
                                                          

 

 

  

 

 

Nr. 26 /11.11.2017  

  

 

RAPORT DE EVALUARE 
 

 

AL PROPRIETĂŢII IMOBILIARE  

   

TEREN INTRAVILAN – 3.719 MP 
 

 
 

Locatia:                       Baia Mare, str. Lacului – cartier Firiza, jud.Maramures 

 

 

Proprietar :              Mun. Baia Mare  

 

 

Destinatar/Beneficiar:  ADMINISTRATIA PUBLICA LOCALA A MUN. BAIA MARE 

 

 

Data:                 11 noiembrie 2017   
 

 

 

 

 

 
- Datele, informaţiile şi conţinutul prezentului raport fiind confidenţiale, nu vor putea fi 

copiate în parte sau în totalitate şi nu vor fi transmise unor terţi fără acordul scris şi prealabil 

al evaluatorului si al beneficiarului – 

 

- NOIEMBRIE - 
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1 Partea I - INTRODUCERE 
 

Către:  

 

ADMINISTRATIA PUBLICA LOCALA 

Mun. Baia Mare – Serv. Patrimoniu              
Data: 11 Noiembrie 2017 

 

Conform instrucţiunilor evaluării menţionate în acest raport, evaluatorul Pantis Marius 

Mircea a inspectat în teren şi realizat evaluarea următoarei proprietăţi: „TEREN 

INTRAVILAN LIBER – 3.719 MP“, situat în Baia Mare – cartier Firiza, str. Lacului, jud. 

Maramures – cf. documentatiei cadastrale anexate. 

 

Proprietatea este amplasată intr-o zona periferica a municipiul Baia Mare – cartierul Firiza, 

o zona rezidentiala cu proprietati individuale de tip case de locuit, in vecinatatea lacului 

de acumulare Firiza (in partea de nord-est a acestuia).  

Conform documentatiei puse la dispozitie (Hotararea nr. 306/2017 emisa de Consiliul 

Local al mun. Baia Mare, planurile de amplasament si delimitare intocmite de ing. Talos 

Ovidiu-Dumitru – persoana autorizata de Ministerul Administratiei Publice si certificatul de 

urbanism nr. 481/10.04.2017 emis de Primaria mun. Baia Mare), terenul evaluat se 

compune din 15 parcele de teren, fiecare facand parte din tot atatea numere 

cadastrale distincte, dupa cum urmeaza: 

 
1. C.F nr. 104026-Baia Mare – 97 mp din nr. cad. 104026 in suprafata totala de 1.000 mp 

2. C.F nr. 107884-Baia Mare – 98 mp din nr. cad. 107884 in suprafata totala de 1.000 mp 

3. C.F nr. 107885-Baia Mare – 98 mp din nr. cad. 107885 in suprafata totala de 1.000 mp 

4. C.F nr. 104028-Baia Mare – 92 mp din nr. cad. 104028 in suprafata totala de 979 mp 

5. C.F nr. 107767-Baia Mare – 130 mp din nr. cad. 107767 in suprafata totala de 735 mp 

6. C.F nr. 107768-Baia Mare – 58 mp din nr. cad. 107768 in suprafata totala de 254 mp 

7. C.F nr. 107769-Baia Mare – 58 mp din nr. cad. 107769 in suprafata totala de 253 mp 

8. C.F nr. 107770-Baia Mare – 57 mp din nr. cad. 107770 in suprafata totala de 254 mp 

9. C.F nr. 104030-Baia Mare – 178 mp din nr. cad. 104030 in suprafata totala de 608 mp 

10. C.F nr. 104031-Baia Mare – 174 mp din nr. cad. 104031 in suprafata totala de 406 mp 

11. C.F nr. 101792-Baia Mare – 7 mp din nr. cad. 101792 in suprafata totala de 1.020 mp 

12.  C.F nr. 105226-Baia Mare – 766 mp din nr-le topo 840/2/1, 840/2/3 si 841/2 in suprafata 

totala de 25.535 mp 

 

TOTAL 1: 1.813 MP 

  
1. C.F nr. 116648-Baia Mare – 457 mp din nr. cad. 116648 in suprafata totala de 2.388 mp 

2. C.F nr. 612-Firiza – 33 mp din nr. topo 678/1 in suprafata totala de 1.665 mp 

3. C.F (FARA DATE) – 1.416 mp din suprafata totala de 1.416 mp 

 

TOTAL 2: 1.906 MP 
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Loturile de teren mentionate mai sus si identificate conform documentatiei cadastrale 

mentionate, sunt alaturate, in prezent fac parte din strada Lacului, fiind amplasate in 

imediata vecinatate a raului Firiza (pe latura estica sau malul stang, luand in considerare 

sensul de curgere). 

