupra valorii proprietatii imobiliare
prin prisma rentabilitatii pe care o reprezinta aceasta pentru proprietar, respectiv pe baza
veniturilor provenife din inchiriere.

In abordarea prin costurl ofera o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului
economic conform caruia un cumparator ny va plati mai mult pentru un activ decat costul necesar
obtingril wmd activ cu aceeasi witlitare | fie prin cumparare , fie prin consfrulre

1.a haza efectudri evahsri su stat informatiile privind nivelul prefurilor corespunzitoars humii
FEBRUARIE 2015 Dita la care s2 considerd valabile ipotezele luate in considerare 5 valorile
estimate de cltre evaluator este 2.03.2015

2.9 Data efectiva a opiniei asnpra valorii:

_Data la care s-a facut inspectia proprietatii a fost 20.02.2015. Inspectia a fost facuta de
catre ing Balini Leontina in prezenta reprezentantului primariei, d-nul Gligan Vasile . Au fost
preluate informatii referitoare la proprictatea evaluata , au fost facute masuratori si fotografii ale
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RAPORT DE EVALUARE. 2015 PROPRIETATE IMOBITIARA — TEREN inscris in CF11 7009 Baia Mare
Steren=252mp,situat in Baio Mare , str. M. Eminescu fn. jud MM

proprietatii supuse evaluarii Nu s-au realizat investipatii privind eventualele comaminari ale
terenulyi sau amplasamentelor mvecibate,

- Perioada in care s-a facui evaluares esie 20).02.2015-3.03,2015. La bara efectunrii
evaluarii an stat nformatile privind nivelul pretunlor corespunzatoars lumi FEBRUARIE 2015.
publicatiile in domeniul imobiliar privind ofertele de vanzare si inchiriere actuslizate la aceasta date
Analizele si opiniile evaluatorului au fost redactate in raportul de evaluare.

Data estimardi opiniel asupra valorii este 3 03,2015,

Diata la care s-a considerat cursul mediu valutar din evaluare este 2.03.2015

2.10.Ipoteza speciala

Valoarea estimatd s-a ficut considerindu-se o platd in numerar (cash),in moneda lei, suma
integrala -achitatil in momentul semndrii contraciulul , conditie pe care o impune proprietarul.

2.11.Ipoteze generale si conditii limitative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditi lmtative, prezsntate in cele ce urmeaza
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoleze §i concluni, précum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama i elaborarea prezentului raport de

evaluare sunt urmatoarele:

rale:

= pAgpeciele juridice se hazesrn excluspy e informotiibe si documentele fumizate de catre reprezentantul

proprictarului st beneficiardus , = au fisst prezeniate farw o se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

Dreptul do proprietate este congiderst walabil =i merkeinbil,

Tinand cont de scopul evahunri], propretsies a fost evalustn n ipotera , libery de sarcini”

Infisrmatiibe fornieate de terte parti sunt considergte de inceedere dar o 1 se scorda garantr pentru scurtele.

Se presupung o@ proproeaten sc conifrmesza Tuluror Teglementarios si Testrictiior de zonarc s Wilizare, mafam

comibui in care @ fost identificrta o non-conformitate, descrise s Jants in congidernre tn prezentul raport.

= Presupuncm ca no exista nicl un fel de eomlaminanti ui costal sctivitotibor de decomiaminane . afecteazn
valoaren; nu om fost informedi de nici o epectie: SAU Tapor] GATE &I ihidice prezents contaminantilor s e
materinlelos perscubpase . Wi am realizal At un fel de imvestigatie pentru stabilives existenied contomimpniilor

= S presgune i nu exista condilil psams s nesparente ale proprietutil, solwluiol, sau structurdl care s
influenteze voloaren. Evalustorol nu-si ssumn me O responsabilitabe pentrsr ademenan comdit &l penikri
ohtirerea studiilor necesaze pentru o le descopers,

— Situstis actunls & projrielsti imobiliare s scopul prezeniel cvaluari au stal B baza sebectorii wetodelor de
svalunre ulilizate si o modelitatilor de splicore & acestora, peniru en valorile
rezulinte 58 conduen L estimares ces mu probabils s valori bumuribor in conditiile tpulu valor selectate,

= Fvaluatorul considera ca presupunerile efectunte la apheares metpdelor de evaluare au fosl regonibile n luming
fapeedor o mmt disponibile In dita evehmrii,

— Informatiile detinute pi permis realizaren wmen pnnfize prelminare & pictel imobiliare de 1mde au rezultat valorile
minime 4 maxime abe tranzactiilor brute i sle chirtilor brute percepute pe piata, care a facut posibila si adecvata
aplicarea metodei de randament; .

=5 Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii nwmai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand posibilitatea
existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta

— Documentele prezeniate (schite) sunt veridice , evaluatorul poate certifica exactitatea lor,gvaluatorul a masurat
suprafetele incrise in schite si le-a anexat la raporiul de evaluare in scop informativ,

2.11.2 Conditij limitative;

—  Fvaloatorsl mu isi Bsene respunderes pentru eventusle modificari a dreptuls de proprictate sau ake elementelor
inscrise in extrasul de carle fimeiars de la data emiterii aceshuin si pana b dotn evalusr,

= La inspectin proprictatii din data de 20,02, 2015 a fost prezesi reprezentantul primarici | d-nul Gligen Vasile Cu
aoeagtn ooadie s efectat identificares 5 mapeciia proprivtatii, ail fost efeotuate mesurators, fotografii st uu fost
cerule date peniry intocmites raportulul de evnluare Grmilele proprictatii evaluate su fosl mammrate si
confruntme ou informatiile frnizate de catre benefieiar.
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— Diocumentale puse la dispoite de oatre beneficiys, pe baza cosora s-au fundementat ipotezele ce steu la baza
pvaluarii, sunt - copie eiirass CF, plan de amplasament si delimitare al proprietatii,plan urbanistic de detalin,
veridiciinten & exactisten celor inscrise m aceste dooumsnle fiind responsabilitatea clientului.

= Fvalmtoro nu el ssms el o responsatnlits, n fied o circumstanta, pentru eventualele informatii eronate,

filse sm incompicte puse Ia dispozitie de catre client

Valorile estimate in presentul raport cuprinde viloares ferenuh afesent proprictsin

Valorile eatimite suns volabile la date prezentato m roport ¢i inca un interval de timp limitst dups accastn dots, m

onre conditibe specifice ale pictet imobiliare nu sufera medificars semnificative core s nfectere opinile estimale,

- Clrice aiccare de valori pe componente este valabiln i i cazul utilizari prezeatsle in raport. Valorl separiie

alocate nu trebuie folostte in legptura ca o all evaluare si sunt jnvalide daca sunt astfe] utilizate;

Intrarea in posesis unel copii 8 suesiul rapart ou Tmphe drepiul de publicare a acestuia;

Evatuatorul, prin naturs muncii sale, nu esle ohligat sn ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in

fatants relativ I proprietates m chestiume,

=3 Migd prezentdl muport, nicl partt ale sake (b spedial concluzil referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu
trebuie publbcate st medistizate fare goordul prealabi] ol evatuatordog

— (irce valor estimads in rapor se aplica imtregii proprietuti si once divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractiomate vi imvilida valoares estimatn, in afurn cazului in zare 0 astie] (e distribuire a fost prevazute in raport,

= Pvaloatoral presipime ca cel gure cileste raporiul & primil is anexn s publicatii privind comparabikee

Anatize Moot do evalunior .4 cfegtunt pe baza informatilor culese Fird lmitin, & restrictioniin deosebife
din partes proprieteruio, toste documentntiiie degimule de scesta fiind pose |a dispreatin evaloaborilu,

U

LU

3.12. Modificari ale sferei misiunii de evaluare

Pe durata procesului de evaluare nu au apamni modificar abe sferei misiuni de evaluare,nu au
aparut aspecte speciale suplimentare care sa modifice ipotezele si limitanle descrise. In perioada de
evalugre pu & fost tranzactionata proprieiates , nu a fost modificat aspectul fizc al proprietati si nici
cel juridic. De asemenea pe piata imobiliara nu s-au produs schimbari semnificative , perioada in care
s-a mtocmit raportul fund relaty scuria.

Modalitati de plata: raman acelensi cu cea emmtata ,plata se face cash, in lei la data
intocmirii contractului de tranzactionare.

