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SINTEZA

OBIECTUL EVALUARII: Proprietate imobiliara ,, TEREN IN COTA
DE 359,50 mp”, situat in municipiul. Baia
Mare, B-dul Bucuresti si str. Mirgeanului
jud. Maramures.

DATA EVALUARII: 12.03.2018
BENEFICIAR: MUNICIPIUL BAIA MARE
PROPRIETARI: MUNICIPIUL BAIA MARE
EVALUATOR: S.C. Romconst Consulting
DREPTUL DE EVALUAT: Dreptul de proprietate
TEREN: 359,5 mp, in proprietate
VALORI:
- Abordarea prin piata
- Met. comp. vanzirilor: 152.900,00 lei
- Abordarea prin venit
- Met. capit. rent. funciare: 168.000,00 lei
RECONCILIERE :

Valoarea proprietitii :  152.900,00 lei

CF 103912-Baia Mare, 2/194 mp, - 851,00 lei
CF 103913-Baia Mare 0,5/406 mp; - 213,00 lei
CF 103914-Baia Mare 2/322 mp, - 851,00 lei
CF 122807-Baia Mare 355 mp. -150.987,00 lei

S.C. ROMCONST CONSULTING pag.1



CUPRINS

SINTEZA

CUPRINS

DECLARATIA DE CONFORMITATE
GENERALITATI

A.1. Obiectul evaluarii

A.2. Scopul evaluirii, definifii
A 3. Standarde

A 4. Beneficiar

A.5. Evaluator

A.6. Metode de evaluare

A.7. Data evaludrii

A.8. Pozitia evaluatorului

1. ANALIZA PRELIMINARA A PIETEI

1.1. Baza economica
1.1.1. Cosideratii zonale
1.1.2. Consideratii locale
1.2. Analiza ofertei competitive
1.3. Analiza echilibrului

2. ANALIZA PROPRIETATII IMOBILIARE

2.1. Inspectia in teren
2.2. Descrierea amplasamentului
2.2.1. Consideratii legislative
2.2.2. Consideratii sociale
2.2.3. Amplasament
2.2 4. Utilitati
2.2.5. Granite si vecini
2.2.6. Cadastru
2.2.6.1. Caracteristici fizice ale terenului
2.2.6.2. Amenajari

3. CEA MAI BUNA UTILIZARE
4. EVALUAREA

4.1. Abordarea prin comparagie
4.2. Abordarea prin capitalizarea venitului

5. ANALIZA REZULTATELOR

6. IPOTEZE, LIMITARI, SIMPLIFICARI
6.1. Conditii limitative

7. SURSE DE INFORMARE

8. ANEXE

NoRRNaliio N o BN o BN« BN R BN - - B - - R L B SR O T U Y R & R R R . T T -~ - VA oS

p—
=R ]

[
—_—

—
[T R S R

f—
o

S.C. ROMCONST CONSULTING

pag.2



DECLARATIA DE CONFORMITATE

Prin prezenta se certificd urmdtoarele :

v
v

Afirmatiile sus{inute in prezentul raport de evaluare sunt reale §i corecte;,
Analizele, opiniile i concluziile din prezentul raport de evaluare sunt
limitate numai la ipotezele i condifiile limitative prezentate in acest
raport;

Nu avem nici un interes actual sau de perspectivd in proprietatea
imobiliard ce face obiectul acestui raport de evaluare §i nu suntem
partinitori faid de vreuna din pértile implicate;

Nu suntem actionari, asociati sau persoane afiliate sau implicate cu
beneficiarul raportului de evaluare, MUNICIPIUL BAIA MARE.
Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau
intelegere care sd-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau
implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in
evaluare;

Nici evaluatorul §i nici o persoani afiliatd sau implicatd cu acesta nu are
alt interes financiar legat de finalizarea tranzaciiet,

Analizele gi opiniilor evaluatorului au fost bazate si dezvoltate conform
cerinfelor din Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018 si
metodologiei de lucru recomandate de citre ANEVAR (Uniunea
Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat
codul deontologic al meseriei sale;

In prezent suntem membrii titulari ANEVAR si am indeplinit programul
de pregitire profesionald continui;

Prin prezenta certificim faptul c¢d suntem competenti sd efectudm acest
raport de evaluare.