 

Utilităţile existente la limita amplasamentului sunt: reteaua de curent electric. 

 

Scopul evaluării este estimarea „valorii de piaţă” a acestei proprietăţi imobiliare, in 

vederea exproprierii. 

 

Data de referinţă a evaluării este 11 noiembrie 2017. Cursul de schimb considerat este de 

4,6390 LEI/1EUR . 

 

Inspecţia proprietăţii a fost realizată de către Marius Pantis în data de 11.11.2017. 

Evaluatorul nu are niciun interes în proprietatea evaluată, aşa cum apare şi în certificarea 

evaluării din acest raport.  

 

În estimările realizate, evaluatorul a ţinut cont de recomandările Standardelor de 

evaluare a bunurilor, ANEVAR 2017:   

 

SEV 100 - Cadrul general 

SEV 101 – Termenii de referinta ai evaluarii 

SEV 102 – Implementare  

SEV 103 – Raportare 

SEV 230 – Drepturi asupra proprietății imobiliare. 

 

Având în vedere scopul evaluării, precum şi celelalte aspecte menţionate în raport 

referitor la abordarea în evaluare, opinia evaluatorului privind valoarea de piata a 
proprietăţii anterior menţionate este cea rezultată prin abordarea prin piață (rotunjită): 

 

 

 

Vp = 155.000 LEI (echivalent a 33.471 EUR) – 9 EUR/mp 

 

 

Valoarea totala de mai sus se repartizeaza fiecarei parcele, 

proportional cu suprafata acesteia, astfel: 
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1. C.F nr. 104026-Baia Mare – 97 mp: 9 EUR/mp x 97 mp = 873 EUR  

2. C.F nr. 107884-Baia Mare – 98 mp: 9 EUR/mp x 98 mp = 882 EUR 

3. C.F nr. 107885-Baia Mare – 98 mp: 9 EUR/mp x 98 mp = 882 EUR 

4. C.F nr. 104028-Baia Mare – 92 mp: 9 EUR/mp x 92 mp = 828 EUR 

5. C.F nr. 107767-Baia Mare – 130 mp: 9 EUR/mp x 130 mp = 1.170 EUR 

6. C.F nr. 107768-Baia Mare – 58 mp: 9 EUR/mp x 58 mp = 522 EUR 

7. C.F nr. 107769-Baia Mare – 58 mp: 9 EUR/mp x 58 mp = 522 mp 

8. C.F nr. 107770-Baia Mare – 57 mp: 9 EUR/mp x 57 mp = 513 mp 

9. C.F nr. 104030-Baia Mare – 178 mp: 9 EUR/mp x 178 mp = 1.602 mp 

10.  C.F nr. 104031-Baia Mare – 174 mp: 9 EUR/mp x 174 mp = 1.566 EUR 

11.  C.F nr. 101792-Baia Mare – 7 mp: 9 EUR/mp x 7 mp = 63 EUR 

12.  C.F nr. 105226-Baia Mare – 766 mp: 9 EUR/mp x 766 mp = 6.894 EUR 

13.  C.F nr. 116648-Baia Mare – 457 mp: 9 EUR/mp x 457 mp = 4.113 EUR 

14.  C.F nr. 612-Firiza – 33 mp: 9 EUR/mp x 33 mp = 297 EUR 

15.  C.F (FARA DATE) – 1.416 mp: 9 EUR/mp x 1.416 mp = 12.744 EUR 

 

 
  

 Valoarea nu este influenţată de TVA, la baza estimării au stat tranzacţiile între 

persoane fizice respectiv ofertele regăsite pe piață; 

 Valoarea este valabilă exclusiv în limita ipotezelor, ipotezelor speciale şi a celorlalte 

considerente prezentate în cadrul raportului; 

 Valoarea nu tine seama de responsabilităţile de mediu; 

 Valoarea este subiectiva; valoarea este o predicţie;  
 Evaluarea este o opinie asupra unei valori; 

 

 

Raportul este întocmit în concordanţă cu prevederile Standardelor de evaluare a 

bunurilor, ANEVAR Editia 2017.  