Riscul evaluarii: Pentru evaluator si utilizator nu exista nici un risc cata vreme se pastreaza
scopul pentru care a fost realizaia evaluarea si care este m concordanta cu standardele. Daca va
interveni o deviere de la IVS ,atunci acea deviere trebuie identificata & justificata

2.13Etape parcurse, surse de informatii

Baza evalulisii realizate In prezentul raport este valoarea de piata.
Peniru determinarea acestei valori au fost aplicate trei metode de evaluare, a ciror
metodologie de aplicare va fi prezentatd in cadrul lucririi. Aceste metode sun:
+ Abordarea prin comparatin vaszariler
Prin aplicarea acestora s-au obfnul O seric de valor, care au fost inferpretaie de catre evalvator §i
prin reconcilierea bor s-a format opinia evahantorulni privind vatoarea.
Etapele parcurse pentru determinared acestc vabori au fost:
¢ Documentarca, pe baza unei liste de informatii solicitate clientmlvi si proprictarului actual al
proprietitii,
o Elaborarea figei de inspectic
¢ Inspectarea amplasamentului, cu realizarea misuritorilor de rigoare, a schitelor proprietafii gi
confruntarea lor cu informatiile anterioare;
¢ Discufit asupra aspectelor constatale cu proprietarul 5t completarea informagillor;
o (bpincrea de informn(ii asupea valorilor de tranzaciionare & proprietifilor imohbiliare asemindtoare;
¢ Aplicares metodelor de evaluare consideraic oporiune in vederea determindrii valorii;
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¢ Determinarea valorii de piata.

Procedira de evaluare este conformi cu siandardele, recomandarle §i metodologia de lucru
recomandate de citre standardele iernationale de evaluars IV5S
Surse de fnformaqi care stow lo baza intocmirt prezentului rapert de evaluare au fost:

¢ Proprictarul de la care s-au obginut documentele proprietifii;

# [Informagi de 2 Coriea Funciard, Primira Baia Mare: Serviciul de Arhitecturd §i Urbanism,

& Apentiile imobiliare | publicafile locale de profil, precum =i enumfuri de publicitate imobiliard prin
Interned (oMM o IMOBILIARE RO, Bam Mare-mfo agenii imobilire IMOTRADING RO,
publicatia GLASUL Maramuresului,etc)

Buletine informative ale ANEVAR , Ghiduri de evaluare editia 2014

Standarde Internationale de Evalnare - Editia 2014

& Prcturi publicate in Bursa constructiilor si pristuri comparative din contracte de anirepriza intocmite
de firme de comstructii

* ®

2.14 Clauza de nepublicare
Acest raport de evaluare este confidential , destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul solicitantului mentionat la capitolul aferent.
Evaluatorii nu accepta nici o responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane ,fie
pentru scopul declarat , fie pentru alt scop , in nici o circumstanta.

2.15.Valabilitatea raportului

In conformitatae cu nzantele din Romania,valorile esiimate de catre evaluator sont valabile ia data
prezentala i Toport Sionca uh intzrval de timp limitata dupa aceasta data , in care conditiile specifice T
sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Ca urmare , opinia evaluatorului trebuic annlizata exclusiv in contextal economic generat cand are loc
aperutiunca de evaluare studiul de desvoltare al pictei spectfice si scopul prezentului raport

Daca acestes s¢ modifica semmificativ in viiter , evaluatorul oo este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscate de acesta la data evaluarii.

Astfel , taportul de evaluare estc valabil atata timp cat pe piata imobiliara au vor fi schimbari
esentiale , dupa acestn dam fiind necesara o reevaluare,

In cazul in care evolutille pietii specifice prezinta un salt mportant , sau po pal specifica imobiliara
apar modifican semnificative nle elementclor cu ponderi relevante ge impune de asemenca, 0 recvalunre

Totodata valoarea cxprimata este valabila nomai in ipotezele si condititle restriciive exprimate, orice
clement ce conduce la neincadrarea in acestea din urma impumnind actealizares valori

Neplata raportului il face inntilizabil , evaluntorul este exonerat de orice raspunders.

2.16. Evaluator

Lucrarea de evaluare a fost intocrmita de :

ing. Balint Leontina .  Evaluator ANEVAR EI EPL. EBM cu legitimatia 10479

Evaluatorul nu au fici tm interes direct sau indirect , prezent sau viitor fila de client san
beneficiar si isi asuma intreaga responsabilitate # lucrarii in semsul respectar Standardelor
Intenationale de Evaluare

PARTEA a ITl-a. PREZENTAREA DATELOR
3.1 Identificarea proprietatii evaluate

10



RAPORT DE EVALUARE.2013 PROPRIFTATE IMOBILIARA — TEREN inscris in CF117009 Baiz Mare
Steren=252mp situat in Baia Mare , str. M. Eminescu fin. jud MM

3.1.1 Date despre proprietate

mobil compus din TEREN biber amglasat m 1oc. Pais Mare , str. M. Emimeseu, fon;

Parcela este de forma poligonala, Dimensiunes maxima este de 3 m care este perpendiculare
pe sir. Eminescy iar perpendicular esie media de §,4m. Terenul este incinta , este amenajat partial
este spatiu verde , partial este utilizat pentru construci metalice care protejeaza utilajele une statii
de pompare , are TP TITe.

3.1.2.Aspecte juridice —drept de proprietate
Proprietatea este inscrisa m:
CF.117009-Baia Mare JEmitent Oficiul de cadastru si publicitate imobiliara MM

AFoaia de avere:

Nr topo: 117009

Descrierea imobilulul | teren intravilan

Intinderea ; 2631 mp din care se evalueaza 251 mp
B . Foaia de proprietate

Intabulare, drept de proprieiate LAZAR GAVRIL,
c. Foaia de sarcini .

In raportul de evaluare se considera ca proprictarul , dejne integral dreptul de propretate,
conform extraselor puse la dispoziiia evalumiorulul neexistind impedimente de ordin juridic sau de
aitA naturfi care si afecteze dreptul de proprietate, sau posibilitatea transferfim acestul drepl.

In prezentul raport de evaluare 2 fust evaluat dreprul integral de proprietale asupra terenului .

Tinand cont de scopul raportului, evaluarea a fost realizata in ipoteza in care dreptul
de proprietate este integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de nici o sarcina.

1,13 Amplasament, vecinatati gi cai de acces
imobil compus din ccupal cu constructii amplasat in loc. Baia Mare, str, M. Enunescu, fiv
Accesul la imobil s poate face de pe sir. Eminescu direct. Terenul se mvecineaza la nord
cus teren apartinand d-hu Lazar Gavrila , la sud 51 vest cu teren apartmand d-lu Petrusca Calin , ln
est cu str Eminescu Pe teren suni montale constructii cu destinatie de protejare a utilnielor
tehnologice a unei statii de pompare.

3.1.4 Dotare cu utilitati a imobilului
Imobilul dispune de utilitati 12 gard , atunci cand va fi cladire pe teren se VoI face s
bransamentele
—retea de alimentare cu energie electrica din zona
. Alimeniarea cu opa si canalizare de la retelele existente in zona.
- Alimentare cu gaz de la reteaua de gaz exisienta in zona

4.1.5.Descrierea propriciatil

Parcela de teren are o suprafafl wotald de 2631mp, de forma poligonala din care s¢ va
desmembra o suprafiata de 252 mp care face obiectul evaluarii .Accesul este asigurat de pe str. M.
Eminescu.

Trasatura de relief a terenulur este teren relativ plan.

Proprietatea are pariial imprEjmife Provizone. Terenul nu este sistematizat.

3.2 Identificarea eventualelor bunuri mahile evaluate sau a altor clemente care nu sunt
proprietati imobiliare
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La data inspectiei nu au fost identificate bunuri mobile care sa fie evaluate m prezentul raport

3.3Date privind impozitele si taxele locale.

Localitatea Baia Mare are statut de oras, municipiu resedinta de judet

In cazul persoanslor juridice cuantumul impozitula este de 1,5% dm valoarea contabila 1ar
pentru persoanele fizice se aplica 0, 1% din valoarea rezultata prin aplicarea prevederilor legale.

In general acest tp de proprietan se iranzactioneaza catre persoane juridice

3.4 Istoric despre proprietate si despre proprietati similare
Tn zona nu se constriseste, terenul evalual este de tp “PLOMBA” , pe toate partie sunt

constructii vechi , industriale , de afaceri. Pe partea de nord exista o cladire pentru presiari servicii

Terenul 2 fost teren cu destinatie constructii . Persoana juridica proprictara are un acces ngust
de numai 3 m .Pentru 2 construi pe acest teren foarte mic trebuie luate masuri privind
vecinatatile indicatorii restrictivi POT SI CUT , ceca ce-i confera terenului scos la tranzactionare 0
valoare mai mica

3.5.Analiza pietei imobiliare

3.5,1 Definiren pietei

Piatahnobﬂiarasedeﬁnestecalmgmpdepasaanssauﬁrmecareintrainwntactinscomﬂdeaefectua
trarzactii mmobiliare, Prrticipantii o acensta pinta schimba droptus de propeietate conlry unor sume de bani
O serie de caracteristied spectale deosebese pletele imobiliare de plictebe benurilor swe serviciibor:

1) fspnre proprietale imobitiara este uica iaf amplassmentl sau este fix

b} pietele mmobilare nu sunt psete eficiente: mumarul di vinzator s cumparaton core actionenes esie relativ iz,
propricotile imeobiliare oy valor: midecate care necesite o putere mare de cumparare, ceed o fuoe oa aceste piete sa fie
sensibile | stabilitalen veniturilor, scimbares nivelulu satariilor, pumard de locun de mumea , st mfluentute de
tipul de (nantare oferit. volumul eradituln care poate fi dobgndit, marimen svansido: de plate, dobamale, g€,

¢) in general, proprictatile imobiliare ouse cumpsTs U banii jos far doco nu exdsty conditii frvorabile de fnantise
franzachn este pesicliinta;

d) Spre deosehire de pletels eficienive, piaty imobiliar nu s sutoregloazi i este deseori influeniata de reglementarle
pivernamentale sf locale, Ceretea =i oferia dé proprietst] imokilisre pot tinde cutrd un punc de echiliby, dar scest
punet este leordic &i rareon atins, exiatand intotdenms un decalyj intre cerere s oferta. (rferte peniry um anumil Lip de
cereze s depvolts grew iy cereren poste = se moshifice bruse, finel positil astiel ca de mulie on s existe mmraofiertn
san exces de cerere si nu echilibru;

g} Cumparatori st venzator] nu sunt infoldesuns bne ipformaty iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod
frecvent, De multe ori, informatiile despre pretm de franzactionane sau nivelul ofertei pu sunt imediat disponibile.
Propretatile imobilinre sunt durakile s pol i privite ca mvestitii. Sont putin lichide si de obicei procesul de vanzare
este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importanie
motivatiile, interactivnea participantilor pe piata si musira in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni
proprietatii

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, jocalizarea, tipul s varstn participentilor o piata pe de o parke 5
tipul . amplasarea, design s restricti privind propriefatile, pe de alis parte, s-au creeal tipuri diferite de pete
imohilinre {rezidentinle, comercinle, indusiriale, agricole, speciale). Acestea, ln randul Jor, pot fi impartiie in piste mai
mici, specializate, numite subpiete, acesta fimd un proces de segmentared o pictel 5 deFagrenare a proqeictatri

Tn cazul prezentei proprictati, piata se defineste c& plata proprietutilor de tip teren pentra constructii de
afaceri sau prestari servicii piata a carei limita geografici sunt zonele centrale s medinne ale localitetii Buoa Mare,
jud MM

Preiurile terenurilor  expuse la vanzare sunt caracterizate de volatilitate crescuta, cu un interval mare de
preturi ofertate. In zone de anolen —wome miedinnn din loc. Baia Mare, ofertele sunt cuprinse in intervalul de 5-20
EUR/mp , diferenticren fncandu-se im fimetie de zona, seces , restrictii urbanistice , topograiie, etc.
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3.5.2 Descrierea pietei

3.5.2.1. Generalititi
Orasul municipiu Baia Mare este regedings a judetului Maramures.
Populatia
Populatia orasului este cca 115.000 locuitori si este m scadere
Starea mediului:

Calitatea atmosferci este semnificativ identica cu cza dinn  municipiul Basm Mare, este afectitd de pirdisangs
emigi de surse de Lp imdiuzirio] & de Gp whan, pentm gniamifi mdicatori ou nivelcle o depisosc limitele pentri
protectia receptorilor: populeps, medind netorl g mediul construit. fona Baio Mire reprezintd ol dintre cele trel
sone fertani® nnjionale alitur de Zhtne i Copia Mich care s comfrumtd ey polunres stmosferich de peste 30 mnl,

Cen mai importantd sursd industrield de poluase atmcsleTich este uzina de metalurgic neferoast S.C. ROMPLURE
g A Firiza, Ampiaserea in permmetnd urban, in zoms de nord-est (Valea Firizsi), po eurentii de valaai viintuhi 5 in
condijn reduse de disperae a polunntlior generate de orogrelis romei (depresiune) determind novelur ridicate da
polunre cu noxe specifice (metale grele ea Cd, As, Fh) In intreags mne & mumicipialut Baia WMare s localitatile
imvecitiite. Situstin eve cormtuntd de schipdrile de poluangi In gol {cmisii fupitive) datorate vechimil instalajizior
utilizatis
Principalele smse do ape weate din ovas provin din :

»  nelivitifi miniere - ope scide de mind gi ape de In prepararea minereurilor.

s mchvillpi mennjere g sociald — ope weale facnlowd menapere.
Calitmios apilor de suprafath esie repredentutl prin calitnies rinli Sasar, degradat chimic péni la confluenta co riul
Lapus
Annlizgind polusrea fomdl se comslEtl & principals sursd de zgomot yarban este traficul rutier. Trafieud rutier, pe
infrastrochern Urband exiztentdi, & inregisiral o eglere spectaculoasd in ultimii ani (tendinta fiind de cregtere
continui).
Calitatea solului este afectath atht din surse antropice cit 5i din cauze naturale. Sursele principale de poluare ale
sohilui sunt activicitile de metalurgic neferoasa si extrac{ia §i prepararca minereurilor neferoase.

3.5.2.2 Analiza pietei proprietitii

Este vorba de un teren situat fntr-o Zond mediana i localitatii Baia Mare, pe sy, Repablicii , ls w2sirc spre
loc. Grosi. Pe aceasta strada cste circulatie marc pentru toate sutovehiculele. In acestd zond sc ofld si
proprietiti de terenuri perticulare ocupate cu consiructii cu destinatic prestari servicii,si rezidentule
Avand in veders vecinatatile si suprafata foarie mica se apreciaza cd terenul nu poate fi cu
destinatie de constructii rezidentiale ci numai cu destinatie de constructii preslar Servicil.

3.5.3Analiza cererii

Pe pictele imobiliare, cererea reprezinia numarul dintr-un anumit tip de proprietaie peniru care s¢
manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe 0 anumiia piata,
intr-un anumit interval de timp

Pentru ¢4 pe ¢ pista mobibara oferia sc ajusteaza incet la mivelul si tipul cererii, valoarca
proprictatilor tnde 83 vaneze direet co schimbarike de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenia.
Cererea poate fi anahizatn sub cebe doua dimensiom ale sale: calitativ st cantitmtiy.

In cazul unui aumit tp de proprietate, enaliza coreri VA aved focus pe produsul final san serviciul
oferit de catre proprietate, identificand astfel potentialii utilizatori ai proprictatii (cumparatorii, chiriasii sau
clienteln pe carc o poate srage).

Principatii wtilizatori ai anei asemenca proprictati-eren pentru constructii industriale sunt persomnele
fizice sau juridice. Acestia isi manifesta dorinia de a achizitiona asifel do proprictati ol mai putin datoria
scaderii activitatii economice , astfel ca in loc sa achimtioness ofera la vanzare sag mchiriere si spatille care ko
detin avand in vedere faptul ¢a numa ool de intretinere este foarte nidical.

Din informatiile primite de In agentiile imobiliare si publicatii rezulta faptal ca col mai mare interes al
cumparatorilor este pentru tefenuri mai mari , catre proprictati situate la zone cu utilitat minim electrica si
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apa chiar din pul de adancime , vandute Ia pret mic Pe aceste teronun se mesarca realizarea de proecie prin
fonduri curopene , singura solitc core &r revigors mediul de afaceri.

Tot ca o zonn  de mteres sunt & achizimile de ferenuri man agricole situste in zone agricole cu
potential , unde sa poata fi eventual create ferme de cresiere o animalclor dupa sipndarde curopene sao alle
activitati specifice, chiar culturi agricole , toate acestca eub sigla *sa producem hrana ho™

3.5.4Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinga numarul dintr-un 1ip de proprietate care este disponibnl pentru
vanzare san inchiriere la diferite preturi, pe o pista dats, infr-o anumita perioada de tmp. Existenta oferte
peniru o anumita proprictate 1a un anumit moment, anumit pret 5 un anumit loc indica gradul de rantate a
acestui tip de proprietate.