 

 

 

Marius Pantis – evaluator autorizat   EPI, EBM                                                                                                                                           

Membru titular ANEVAR  
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1.1. CERTIFICAREA VALORII 

 

Prin prezenta, în limita cunoştinţelor şi informaţiilor deţinute, certificăm următoarele: 

 

- afirmaţiile prezentate şi susţinute în acest raport sunt adevărate şi corecte;  

- analizele, opiniile şi concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si 

ipotezele speciale considerate si sunt analizele, opiniile şi concluziile noastre 

personale, fiind nepărtinitoare din punct de vedere profesional;  

- nu avem niciun interes prezent sau de perspectivă în proprietatea care face 

obiectul prezentului raport de evaluare şi niciun interes sau influenţă legată de 

părţile implicate; 

- suma ce ne revine drept plată pentru realizarea prezentului raport nu are nicio 

legătură cu declararea în raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval 

de valori care să favorizeze clientul şi nu este influenţată de apariţia unui 

eveniment ulterior; 

- analizele şi opiniile noastre au fost bazate şi dezvoltate conform cerinţelor din 

Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR 2017 (Asociaţia Naţională a 

Evaluatorilor Autorizati din România); 

- Am respectat codul deontologic al ANEVAR; 

- Proprietatea a fost inspectată personal de către Marius Pantis în data de 

11.11.2017 (neinsotit); 

- În elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenţă semnificativă din partea 

niciunei alte persoane înafara evaluatorilor care semnează mai jos; 

 

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR şi poate fi expertizat (la cerere, cu acordul 

scris şi prealabil al evaluatorului) şi verificat, în conformitate cu SEV 400 – Verificarea 

Evaluărilor. 

 

La data elaborării acestui raport, evaluatorul care se semnează mai jos este membru 

ANEVAR, a îndeplinit cerinţele programului de pregătire profesională continuă al ANEVAR 

şi are competenţa necesară întocmirii acestui raport. 

 

Evaluatorul care semnează prezentul raport de evaluare are încheiată o asigurare de 

răspundere profesională valabila pe anul 2017.  

 
 

 

 

Marius Pantis – evaluator autorizat   EPI, EBM                                                                                                                                           

Membru titular ANEVAR  
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2 Partea II-a – PREMISELE EVALUĂRII 

2.1. Misiunea de evaluare 

 

Subiectul evaluării: proprietatea imobiliară „TEREN INTRAVILAN“ situata în Baia Mare, str. 

Lacului – cartier Firiza, jud. Maramures. 

 

Conform documentatiei puse la dispozitie, proprietatea imobiliară analizată consta dintr-

un teren in suprafata totala de 3.719 mp (compus din 15 parcele distincte dar alaturate). 

Potrivit HCL nr. 306/2017 si documentatiei cadastrale anexate in copie prezentului raport 

(parte integranta a acestuia),  proprietari pe teren sunt persoane fizice, dar s-a aprobat 

intocmirea documentatiei cadastrale in vederea declansarii procedurii de expropriere 

pentru cauza de utilitate publica. 

 

Scopul evaluării: estimarea „valorii de piaţă” a proprietăţii descrise anterior. 

 

Drepturi de proprietate:  

 

S-a evaluat întreg dreptul de proprietate asupra proprietăţii imobiliare mentionate. 

Evaluatorul a avut la dispozitie Hotararea nr. 306/2017 emisa de Consiliul Local al mun. 

Baia Mare, planurile de amplasament si delimitare intocmite de ing. Talos Ovidiu-Dumitru 

– persoana autorizata de Ministerul Administratiei Publice si certificatul de urbanism nr. 

481/10.04.2017 emis de Primaria mun. Baia Mare (documente anexate prezentului raport 

şi considerate parte integrantă a acestuia). 
 

 

Standarde de evaluare de evaluare a bunurilor ANEVAR Ed. 2017: 

 

SSEEVV  110000  ––  CCaaddrruull  ggeenneerraall  

SSEEVV  110011  ––  TTeerrmmeenniiii  ddee  rreeffeerriinnttaa  aaii  eevvaalluuaarriiii  

SSEEVV  110022  ––  IImmpplleemmeennttaarree    

SSEEVV  110033  ––  RRaappoorrttaarree    

SSEEVV  223300  ––  DDrreeppttuurrii  aassuupprraa  pprroopprriieettaattiiii  iimmoobbiilliiaarree  

SSEEVV  440000  --  VVeerriiffiiccaarreeaa  eevvaalluuăărriilloorr  
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Definiţia valorii: VALOAREA DE PIAŢĂ – conform SEV 100 – Cadrul general 

“Valoarea de piaţă este suma estimată pentru care un activ ar 

putea fi schimbat, la data evaluării, între un cumpărător 

hotărât şi un vânzător hotărât, într-o tranzacţie nepartinitoare, 

după un marketing adecvat şi în care părţile au acţionat 

fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere”. 

 
 

Sfera evaluării: este limitată de calitatea informaţiilor disponibile privind tranzacţii şi 

oferte cu proprietăţi   similare. Evaluatorul a analizat piaţa specifică 

dar aceasta este putin activa în zona respectiva. 

                                 Informaţiile utilizate in abordarea prin piata au un caracter orientativ si 

au fost ajustate semnificativ in cazul majoritatii criteriilor de 

comparatie, avand in vedere particularitatile terenului evaluat 

(compus din loturi cu suprafete mici, front la strada limitat si adancime 

nesemnificativa - NECONSTRUIBIL). 

  

 

Client / Destinatar / Beneficiar:      ADMINISTRATIA PUBLICA LOCALA  

                                                         Mun. Baia Mare – Serv. Patrimoniu 

2.2. Data evaluării 

Data de referinţă a evaluării este 11.11.2017, dată la care se consideră valabile ipotezele 

luate în considerare şi valorile estimate de către evaluator. Evaluarea a fost realizată în    

I-a parte a lunii noiembrie 2017. 

2.3. Data inspecţiei 

Inspecţia proprietăţii a fost realizată de către Marius Pantis în data de 11.11.2017, 

neinsotit. Identificarea proprietatii s-a facut pe baza adresei postale (strada Lacului) si a 

documentelor puse la dispozitie de catre client, prin d-nul ing. Paul Pacurar – inspector 

superior. 

2.4. Moneda raportului 

Valoarea este exprimată în EUR si LEI şi nu cuprinde taxa pe valoare adăugată.  Cursul de 

schimb considerat este de 4,6390  LEI/1EUR. 

2.5. Informaţii şi surse de informaţii utilizate 

Informaţiile utilizate au fost: 
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A. Informaţii puse la dispoziţia evaluatorului de către client: 

 

o Datele de identificare ale proprietăţii evaluate – adresă, identificare fizică pe 

teren, docum. cadastrala ( planuri de amplasament si delimitare – 

documente anexate prezentului raport de evaluare si considerate parte 

integranta a acestuia) 

o Documente care atestă regimul juridic si economic al proprietăţii supuse 

evaluării (certificatul de urbanism) 

o Gradul de utilizare şi modul de exploatare al terenului 

o Istoricul proprietăţii 

o Scopul evaluării  

 

B. Informaţii la care are acces evaluatorul: 

 

o Date privind piaţa imobiliară locală  

o Baza de date a evaluatorului 

o Informaţii furnizate de către agenţii imobiliare privind tranzacţii similare; 

o Informaţii existente pe site-urile specializate; 

o Ziare locale; 

o Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR 2017 

o Bibliografie de specialitate. 

2.6. Responsabilitatea faţă de terţi 

 

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informaţiilor si documentelor furnizate 

de către reprezentantul clientului – d-nul ing. Pacurar Paul, corectitudinea şi precizia 

datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.  

In conformitate cu standardele din Romania valorile estimate de către evaluator sunt 

valabile la data prezentată în raport şi încă un interval de timp limitat după această 

dată, în care conditiile specifice ale pietei nu suferă modificări semnificative care 

afectează opiniile estimate. 

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat şi numai pentru uzul 

destinatarului mentionat anterior.  

Raportul este confidenţial, strict pentru destinatar şi evaluatorul nu acceptă nicio 

responsabilitate faţă de altă persoană, în nicio circumstanţă. 

 

2.7. Clauza de nepublicare 

 

Raportul de evaluare sau oricare altă referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus 

într-un document destinat publicităţii fără acordul scris şi prealabil al evaluatorului cu 

specificarea formei şi contextului în care urmează să apară. 

Publicarea, parţială sau integrală, precum şi utilizarea lui de către alte persoane decât 

cele la care s-au făcut referiri anterior, atrage după sine încetarea obligaţiilor 

contractuale.  
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           2.8 Ipoteze şi ipoteze speciale 

 
La baza evaluării stau o serie de ipoteze şi condiţii limitative, prezentate în cele ce 

urmează. Opinia evaluatorului este exprimată în concordanţă cu aceste ipoteze şi 

concluzii, precum şi cu celelalte aprecieri din acest raport.  

Principalele ipoteze şi limite de care s-a ţinut seama în elaborarea prezentului raport de 

evaluare sunt următoarele: 

 

Ipoteze şi ipoteze speciale: 

 

- Evaluatorul a identificat proprietatea neinsotit; locaţia indicată şi limitele proprietăţii 

indicate de proprietar se consideră a fi corecte. Evaluatorul nu este 

topograf/topometrist/geodez şi nu are calificarea necesară pentru a măsura şi 

garanta că locaţia şi limitele proprietăţii aşa cum au fost ele indicate şi descrise în 

raport corespund cu documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a 

estima o valoare a proprietăţii identificată şi descrisă în raport în ipoteza în care 

aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice 

neconcordanţă între proprietatea identificată şi cea din documentele de 

proprietate invalidează corespondenţa dintre valoarea estimată şi proprietatea 

atestată de documentele de proprietate dar păstrează validă valoarea estimata 

pentru proprietatea identificata in raport.  