Oferta de proprietati de acest tip —teremuri cu suprafata mica - in zona mu cste foarte mare m
principal datorita faptolui ¢a sona & facut panic dintr-un plan de sistematizare vechi, terenurile sunt arondate
pentrn constructiike din vecinatate avand destiatii de parcari sag zone verzi.

Exisia putine oferte din partca unor propriciari-persoancle juridice care au redus activitatea san
chiar au imrat in faliment, nu mai pot construl pe terenurile achiritionate sau sulil cu datorii la banci si sunt
executati de executorii judecatorest.

Proprictari si agentiile imobiliare core detin sou intermediaza vanzarea pentru asifel de terenuri fac
oferte si co plata in rate pentri imobilele care au fost mulia vicme expuse pe plata.

De semenca, persoanele fizice care se marnifesis ca ofertanti pe pinta proprctatilor de acest ip sunt
prOpricton e au curmparit aceste proprietati in ultimii ani in scopul de o speculn cresierea pactei si de a obiine
profil din revanzarea lor. In general & au realual lucrari de bransamente uiilitati ale acestora dar care nu e
wduc tn castig proportional cu mwvestilia

3.5,5.Echilibrul pietei

Comperind cererca exmsientd f1 poteniali cu oferta sctualil 51 anticipatd, se constati un dezechilibru
in favoarea coreril Acest fagt se datorezd oferiel care este mai mare comparativ cu cererca. Piaja despre care
worbim este deci o piati putin activil camcterizatd prin oferta mai mare decit cererea

Este greq de estimat un fermen cand s¢ ve ajunge la um echilibru intte cerere s oferts pe piata
terenurilor pentru constructii de tip mdustrial, rexidential , afceri . Factori economici si politict pot influenta
it -un sens sau altul mvelul investitional imobiliar, inchasiv cel industrial, msa nu se intrevede ca acest
echilibru sa apara mai devreme de zece ani”, sustin analistii CBRE.

t prezent cererea de proprictati ferenuri periiru consiructii  eske mica , puterea de cumparare a firmelor
intrate pe declin economic este scazull o s inregisirears mulie tranzacti

Problema care afecteaza echilibrul plete sunt conditiile de finantarc i rata dobandi Decarese
indicatorii financiari ai firmelor care sunt analizati la acordares wmni credit sum nEgANY: 51 in scadere, bancile
acorda foarte putine credite , =i acestea fiind de refinantare.

in zoma proprictath imobiliare subiect oferts cxista ceea co duce la moderarea preturilor,

Teramul nrnfizat este simat la strada . Zond analizate este zonn de afacen rezidentinle sl prestari
servicii, Pe raza localitatii ,s¢ afli si proprietiti de tercmon particulare si toremer ale stotului romen,
administrate de Primarie pe care sunt constructii ale alior proprietari au concesionat terenul Din acest motiv
si dataorita suprafetei mici se apreciazi ci tereoul poate fi cu destinatic de constructli  presiari scrvicii
conform PUG aprobat .

PARTEA A IV-ANALJZA DATELOR SI CONCLUZIILE
4.1.Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
Comportamentul pietei imobiliare presupune cunoasterea relatiilor dinire comportamentul

economic si evaluare, iar intelegerea hui se face prin conceptul findamentat de piaja imobiliaré — “cea
mai bun3 utilizare”, care reprezinii aliernativa de utilizare a proprietatilor imobiliare.
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Cea mai bund utilizare - este definitii ca: “utilizarea probabilii rezonabil, si legald a
terenului liber sau a unei proprietati construite care este posibili fizic, fundamentati adecvat,
financiar fezabili si care determina cea mai mare valoare.”

Cea mai buna utilizare este conturata de foriele competitive care actioneaza pe piata si care
fundamenteaza si valoarea de piata

Cea mai buna utilizare a unei proprietfifi imobikiare {rebuie si indeplineascd 4 criterii. Ea
{rebuie s fie:- permisa legal,- posibild fizic,- fezabild fmanciar,

- maxim productivi(sa conduca la cea ma mars valozre a terenului considerat liber ).

Cea mai bunii utilizare a terenalui considerat & fi liber presupuns ¢ terenul este liber sau
poate fi eliberat prin demolares constructiilor in aceasti ipotesd, pot fi identificate alte utlilizlin ale
\erenuliui liber , care creeaza valoare

Astfel evaluatorul a selectal propnethii comparabile ( terenuri libere) si apoi a estimat
valoares terenului analizat, Incercdnd sf rispundi la mai multe intrebn :
e Terenul trebuie Bisat liber sau trebuie realizate constructii?
Desigur ca terenul va fi achizitionat pentru a fi wtilizat ¢a feren de constructit
o Ce fel de constructii trebuie realizate 7

Cea mai buni utilizare a terenvlui construit trebuie si {ing coni de teate utilizinle potentiale.
Orice clidire poate fi demolats ( exceptie fac cele din patrimomu) aceasta se face cind nu mai
adaugi valoare terenului.

4.2.Cea mai buna utilizare a tevenului considerat ca fiind construit

Conceptul de ¢ea mai bund utilzare reprezintd alternativa de gtilizare a proprietéfii seleciatd
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicirii metodelor de evaluare,

i i - este definith ca utilizorea rezonabild, probabild si legald & unui teren
liber sau constrnt care este fizic posibill, fundamentati adecvatl, fezabili financiar §i are ca rezuliat
cea mai mare valoare.

Tindnd seama de aceste considerente, cea mai bunj utilizare tine cont si de urmatoarele

-valoarea terenului poate fi egala sau chiar mai mare decat a intregii proprietati chiar daca pe

amplasament pot exisia constructii in stare buns.
- valoarea terenului este direct influentatd de regimul urbamstic avizat. praciic inire doud terenuri
similare de pe acceagi piafd specifich paja recunoagie © diferents in phus de valoare in favoarea
parcelei care poate fi construita la un CUT superior, care are scces facil si utilitati
Este normal, in spiritul CMBU §i a uner anahze reziduale stasate si se intample astfel (CUT-ul
mare fructifics i bing terenul- il pune mai bine in valoare) Se menfioneazh cd fuja de pericada
piefei active unde acest coeficient era urmiril §i platit de investiton, in acest context al piefei
amploarea corectilor de aceastd naturd sunt ma diminuate avind tendinja de & scidea (pe masura
ce implementarea de proiscte not se mieazi)

In prezentul raport s¢ analizeara terenul ca proprietaiea imobiliara evaluata ca fiind un teren liber.
4.3.Evaluarea terepului
Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de pia{d aga cum a fost ea definitd
mai sus. Pentru determinarea acestei valori au fost aphcate abordarea prin metoda comparatitlor
de piajd si tehnica parcelarii (cu caracter informativ), Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o
serie de valori, care au fost interprefale de cafre svaluator s prin reconcilierea lor s-a format
opinia evaluatorului privind valoarea.
- Etape parcurse -
o documentarea, pe baza informatiilor furnizate de ciiire client;
e inspeciia amplasamentului §i a zonet,
15
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e stabilirea limitelor si ipotezelor care au stai la baza elaborarii raportului,

» selectarea tipului de valoare estimat3 in prezentul rapoxt;

e analiza tuturor informaiilor culese, interpretarea rezultatelor dm punct de vedere al
evaluarii;

e aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
proprietafii imobiliare.

Baza evalugrii realizate in prezentul raport este valoarea de piati aga cum a fost ea definiid
mai sus. Pentru determinarea acestei valori au fost aplicate:
s Abordarea prin comparatii de piata

Metode recunescute de evaluare a terenului
Evaluarea unu teren liber (neamenajat sau vacant) sau a terenului pe care se afla amplasate amenajéri
si/sau constructii se poate face prin sase metode (sau tehnici) recunoscute de evaluare, redate in
toate manualele, cirtile, suporturile de curs etc. cu tema evaluarea proprietitii imobiliare.
Cele sase metode recunoscuie de evaluare a unui teren suni;
comparatia directa,
extracia de pe piaid;
alocarea;
tehnica rezidualé;
capitalizarea directd a rentei/arendei funciare (chiriei),

6. analiza fluxuli de numerar actualizat - analiza parceldrii 5i dezvoltarii.
Toate cele gase metode (unele numite tehnici sau analizg) de evaluare a terenului nu sunt altceva
decat derivin ale celor trei abordiri tradifionale ale valorii oricdrui tip de proprietate imobiliara,
respectiv abordarea prin piatd, abordarea prin venit si abordarea prin cost. Din aceastd cauzd nu au
mai fost incluse in Standardele Internafionale de Evaluare 2014, elaborate de Iniernational
Valuation Standards Council (TVSC).