 

Ipoteze: 

 

- Valoarea opinată în raportul de evaluare este estimată în condiţiile realizării 

ipotezelor care urmează şi în mod special în ipoteza în care situaţiile la care se face 

referire mai jos nu generează niciun fel de restricţii înafara celor arătate expres pe 

parcursul raportului şi a căror impact este expres scris că a fost luat în considerare. 

Dacă se va demonstra că cel puţin una din ipotezele sub care este realizat raportul 

şi care sunt detaliate în cele ce urmează nu este valabilă, valoarea estimată este 

invalidată; 

- Aspectele juridice (descrierea legală şi aspecte privind dreptul de proprietate) se 

bazează exclusiv pe informaţiile şi documentele furnizate de către reprezentantul 

proprietarului şi au fost prezentate fără a se întreprinde verificări sau investigaţii 

suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil şi transferabil (în 

circuitul civil). Afirmaţiile făcute de evaluator privitoare la descrierea legală a 

proprietăţii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialişti; evaluatorul nu 

are competenţă în acest domeniu;   

- Se presupune o deţinere responsabilă şi un management competent al proprietăţii. 

- Se presupune că toate studiile inginereşti puse de proprietar la dispoziţia 

evaluatorului sunt corecte. Planurile de situaţie şi materialele ilustrative din acest 

raport au fost incluse doar pentru a ajuta cititorul raportului în vizualizarea 

proprietăţii; 
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- Evaluatorul nu are nicio informaţie privitoare la faptul că terenul evaluat este 

traversat de reţele magistrale de utilităţi sau zone de restricţionare care ar limita 

dezvoltarea acestuia altele decât cele descrise în raport; în urma inspecţiei pe 

teren nu au fost descoperite indicii care să arate o astfel de restricţie; evaluatorul 

nu a facut nicio investigaţie suplimentară pentru a descoperi aceste restricţii şi nici 

nu are abilitatea de a întocmi eventuale studii care să certifice dacă terenul este 

afectat de o astfel de restricţie sau nu;  

- Se presupune că proprietatea se conformează tuturor reglementărilor şi restricţiilor 

de zonare, urbanism, mediu şi utilizare, înafara cazului în care a fost identificată o 

ne-conformitate, descrisă şi luată în considerare în prezentul raport;  

- Nu am realizat niciun fel de investigaţie pentru stabilirea existenţei contaminanţilor. 

Se presupune că nu există condiţii ascunse sau ne-aparente ale proprietăţii, solului, 

sau structurii care să influenţeze valoarea; evaluatorul nu îşi asumă nicio 

responsabilitate pentru asemenea condiţii sau pentru obţinerea studiilor necesare 

pentru a le descoperi; cu ocazia inspecţiei nu am fost informaţi despre existenţa pe 

amplasament a unor contaminanţi; nu am realizat niciun fel de investigaţie 

suplimentară pentru stabilirea existenţei altor contaminanţi;  

- Se presupune utilizarea terenului şi a îmbunătaţirilor terenului în interiorul limitelor şi 

graniţelor proprietăţii aşa cum sunt descrise în acest raport;  

- Situaţia actuală a proprietăţii imobiliare, scopul prezentei evaluări au stat la baza 

selectării metodei de evaluare utilizate şi a modalităţii de aplicare a acesteia, 

pentru ca valorile rezultate să conducă la estimarea cea mai probabilă a valorii 

proprietăţii în condiţiile tipului valorii selectate; 

- Evaluatorul consideră că presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de 

evaluare au fost rezonabile considerând datele care sunt disponibile la data 

evaluării;  

- Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informaţiile si documentele pe care 

le-a avut la dispoziţie, existând posibilitatea existenţei şi a altor informaţii sau 

documente de care evaluatorul nu avea cunoştinţă; 

- Orice referinţă în acest raport de evaluare la rasă, etnie, credinţă, vârstă sau sex 

sau orice alt grup individual a fost făcută în scop informativ; aceste date 

prezentate s-a considerat că nu au niciun efect asupra valorii de piaţă a 

proprietăţii evaluate sau a oricărei proprietăţi în zona studiată; 

 

Ipoteze speciale: 

 

- Prezenta evaluare a fost întocmită pentru scopul declarat în cadrul raportului şi 

asumat prin contractul de prestări servicii întocmit între evaluator şi beneficiar; 

acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decât cel 

declarat; 

- Evaluarea s-a facut in ipoteza ca terenul este liber; 

- Evaluatorul nu a făcut nicio măsurătoare a proprietăţii; dimensiunile proprietăţii au 

fost preluate din descrierea legală a proprietăţii (docum. cadastrala); evaluatorul 

nu are calificarea de a valida aceste documentaţii;  
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- Evaluatorul a obţinut informaţii, opinii, estimări din surse considerate a fi corecte şi 

de încredere dar nu se asumă nicio responsabilitate în cazul în care acestea s-ar 

dovedi a fi incorecte;  

- Evaluatorul nu are cunoştinţă de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau 

vecinătăţi care să afecteze proprietatea evaluată;  

- Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate aşa cum reiese din documentele 

şi titlurile de proprietate puse la dispoziţie de proprietar, fiind limitată exclusiv la 

acestea; 

- Raportul de evaluare este valabil în condiţiile economice, fiscale, juridice şi politice 

de la data întocmirii sale; dacă aceste condiţii se vor modifica, concluziile acestui 

raport îşi pot pierde valabilitatea; 

- Intrarea în posesia unei copii a acestui raport nu implică dreptul de publicare a 

acestuia; 

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat să ofere în continuare 

consultanţă sau să depună mărturie în instanţă relativ la proprietatea în chestiune; 

- Nici prezentul raport, nici părţi ale sale (în special concluzii referitor la valori, 

identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fără acordul scris 

prealabil al evaluatorului; 

- Orice valori estimate în raport se aplică întregii proprietăţi şi orice divizare sau 

distribuire a valorii pe interese fracţionate va invalida valoarea estimată, înafara 

cazului în care o astfel de distribuire a fost prevăzută în raport; 

 

 

3 Partea a III -a – PREZENTAREA DATELOR 

3.1. Identificarea proprietăţii.  

 

Conform instrucţiunilor evaluării menţionate în acest raport, evaluatorul a inspectat în 

teren şi realizat evaluarea următoarei proprietăţi: „TEREN INTRAVILAN LIBER IN SUPRAFATA 

DE 3.719 MP“ situat în Baia Mare – cartier Firiza, str. Lacului, jud. Maramures. 

 

3.2. Situaţia juridică 

 

Conform documentatiei cadastrale si certificatului de urbanism, terenul va trece in 

proprietatea mun. Baia Mare (s-a declansat procedura de expropriere pentru cauza de 

utilitate publica). 

 

Valoarea proprietăţii a fost determinată în ipoteza că proprietatea este liberă de sarcini. 
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3.3. Amplasarea  terenului 

 

Proprietatea este amplasată in municipiul Baia Mare, cartierul Firiza, o zona rezidentiala 

periferica, la cca. 15 km distanta de centrul municipiului.  

3.4. Accesul 

 

Accesul se realizeaza direct din strada (parcelele din care se compune suprafata totala 

fac parte in prezent din strada Lacului). 

3.5. Utilităţi 

 

Utilităţile existente la limita amplasamentului sunt: curent electric. 

Exproprierea se face in vederea modernizarii zonei si introducerii de utilitati (apa-

canalizare). 

3.6. Topografie  

 

Terenul are o formă neregulata, alungita (compus din 15 parcele inguste situate de-a 

lungul strazii Lacului) şi o topografie plana, fără impedimente de relief care ar putea 

afecta integritatea acestuia sau ar impune restrictii de construire.  

3.7. Vecinătăţi 

 

N: case de locuit 

S: lacul de acumulare Firiza 

V: case de locuit si raul Firiza 

E: case de locuit 

 

 

3.8. Regimul juridic, economic şi tehnic  

 

Potrivit certificatului de urbanism nr. 1627/06.11.2017 emis de Primaria mun. Baia Mare, 

terenul evaluat are urmatoarele caracteristici: 

 

- Regim juridic: teren situat in intravilanul mun. Baia Mare, in procedura de 

expropriere pentru cauza de utilitate publica (cf. Hotararii Cons. Local nr. 

306/2017); 

- Regim economic:  

destinatia stabilita prin P.U.G: partial V4 – spatii verzi pt. protectia cursurilor de apa 

si spatii umede, partial L2 – subzona locuintelor individuale; 
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- Regimul tehnic: conform planului de situatie privind coridorul de expropriere 

aferent strazii Lacului din mun. Baia Mare, intocmit de ing. topo Talos Ovidiu-

Dumitru, terenul evaluat este situat partial in V4 si partial in L2; 

 

3.9. Restricţii de utilizare 

Conform prevederilor din certificatul de urbanism nr. 1627/06.11.2017. 