4.3.1. Abordarea prin comparatie directa

Comparatia direct se utilizeazi pentru evaluatea terenurilor libere sau care sunt considerate a
fi libere pentru scopul evaluirii. Valoarea de piatd a terenului se obtine din dovezile de piatd ale
pregurilor de tranzactionare ale unor terenuri similare, respectiv valoarea de piagi poate fi obtinuei
in urma analizei prefurilor de piaf ale terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piatd, care
au fost tranzactionate sau Ia o dati apropiati de data evaludirii. Cind mu existd tranzactii efective
suficiente cu terenuri libere comparabile sau cind datele obtinute din tranzactiile efectnate m sunt
credibile gi/san nu pot fi verificate, pentru evaluare se pot folosi si preturile cerute prin ofericle de
vénzare sau prejurile oferite prin cererile de cumpdrare de teremuri comparabile Analiza prefurilos
la care s-au cfectuat tranzaciiile sau a prefurilor cerute sau oferite pentru terenurile comparabile este
urmati de efectuarea unor corectii ale preturilor terenmrilor libere comparabile, pentru & cuantifica
diferentele dintre preturile plitite, cerute sau oferite pe unitatea de suprafafi, cauzaic de diferentele
infre caracteristicile specifice ale terenurilor §i tranzactiilor cu acestea (pumite clemente de
gomparatie).
fn IVS 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare, paragraful C 15, se precizeazd:

In procesul de evaluare, increderea care poaie fi acordati oriciirei informalii despre preful comparabil se
determind prin comparatia diferitetor caracteristici ale proprictafii imobiliare gi tranzactiei, din care au
rezultat datele despre pret, cu cele ale proprictitii evaluate. Trebuic luate in considerare diferentele dintre
urmitoarcle elemente: :

» dreptul care oferi dovada despre pret si drepiul asupra proprietitii supus evaludrii,
+ localizirile respective;
« calitatea terenului sau vérsta gi caracteristicile cladirilor;
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» utilizarea permisd san zonarea pentru fiecare propnictate;

o situatiile in care a fost dererminat preful ¢ tipul valor cent;

« data efectivi a dovezii despre prog §i dats evalufiri cerutd R
in afara elementelor de comparafic de mai sus, po f lunte In considerare, atanci cind au o influenfd
cuantificabils asupra prefului unitar al terenului, §i urméitoarele ¢lemente:

- mifrimea suprafefel,

- forma,
- deschiderea;
- topografia;
- traficul in zoni,
- priveligtea;
- calitatea vecinilor;
- poluarea fonicii §i a acrulai;
- acces;
- peren mosurphes
Etapele aplicirii metodel comparapic directe de evaluare o ferenuin liber san considerst a fi liber sunt:1.
Colectares mformafiilor din aria de pmgi & ferepubni subiect, despre viinsfirilc recente san
despre ofericle de vAnzare i cererile de cumpdrare peniri  lEremure gimilare, n vederea
selecifirii wnui set de terenuri comparabile, adich & terenurilor cu ciracteristicile redate  mai
sus, cit mai asemindtoare cu cele ale terenului subiect. Numirul teremurilor comparabile
ml&mmdepmde&disponbm&wbrdepiaﬁsidemmdaaasigmacﬁac@ﬁea
reflects actiunile participantilor pe piafd.
Anaﬁmdcpiaﬁgiamﬁmce]dmaibumuﬁhzﬁﬂfomwzﬁcaﬁﬂneccsmpcnﬂnsc]m
véanzérilor comparabile adecvate;

3 Verificarea informatiilor colectate pentru a vedea credibilitatea acesiora 5i dacd reflectd tranzactii de
piati nepartinitoare;

3. Selectarca unitd(ii de comparatie folositi de participaniii pe piati, respectiv preful pe hectar sau pe
metrn pairat;

4, Identificarea diferenselor dintre caracteristicile terenurilor comparabile selectate gi cele ale terenului
eubicci Forma uzunls de redare s acestor diferenfe estc o grili cu datele de piajd, care confine
prezentarea caracterisncilor terenurilor comparabile, grupate pe caracteristicile aferents ranzactiilor
{efective sifsau potengiale) si pe caracterisucile aferente terenurilor Scopul folosirn grilel cu datele de
pinti cste efcciunrea intr-o manicrd bogich i succesiva a corectiilor asupra preturilor efective, cerute
san ofcrite pentru teremmnle seleciate dropt comparabike,

5. Corectarea prequrilor terenurilor comparabile pentru a reflecta diferenielc dintre caracicnsticile
acestorn §i cele ale terenalni subiect. Tn genmeral, sc aplicd corectii separate prejurilor de vanzare ale
comparabilelor, pentru fiscare element de comparajie. Minmen Fecrel corcetnn depinde de datele
disponibile gi de rationamentul evaluatorulul. Corectiile prejului de viinzare, de oferth de vanzure sau
de cerere de cumpéirare, so pot face prin mai molte tehnici ale analizei cantitative gi calitntive, dintre
care ccle mai uzuale sunt: :

- tchmica analizei pe perechi de date §i efectmarca corectiilor cantitative exprimate in unitifi monetare
(valori absolutc);
- ichmica analizei pe perechi de date §i efectuarea corectiilor cantitative exprimate in formi
procentuali gi
- tehnica analizei calitative prin comparatia relativi, cere consti in analiza tranzacfiilor, ofertelor de
vénzare san cererilor de cumpdrare & terenurilor comparabile pentru a stabili care din caracteristicile
teremuritor comparabile sunt inferioare, supericare sau similare cu cele ale terenuiui subiect.

In general, corectiile asupra prefurilar se fac mai intéi pentru diferentele intre caracteristicile
aferenic ranzactiilor, iar apoi pentru difereniele intre caractenisticile aferente terenurilor comparabile
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si cele ale terenului subiect. Corectiile se pot aplica asupra preturilor fotale ale teremurilor

comparabile, asupra prejurilor unitare ale scestora s 3 ambeior

- recomcilieren prefurilor umitare corectnic ntr-o opinie finald asupra valorii de piatd, de obicei

exprimati ¢a o valoare singalard (datdi, de obicer de preful unitar la care corectia bruth totald este cea

mai micd) sau ca un interval al preturilor nnitare corcctate.

Evaluarea teremilui s-a ficut prin metoda comparatiilor de piatd , avindu-se in vedere faptul cd
rezultatul obtinut va fi folosit exclusiv pentru estimarea valoril proprietatii imobiliare de tip rezidenial
evaluati Metoda comparaiilor de piafi utilizeaza analiza comparativil. Estimarea valorii de piafd se face prin
analizarea pietei pentru a gdsi proprietifi similare §i compararea celei care trebuic evalvath cu aceste
proprictili. Premiss majord a metode: csic poech c& valoarea de piafd a unei proprietiti imobiliare este in
relepie directd cu preforile unor proprictifl competive g comparabile. Ansliza comparativd se bazeazd pe
ssemindrile si diferentele intre proprictay gi tranzaci carc infusnjeszd valoarel.
in aplicarea metodei comparatiei directe se parcurg urmdiioarcle etape:
cercetarea piegei pentru a obtine informatii despre tranzactii similare;
verificarea informatiilor pentrn corectitudinea datelor,
alegerea unor criterii de comparatie relevante §i elaborarea unei analize pe ficcare criterin;
compararea proprietitilor similare (comparabile) cu proprictatea evalnaid i ajustarea prefului de
vanzare a fieciirei proprieti{i comparabile;
analiza rezultatelor evaluirii gi stabilirea unei valori sau a unui interval de valori.
in metoda comparatici directe sunt mai multe elemente de comparafic de bazd: condifiile piefei;
Tocalizarea; caracteristicile fizice; caracteristicile economice; utilizarea; componente non-imobiliare ale vatorii.

Tindnd cont de tipal proprietitii evalnate, la aplicarca metodei comparatiei direcie s-a utilizat analiza
pe perechi de date 5i analiza comparativé.

Intracét au fost gisite oferte cu terenuni din zone similare s-a aplicat mefoda comparatiilor de piaia.
Modalitatea de calcul a valorii teremului prin aceasti metodi , este prezentatd in  ANEXA nr. 1 atagatd
prezentului raport de evaluare , avindu-se in vedere wrmitoarele oferte, ce sunt lnate de pe site-urile de
imobiliare, aga cum s¢ vede i in ANEXA nr.2 cu OFERTE si TRANZACTII terenmri comparabile.

Y YVVY

Terenul de evaluat- Teren in loc. Baia Mare ,zona str. M. Eminescu la IESIRE
SPRE GROSI , 1in suprafatd de 252 m’* avand la strda latura de 9,0m
Teren de forma poligonala lungimea maxima 30m .Terenul este construibil in conditii grele , find
foarte mic
Tn zona sunt toate utilitatile:electrica, apa , gaz.
Terenul este relativ plan , considerat liber de constructi
In vecinatate sunt constructii de prestari servicii si de afaceri

COMPARABILA A

Vand doua parcele de teren la iesire din Baia Mare spre Grosi la 10 m de strada Mihai Eminescu
Adaugal la 3 septembrie 2014 in categoria Teren zona Baia Mare

& =@
Vand doua parcele de teren situate la iesirea din Baia Mare spre Grosi vizavi de uzina electrica fa 10 m de
strada Mihai Eminescu cu suprafete 34,53/19,56 si 32,06/19,48. Utilitati pe teren. Panorama deosehxla, Zona
de case locuite. Mai multe informatii la telefon: 0745868124

Pret 1900 eur
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negociabil
Judet Maramures
focalitg Baia Mare

Telefon: (0745568124

COMPARABILA B,C

Ofer spre vinzare 2 parcele de teren in suprafata de 639 mp / 20 ml si 625 mp/ 20ml se gaseste la iesire din
baia mare catre grosi la 15m din eminescu
Adaugat 1a 10 august 2014 in categoria Teren zona Baia Mare

S = @
ofer spre vinzare 2 parcele di teren in suprafata de 639 mp/20ml. si 625 mp/ 20ml cu 2 drumuri de 6 metri
fiecare se gaseste la iwsires din baia mare catre grosi la 15 m din eminescu zona cu case noi utilitati pe leren
mai multe inf la (/722386552 pret 1900 eur. neg,

Prot 1900 eur
neg

Judet: Maramures

Locatitate Baia Mare

Telefon: 0722386952

A fost selectata comparabila 1 ca fiind comparabila cu corectia bruta valorica cea mai redusa, giin
urma corectiilor preful pe mp de teren in zona analizata a fost stabilit ca fiind 20 Euro / mp de teren,
de unde a fost stabilita VALOAREA PE TEREN=252mp x40euro/mp=5040 euro

Valoare teren = 5040 Eyro_Echivalent cu 22,390 lei

la cursul LEU /EURQ stabilit de BNR de 4,4424 lei/euro din data de 2,03.2015

4.3.2, Abordarea prin venit

Analiza floxuplui de pumerar actealizat - analiza parceldrii §i dezvoltirii consti in plasarea
evalugtorului in postura ipoteticd a wunui dezvoltator al unni teren neamenajat, pe premisa ¢l
amenaj¥irile §i constructiile proiectate reprezinti cea mai probabila utilizare a terenului,
Aceasts analizd de evaluare este aplicabild in cazul evaluirii unor suprafefe mari de teren neamenajat, a cliror cea mai
buné utilizare o reprezinti parcelarea §i amenajarea ca amplasamente gi/san cventual construirea de cladiri
rezidentiale pe loturile parcelate Aceastd analizi se poate aplica in douli ipoteze:

- parcelarea unui teren viran §i amenajarea parcelelor ca amplasamente pentru cladiri industriale, prin dotarea cu

infrastructura necesard gi apoi vinzarea propriefatilor industriale rezultate
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- parcelarea unwi teren viran, amenajarea parcelelor ca amplasamente pentru cladiri rezidentiale, construirea
locuinielor adecvaie g apoi viinzarea proprietafilor rezidenfiale rezultate (teren plus locuinta).

Rezuliatul acestei apalize este valoarea maximi pe care un dezvoltator prudent ar putea sk o pliteasci pentru
achizifionarea unui teren neamenajat, deci o valoare calculath ca mirime reziduald dintre prefurile de vénzare
estimate ale amplasamentelor/loturilor amenajate sau ale proprietdfilor construite §i costurile totale estimate de
parcelare, amenajare §i construire, la care se adaugi §i stimulentul dezvoltatoruiui.Credibilitatea rezultatuhni analizel
este conditionaty de existenta unui volum important de informafii despre numnirul maxim posibil de parcele,
etapienrea prosecabul de parcelare, construire § viszare, coshurile de parcelure, imemajare, constrinne § de Snanjane,
despre prejurile de vinzare vittonme ale parceielor amenajpite (amplazamente), precum f dewpre prefurile de vimzare
abe propriefijilor constnute, ca f despre mirmes stimulentih dezvoltatorului imobilisr Atune clnd edsti dote de
piatd relevante gi suficiente, analiza parceldrii §i dezvoltirii oferd repulinte credibile Terenul evolunt nu este suficient
de mare incit si fie parcelat , astfe] ca nu putem aborda aceasta metoda.

4.3.3. Aspecte privind alte metode de evaluare a terenului

Metoda extractiei de pe piati constd in determinarea valorii terenului liber ca o mérime
reziduald, dupi ce din preful cuent de vdnzare al Intregii proprictifi imobiliare (teren plus
constructii) s-a scizut costul de inlocuire net al constructiilor gi amengjirilor. Aceastd metodd este
adecvath cind:nu existd terenuri libere, vindute sau oferite la vinzare sau cerute pentru cumpfrare, in aria de piafia
teremului sublect: vaboares construciiilor este mich (indecseln in mediul raral) gi docl so poste detsrming c1 ScUTE|e
costul de infocuire net (TN al constrocgiilor. o ozl de fagd o se pame problema foleosim scesema. Accssth tehnich
se aplici atunci cind:contributia constructiilor 1a valoarea toalé a proprietdfii este in general sciuth gt relntny upor (i
identificat (Aceastd tehnici este frecvent ulilizats in zonele rurale).Daca constructiile sunt noi, valoarea lor esie
cunoscutd §i existd o depreciere foarte mich sau chiar nu existd depreciere din nicio cauzi.

Terenui evaluat este liver , fara copstructii noi sau vechi

Metoda alocérii se bazeazd pe principiul echilibrulw si pe cel al contributiei, conform clrora
existi un report procentual normal fatre valoarea ierenului i valoarea intregii proprietati, specific
diferitelor categorii de proprieti{i imobiliare, aflate in locafii specifice. Acest raport procenizal  este
obfinut din analiza prejurilor de vénzare ale unor proprietiti comparabile {teren §i construciii), dintr-o arie
comparabili §i competitivd fnvecinats, cu caracteristici sumilare. Acest raport procentual este aplicat apoi prefului de
vnzare eftctiv, cerul sau oferit ol propnetiii constroite, pentro a defermina valoarea terenulni. Deoarece raportul
procentual dintre veloares torenubui g valoaren Wwiald o proprieti(ii este diftcil de obtinut §i de susfinut, aceastd metod
este mnd rar wilizath §i aproape niciodatl ca o primi metdd de evaluare a terenului, ci ca o metodd anxiliard de
verificare a credibilitAfii altor metede/tehnici de evaluare a terenului.

Aplicabilitate ; Aceastd tehnich se aplich atunei cind:

-se evalueazi loturi de propricta{i rezidenfiale unifamiliale, in situatia in care exista mulie tranzactii cu loturi $i cu
proprietiti rezidentiale care fac posibild comparafia. Aceasta metods tinde si fie mai pufin precisd cénd se aplic
proprietiifilor comerciale 5i in special c¢ind mmmé&rul vinzarilor de terenuri libere este insuficient;

-pentru proprietdti comerciale sau atunci cind sunt disponibile relativ pufine iranzactii, alocarea poate oferi mai
degraba o verificare a rezonabilitatii valorii estimate, decit o opimye ¢lard asuprm peestow

Restric{ii: Metoda aloclirii nu determind valori de mare eredibilitate decii fn cnzul existeniel unui numér mare de date
de tranzactie. Aceasta este tar utilizats ca o primi tehnicd de evaluare a terenulii pentr alte proprietafi decht loturi
rezideniale De asemeneca, raportutile dintre valorile terenurilor §i valorile totale ale proprietiitilor pot fi dificil de
stabilit.