3.10. Date despre piaţa imobiliară specifică  

        SSttuuddiiuu  ddee  vvaannddaabbiilliittaattee  ((AAnnaalliizzaa  ppiieeţţeeii  iimmoobbiilliiaarree))  

În cazul proprietăţii evaluate, pentru identificarea pieţei imobiliare specifice, s-au 

investigat o serie de factori, începând cu tipul proprietăţii. Proprietatea supusă evaluării 

este o proprietate de tip teren liber, situată într-o zonă periferica a mun. Baia Mare 

(cartier Firiza) de tip rezidential. 

Astfel piaţa specifică proprietăţii este cea a terenurilor libere intravilane, situate în zone 
similare și avand aceeasi destinatie. 

  AAnnaalliizzaa  cceerreerriiii  

În cazul proprietăţii analizate, luând în considerare tipul definit, analiza cererii ţine cont de 

condiţiile actuale de pe piaţa imobiliară. Cererea pentru terenuri a scăzut în ansamblul 

său, în principal datorită încetinirii ritmului de investire. Scăderea cererii nu este la fel pe 

toate segmentele, pentru proprietăţile atractive (cu localizare favorabilă, acces bun, 

utilităţi etc.) existând în continuare cerere, chiar dacă mai redusă. Nivelul cererii este în 

strânsă corelare cu utilitatea proprietăţii şi posibilităţile de finanţare a achiziţiei. 

Zona este una periferica, rezidentiala dar potrivita si pentru case de vacanta. Avand in 

vedere caracteristicile terenului (suprafata, forma, adancime), acesta nu este potrivit 

pentru constructii (va fi utilizat pentru introducerea unor utilitati – apa-canalizare). 

 

  AAnnaalliizzaa  ooffeerrtteeii  ccoommppeettiittiivvee  

 

Oferta pentru terenuri diferă mult în funcţie de amplasare, vecinătăţi, suprafeţe, front la 

drum sistematizat superior, acces, utilităţi.   

In anexele raportului de evaluare am prezentat informatii privind preturi de oferta-

tranzactionare ale unor terenuri in zona. 

  

  EEcchhiilliibbrruull  ppiieeţţeeii  

 

În acest moment piaţa se găseşte într-un moment de transformare. La data evaluării, 

piaţa imobiliară specifică este în dezechilibru, oferta fiind in general mai mare decât 

cererea iar numărul tranzacţiilor încheiate foarte redus. 

În aceste condiţii se poate estima că avem o piaţă a cumpărătorului.  
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4 Partea a IV -a – ANALIZA DATELOR 

4.1. Cea mai bună utilizare 

 

Conceptul de cea mai bună utilizare reprezintă alternativa de utilizare a proprietăţii 

selectată din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire şi va genera 

ipotezele de lucru necesare aplicării metodelor de evaluare în capitolele următoare ale 

lucrării. 

 

Cea mai bună utilizare - este definită ca utilizarea rezonabilă, probabilă şi legală a unui 

teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentată adecvat, fezabilă financiar 

şi are ca rezultat cea mai mare valoare. 

 

Cea mai bună utilizare este data in cazul nostru de prevederile certificatului de urbanism: 

expropriere teren aferent strazii Lacului, in vederea extinderii si modernizrii sistemelor de 

apa si canalizare menajera. 

 

4.2. Evaluarea terenului  

 

In evaluarea terenului se pot utiliza şase tehnici: comparaţia vanzarilor, alocarea, 

extracţia, parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduală şi capitalizarea rentei funciare. 

Alocarea şi extracţia combină metoda costului cu metoda comparaţiei directe; tehnica 

reziduală combină metoda capitalizării cu metoda costului, iar parcelarea combină 

cele trei metode. 

 

Metoda comparaţiilor directe este o metodă globală care aplică informaţiile culese 

urmărind raportul cerere - ofertă pe piaţa imobiliară, reflectate in mass-media sau alte 

surse de informare. Se utilizează la evaluarea terenului liber sau care se consideră liber 

pentru scopul evaluării.  

 

Metoda este cea mai utilizată şi preferată atunci când există date comparabile. Prin 

această metodă, preţurile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate şi 

corectate în funcţie de asemănări sau diferenţieri. Se bazeaza pe valoarea pe metru 

patrat a terenurilor libere expuse pe piata imobiliara locala.  

 

Sursele de informaţii pentru imobilele de comparaţie au fost din baza proprie de date, 

de la agenţiile  imobiliare colaboratoare şi parţial de la instituţiile şi persoanele direct 

implicate în tranzacţii. 

 

 

Grila de calcul este următoarea: 
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Valoarea asimilată pentru terenul supus evaluarii a fost estimată ca fiind valoarea 

corectata a terenului comparabilei C,  deoarece terenului C i-au fost aduse cele mai 

putine ajustari (corecţia brută procentuală cea mai mică) având în vedere 

caracteristicile analizate.  