Tehnica reziduali san éehnica capitalizirii directe a venitului net din exploatare alocst terenului, ca
mirime reziduala, este inscrish in abordarea prin venit, fiind utilizatd cind fluxul de venit este generat atit de
constructii, cit §i de teren.

Etapele aplicfirii acestel metode sunt:
= determinarea venitului net din exploatare (VNE) anual {otai al proprietatii imobiliare;
= determinarea VNE anual alocabil constructiilor pe baza ratei de capitalizare aferente construcfiilor gi
scdderea acestuia din VNE anual total al proprietsii imobiliare; st
= capitalizarea VNE amual rimas (rezidual), care este alocat numai terenului, cu o rati de capitalizare
adecvatli
Cele trei conditii ale aplicirii acestei metode sunt:
-cunoasterea costului de inlocuire net (CIN) al comstructiilor sau posibilitatea determinirii acestuia cu credibilitate;
-cunoasterea venitului VNE tolal al proprietitii imobiliare seu posibilitatea detenmindrii acestuia cu credibilitate; §i
-posibilitatea obfinerii nivelurilor de piath ale ratelor de capitalizare ale terenurilor §i cladirilor.
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Aceustl tehanici de evalisre se utilizeash in doul giluefit
. mﬂnumlﬂinM!ihvauunﬁaﬂmhuiumm [nmudnpiatﬁaterenu]uisupusevah;ﬁrii;
o pentru testares Tezabilspd financiare & utilirilor pesible ale iyl amplasament, in cadrul analizei celei mai

Aceasti tehnicd se aplicd in special pentra & testa fezabilitatea utilizirilor alternative ale unwi anumit amplasament
4n analiza celei mai bune utiliziri sau cind nu existt informatii despre vnzari de terenuri.
rftoarele comdijil trefnne respectisle
Valoares cladirilor este cumoscuti sau poate [ pstimath vil acuratete.
Vemitl net din exploatere ol propristhil este cUnosou gy poete fi estimat,

Adiid rute de capitnlizure a clidinkor, cat si oz a tesenului sunt d
imformati pentrs o utilizn sceasta matods,

Capltalizerea directd; capltalizares rentel funcinre
Procedira  Rats de capetalizare derivald da panlh se aplica rentei funciare 3 proprietitii respective. Aplicabilitate
Aceasth melodd e folosloare atumci chnd Fentels, miele 5 factorii comparabili pot fi determinati din apaliza
viinzérilor de terepuriinchiristelarendale
Restricjii Ponle fi necesarh o corcope 4 valorii pestr & reflectn drepturilte de proprietate atunci cind renta/chiria
specificath in contrnet eate diferith de rentadchiri de piald

4.4. Reconcilicrea si opinia finala asupra valorii

Reconcilierea evaluirii unei proprietdfl imobliare reprezinit analiza rezultatelor §i econchuilor
abordarilor aplicate care conduc la estimarea valorii finale a proprietigii Pentru reconcilisres
indicaiilor asupra valorii , objinule in urma aplicirii abordarlor valoni , evalustorul a verificat din
nou intreg procesil de evaluare , asiguriindu-se ¢ mformaiule disponibile 5 tehnicile de analiz a lar,
precum §i judecata aplicatd si conduch la rafionamente coerente. Au fost revizute informatile
utilizate , pentru siguranta ci acestea sunt quientice, pertinente §i suficiente.

Evaluarea reprezintd 0 Opmie ASUpra valorii. Desi ea este o conclune impartiald |
profesionaldl g logicd , formulati pe experienta profesionald 51 bazatd pe analize tuturor informatilor
relevante . &a este totusi o opime. Aceasia reprezintd perceplin evaluatorufui  despre prejul cel ma
posibil, mai verosimil intr-o tranzactie obiectivi, nepértmioare peniru propristatea evaluath , in
conditile presupuse. Prezentul raport de evaluare & fost realizat pe baza nformatnlor furnizate de
catre Primaria Baia Mare , corectifudnes si precizia dutelor furmizate find responsabilitates acestela
In conformitate cu uzaniele din Rominia valoarea estimati de citre expertul evaluator este valahal Ia
datn prezentats in raport §i incd un mterval de timp linitat, timp in care condifile specifice ale pieli:
imobiliare mu suferd schimbir semaificative care afecieazd opindile eshmate.

Opinia expertului evaluatorilor trebuie analizata in contexul ecanomic general (FEBRUARIE 2015 )
in care are loc operajiunea de evaluare i stadiul de dezvoltare al piete imobiliare. Dach aceasti 5
madific semnificagiv in viitor, experiul evaluator nu este responsabil declt in fimita mformatilor
valabile st cunoscute de acesta la data evalufin,
Acest Taport de evaluare este destinal scopului precizat si numai pentru uznl beneficiarutui. Raportul
este confidential , stnel pentra beneficiar s @xpertul evaluator, nu se acceptil nici o responsabilitate
{atd de alte persoane la data evaludiril, in mici 0 circumstanid.

Cele trei criteri de analizi a rexultatelor obfinute prin cele trei abordiri sunt: adecvarea,
precizia, cantitatea informatiilon
Adecvarea: Proprictates subiact avind cea mai buni utilizare proprietate rezidentiald, fimd ocupati
de proprietar. o relevanii primordiala o are in evaluarea proprietiitii  aplicarea abordini prin
compasalie
Precizia:Precizia unei evalufii este misurd de increderea evaluatorulul in corectitundines datelor, de
corectille aduse prefurilor comparabileior, ¢it g de calculele efectuste. Deoarsce |a aceastd dath pe
piata sunt foarte pujine date despre tranzaciii efective. cererea fiind mni mmich decdit oferts, nu pulem

bile pe piafi. Pe piata mu exista suficiente
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discuta de o precizie de 100%. in acest sens, cea mai precisd abordare o consideram pe cea 2
comparatiilor.
Cantitatea informatiilor: Adecvarea §i precizia influenjenzh calitatea 5 relevania rezulatatelor unei
abordsri. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informajulor. Cantitatea mnformagulor
difers in cele trei abordirii, luAndu-se comparabile apropiate de proprietatea rezidentiala de evaluat.
Estimarea valorli finale

Evaluarea este o opinie asupra unui tip de valoare. Degi esie 0 concluzie impartiald, experia si
rezonabili a unui profesionist calificat, bazati pe o analizi a tufuror informatiilor relevante,
reprezintd percepfia evaluatorului referitor la cel mai probabil pre obtenabil.

in consecintl, evaluatorul considers ci prin aplicarea abordirii prin comparaia directd se
obtine o valoare care estimeazi cel mai bine valoarea de piaj8 a terenului,

4.5 .Rezultatele evaludirii
In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in acest raport au fost obtinute urmatoarele

valori: Valoare teren = 5.040 Euro Echivalent cu 22.390 lei

Abordarea prin comparatiile de piati foloseste numai date de pe piatd de datd recentd in
acest caz, se consideri ci datorit¥ datelor avute la dispozitie, valoarea rezuliaiii este cea mai
adecvata pentru estimarea valoarii de piaf# a imobilului evaluat.

Abordarea prin analiza fluxnlui de numerar actuafizat - analiza parcelitii §i dezvoltdrii consté in
plasarea evaluatorului fn posture ipoteticd a ami dezvoltator al unui teren ncamenajat, pe premisa cd
amenajirile gi consiructiile proiectate reprezinté cea mai probabili utilizare a terennhii Terenul care este supus
evaluarii este cu destinatie constructii industriale sau prestari servicii , deci mu se poate face analiza utihzarii
in doua ipostaze:cea de teren cu destinatic rezidentiala si cea de teren cu destinatie industriala(prestari)

In urma analizei rezulataielor obfioute §i {mind cont de tipul propnetdfii evaluate,
amplasamentul acesteia, posibilitatile de utilizare, cererea si oferta de asifel de terenuri , acuratefea
datelor analizate , apreciez ci valoarea de piatd a proprietlitii analizate este valoarea obfinutd prin
metoda comparatiei directe.

fn concluzie pentru alegerea valorii finale s-a optat pentru valoarea obfinuti prin abordarea
comparatiilor de piati.

Astfel, in circumstantele actuale, valoarea de piata a proprietdtic imobiliare teren
proprietatea STATUL ROMAN in opinia evaluatorului de:

22.390 LEI (5.040 EURO)

Argumeniele care au stat la baza elaborarii acestei opini precum si considerente privind
valoarea sunt:

» Valorile au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile prezentului raport,

» Pretul de tranzactionare se va putea situa atat deasupra cat si sub valoarea opinata tinand seama
de particularitatile valabile la data tranzactiei (motivatia vanzatorului, motivatia cumparatorului,
caracteristicile pietel imobiliare, conditii concrete ale tranzactiei etc.)

» Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale,

» Piesele desenate anexate si suprafetele luate in considerare pe parcursul raportului sunt valabile
doar in scop informativ si peniru atngerea scoputui evaluarii, neputand fi utilizate in alt scop. Nu
ne asumam nici 0 rapundere pentru situatia in care, m urma efectuarii eventualelor masuratori
topometrice, suprafetels rezultate difera de cele luate in considerare in prezentul raport

» Valoarea se refera la valoarea integrala a dreptului de proprietate, diferente nesemnificative ale
rezultatelor unor masuratori ulterioare nu modifica valoarea proprietatii;
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Valoarea proprietatii nu este influentata direct proportional de evolutia cursului de schimb al
monedei nationale in raport cu alie valute ;

Valoarea este o predictie;

Valoarea este subiectiva,

Evaluarea este o opinie asupra unei valor,

Valoarea nu contine T.V. A

YVYVY W

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEV AR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).

4.6 Estimarea perioadei de expunere pe piata
Proprietatea evaluata este o proprietaie rezidentiala atraciiva dar care va avea o expunere pe
piata decat de cca 6-8 luni .

4.7.Calificarile evaluatorului
Evaluarea a fost intocmita de caire ing. BALINT LEONTINA, membra ANEVAR n
specializarile EI, EPI,EBM, expert tehnic judiciar in domeniul constructii si proprietati imobiliare

Cu stima,
Ing BALINT LEONTINA

K BT
1L bhiskd
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Nr. | ELEMENTE DE COMPARATIE TERENURI COMPARABILE
Crt. SUBIECT Comparabila A | Comparabila B | Comparabila C
g 1 2 3 4
Suprafata (m 252 675 639 625 |
0 [Fretofer ‘me] g ) 12 28
Tipul == oferta oferta oferta
Valoarea corectiei % = _-10% -10% -10%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 1,90 -1.90 1,90
PRET CORECTAT 1710 17.10 17.10
1 |Dreptul de proprletate deplin deplin deplin deplin
Valoarea corectiei % ¥, 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) ___boo 0.00 (.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 17.10 17.10 17.10
2 |Conditii de finantare __cash cash cash ___cash
Valoarea corectiei % 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT 17.10 17.10 17.10
3 |Conditll de vanzare _independent independent | independent | independent
Valoare corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (Euro/mp} . 0.00 0.00 .00
PRET CORECTAT 17.10 17.10 17.10
4 |Condidi de plata (data) 'data evaluarii 3.09.2014 11.10.2014 6.10.2014
Valoare corectie (%} I 0% 0% 0%
Valoare corectie (Eure/mp) 0.00 0.00 ___0.00
PRET CORECTAT {Euro/mp) 17.10 17.10 17.10
5 Bala Mare ,ltont| 1pm delastr. 15m dela siT. 15m de la str
Localizare la strada M. Emvnescu Ja | Eminescu Ja lesirea | Eminescu Ja jesirea
5 Eminesen ieslrea spre Grosi X spre Grosl spre Grast
Valoare corectie (%) 5% 6% 6% |
Valoare corectie (Euro/mp) 0.86 1.03 1,03
PRET CORECTAT (Euro/mp) i A i3 | iBI3T
Caracteristicl fizice
6 |Soprafata (mp) 252 | 675 639 625
Valoare corectie (%) L. 0% 0% 0%
Valoare corectie {Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT 17.96 18.13 18,13
7
Destinatia (ut, terenulul) __| prestari servicii| _rezidentiale rezidential rezidentiale
Valoare corectie (%) 5% 5% 5%
Valoare corectie (Euro/mp) 0.90 0.91 0.91
PRET CORECTAT 18.85 19.03 19.03
% |utilitati toate la gard Ia gard la gard fa ﬁard
Valoare corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (Euro/mp) 0.00 (.00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 18.85 19.03 19.03
9 canipe|
flcces / deschidere imprejmuire | existaacces | existaacces | existaacces
Valoare corectie (%) 6% 6% 6%
Valoare corectie {(Euro/mp) Pl 1.13 1.14 1.14
PRET CORECTAT (Eurc/mp) 19.98 20.1_7'_“ ) 2017
iCorectie totala bruta valorlca 4,78 4.97 4.97
Corectie tofala bruta procentuala 25% 26% 26%
Corectic bruta cea ma; mlca s-a
lefectuat la comparabila; 1
VALDAREA PROPUSA (Euro/mp) 20
Valoare de piata totala 5.040EURO 4.4424lei/euro
aloare de piata totala 22.390lei
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CARTE FUNCIARA NR. 117009 Comuna/Oras/Municipiu: Baia Mare

T .;f EXTRAS DE CARTE FUNCIARA i
pentru INFORMARE P T

i
ANCPIL  Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliara MARAMURES
SIS Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliarad Baia Mare

aF LADBARFRD W
FEELE  THREEELATRIS®

A. Partea I. DESCRIEREA IMOBILULUI

TEREN intravilan
Adresa: Baia Mare, Strada Mihai Eminescu

Nr | Nr.cadastral - .
crt | Nr.topografic Suprafata* {mp) Observatii / Referinte
AL 117009 Chimacks: 3.631; -
| Masurata 2,631

B. Partea II. PROPRIETAR si ACTE
| Observatii / Referinte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale
|

32448 f 21.07.2014 |
Hotarare judecatoreasca nr. Sentinka clvila nr 11059/2013 pronuntata in dasar nr 11/182/2013, din 12,11.2013, emus de
Judecatoria Baia Mare Sectia civila, documentatie cadastrala vizata sub nr 32448/21.07.2014 de OCPI Maramures

A1 [

B2 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, cu titiu de drept cumparare, dobandit prin
HOTARARE JUDECATOREASCA, cota actuala 1/ 1 L
1) LAZAR GAVRIL =

C. Partea II1I, SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturile reale de garantie si sarcini

Observatii / Referinte

N SUNT

Pagina 1 din 3

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 67//2001,



CARTE FUNCIARA NR. 117009 Comura/Cras/tuniciniu: Baia MM

TEREN intravilan
Adresa: Baia Mare, Strada Mihai Eminescu

Anexa Nr. 1 la Partea I

Suprafata
Nr. cadastral masurata QObservatii / Referinte
(mp)*
117009 2.6031 -

* Suprafata este determmata in planul de proiectie Steren 70.

DETALITLINIARE IMOGIL

Date referitoare la teren

::1.: Egrfgiﬁ?: fr?l:: Suprafata (mp) t:lrrl.a paI:I::ela I:I'opoNgr.rafiu Observatit / Referinte
1 curti DA Din actar = - - | .
constructii Mesurata: 2 631 | | o I
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmenteifor
sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct | Punct Lungime
inceput [ sfarsit | segment " (m)
1 2 10,0
2 3 26,7
3 4 9,6
4 5 10,6
5 & 3.9
& 7 30,7
7 8 1,7
g 9 29,9
9 10 9.4
10 11 8,1
11 12 12,5,
12 13 41,9

bocumenf care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 67772001,

Pagina 2 din 3




7

CARTE FUNCIARA NR. 117009 Comura/OrasMunicipie: i Mare

Lungime Segmente

1} Valorile lungimilor segmentelor

sunt obtinute din proiectie in plan,

Punct Punct Lungime
inceput | sfarsit | segment " (m)
13| 1 40,1

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite lo 10 cestiratri,
*%* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoares 10 ceminmsstri,

Certiflc cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara ariginaid, pfstratd
de acest birou.

Prezantul extras de carte fu ncrarg este valabil la autentificares da catra notarul public 5 ackaler Auridice
prin care se sting drepturile reale Precum s pentru dezbatereg succasiuniles lar informatiiie prerentat
sunt susceptiblle de orice modificare, |1 eandltiia leqii,

S-a achitat tarful de 20 RON, chitanta ar. MMBM£0022/27-11-2014, pentru serviciui de mdnlizitate
Imabiliard cis codul nr, 2732,

Data solutionarii, Asistent-registrator, Referant,
27/11/2014 MARIANA STELA PURA

Data eliberarii,

il

jarsty g urrlr'.t.'-.'-.ll-' fparafs 51 semnizom;
] i

Oocumetit care confine 0ate 00 CAratter persancl brotejate de prevederie Legh Wr B 7 I00T PEgtE: & gin 3