 

În acest context valoarea rezultată pentru teren prin abordarea prin piaţă, este:  

 

 

Vp = 155.000 LEI echivalent a 33.471 EUR,  

pt. 1 EUR = 4,6390 lei ( 9 EUR/mp) 
 

4.2.2 Rezultatele obţinute. Opinia evaluatorului 

 

În urma aplicării metodei de evaluare prezentate în raport, a fost obţinută următoarea 

valoare: 

 

 
Abordarea prin piață  Vcomp       =   155.000 LEI ( 33.471 EUR) 
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Având în vedere scopul evaluării, precum şi celelalte aspecte menţionate în raport 

referitor la abordarea în evaluare, opinia evaluatorului privind valoarea proprietăţii de 

piaţă anterior menţionate este cea rezultată prin abordarea prin piață (rotunjită): 

 

 

Vp = 155.000 LEI (echivalent a 33.471 EUR) – 9 EUR/mp 

 
 Valoarea nu este influenţată de TVA, la baza estimării au stat tranzacţiile între 

persoane fizice respectiv ofertele regăsite pe piață; 

 Valoarea este valabilă exclusiv în limita ipotezelor, ipotezelor speciale şi a celorlalte 

considerente prezentate în cadrul raportului; 

 Valoarea nu tine seama de responsabilităţile de mediu; 

 Valoarea este subiectiva, valoarea este o predicţie;  
 Evaluarea este o opinie asupra unei valori. 

 

 

5. PARTEA V - ANEXE 
 

5.1 Fotografii ale proprietății 

5.2 Extrase privind oferte de pe piața imobiliară 

5.3 Documente ale proprietății  
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5.1 Fotografii ale proprietății. Localizare. 

 

 

Baia Mare – cart. Firiza, str. Lacului 
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5.2 Extrase privind oferte de pe piaţa imobiliară 

Comparabila 1        

https://www.olx.ro/oferta/teren-25-ari-firiza-in-vidra-ID8nVup.html#7c1bf778a7 

6 EUR/mp 

 

https://www.olx.ro/oferta/teren-25-ari-firiza-in-vidra-ID8nVup.html#7c1bf778a7
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Comparabila 2                        

https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-in-firiza-ID91y51.html 

14 EUR/mp 

 

 

 

 

 

https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-in-firiza-ID91y51.html
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Comparabila 3 

https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-in-baia-mare-firiza-ID8p1hB.html#432a91c7c0 

11 EUR/mp 

 

https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-in-baia-mare-firiza-ID8p1hB.html#432a91c7c0


Raport de  Evaluare  ”TEREN INTRAVILAN ”, Baia Mare, str. Lacului – cart. Firiza,  jud.Maramures 
 

Page 24 of 42 

 

Alte oferte: 

https://lajumate.ro/teren-500-mp-firiza-5005529.html 

10 EUR/mp 

 

https://lajumate.ro/teren-500-mp-firiza-5005529.html
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https://lajumate.ro/teren-blidari-38-ari-5599640.html 

8 EUR/mp 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://lajumate.ro/teren-blidari-38-ari-5599640.html
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https://www.olx.ro/oferta/teren-in-blidari-dupa-firiza-20-de-ari-

ID9bJmb.html#7c1bf778a7 

11 EUR/mp 

 

 

 

https://www.olx.ro/oferta/teren-in-blidari-dupa-firiza-20-de-ari-ID9bJmb.html#7c1bf778a7
https://www.olx.ro/oferta/teren-in-blidari-dupa-firiza-20-de-ari-ID9bJmb.html#7c1bf778a7
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Extras din studiul de piata intocmit de catre ing. Petrescu Florin, la solicitarea Camerei 

Notarilor Publici Cluj, pentru anul 2017: 
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Strada Lacului se afla in zona D a mun. Baia Mare, valoarea unitara potrivit studiului de 

mai sus este de 81 lei/mp (cca. 17 EUR/mp). 

Analizand ofertele de vanzare ale unor terenuri din zona Firiza – Blidari (preluate de pe 

site-urile de specialitate si inserate in raport), rezulta ca pretul unitar mediu al acestora 

este cuprins intre 8 – 12 EUR/mp, deci sub nivelul grilei notarilor publici. 

 

Apreciez totusi ca valoarea de piata unitara de 9 EUR/mp rezultata din calcul, are la 

baza informatii de piata recente, care tin cont de piata imobiliara specifica la momentul 

analizat si au avut in vedere caracteristicile topografice (forma, suprafata, adancime, 

deschidere) ale fiecarei parcele in parte. 
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5.3 Acte ale proprietatii ( documentatie cadastrala) 
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