Intocmit:
ing. Bentu Gheorghe
ec. Bentu Bogdan

ec. Bledea Petru
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GENERALITATI
A.1, Obiectul evaluirii

Obiectul evaludrii il reprezintd proprietatea imobiliard ,, TEREN IN COTA
DE 360 mp”, situat in municipiul. Baia Mare, B-dul Bucuresti si str. Margeanului
jud. Maramures.

A.2. Scopul evaluirii, definifii

Scopul evaluarii il reprezinta estimarea valorii de piatd a proprietagii
imobiliare amintite in vederea tranzactionarii.

Definigia valorii de pia(d pentru atingerea scopului acestui raport de evaluare
este definifia conform Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018, SEV 100, Cadru
general.

., Valoarea de piagd-suma estimatd preful pldtit pentru un activ, ar putea fi
schimbat la data evaludrii intre un vdnzdtor hotdrdt si un cumpdrdtor hotdrdt
intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat care au acfiona
prudent in cunostiind de cauzd gi fdrd constrangere."

A.3. Standarde

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare
Standardele de evaluare a bunurilor 2018, astfel:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 -Termenii de referinti ai evaludrii

SEV 103 - Raportare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare

SEV 300 - Evaluari pentru raportiri financiara

SEV 400-Verificarea evaludrii

A.4. Beneficiar

Beneficiarul raportului de evaluare este MUNICIPIUL BAIA MARE.

A.5. Evaluator

Evaluarea se face de catre S.C. ROMCONST CONSULTING care are
calitatea de membru asociat al Asociafiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia —
ANEVAR.

Caracterul lucrarii de fata este confidential pentru beneficiar si evaluatorul nu
acceptd nici o raspundere pentru o ter{d persoand.
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A.6. Metode de evaluare

Evaluarea se prin:

Abordarea prin piata:

-Metoda comparatiei vanzarilor,
Abordarea prin venit:

-Metoda capitalizarii rentei funciare

Conform Standardelor ANEVAR, fiecare abordare se bazeazd pe principiul
substitutiei, conform ciruia atunci cand sunt disponibile mai multe bunuri sau servicii
similare, cel cu pretul cel mai scidzut va avea cea mai mare mare cerere §i cea mai
raspandita distribugie.

Abordarea prin piatd considerd ca prefurile proprietdtii sunt stabilite de pia{a.
Valoarea de piata poate fi deci calculatd in urma studierii preturilor de pe pia{a ale
proprietifilor competitive pe segmentul respectiv de piajd. Tehnica comparafiel
vanzérilor pentru evaluarea terenului implicd o comparatie directd a terenului evaluat
cu loturi similare de teren pentru care existd informatii disponibile asupra tranzactiilor
de piata recente.

Abordarea prin venit considerd cd valoarea este creatd de asteptarile de
beneficii viitoare (fluxuri de venit). Valoarea de randament determinatd prin
capitalizarea rentei funciare reprezinta capitalizarea unui venit anual cu un divizor
numit ratd de capitalizare. Rata de capitalizare este determinati de conditiile pietei si
are valori diferite Tn funciie de zone, etc.

Valoarea de piatd se va determina prin reconcilierea celor doud valori ob{inute
prin metodele mentionate mai sus.

A.7. Data evaluarii

Raportul de evaluare a fost intocmit cu luarea in considerare a tuturor
informatiilor la data de: 12.03.2018.

A.8. Pozitia evaluatorului

Pozitia evaluatorului in raport cu clientul este cel de consultant.

1. ANALIZA PRELIMINARA A PIETEI IMOBILIARE

1.1. Baza economici

1.1.1. Consideratii zonale

Judetul Maramures este situat la granifa de nord a {arii si
ocupd o suprafata de 6304 kmp. Se invecineazi cu judetele :
Suceava la est, Bistrita-Nasaud la sud-est, Cluj si Salaj la sud
s1 Satu Mare la vest. La nord este delimitat de granita cu

Ucraina.
Cuprinde in structura sa 2 municipii, 11 orase, 63 de comune si 214 de sate.
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Populatia judefului era la 1 ianuarie 2011 de 509.660 locuitori, iar structura el
urmatoarea:

509 660 locuitori
81,1 loc./kmp |
250.477 locuitorill
259.183 locuitori
299.680 locuitori

Total - cuitori
Densitate medie
Sex masculin

| Populatia urbana

platia rurald 209.980 locuitori

114.925 locuitoril]
35.347 locuitori
14.971 locuitori
27.108 locuitori §

4.862 locuitori
8.770 locuitori
11.324 locuitori
14.448 locuitori

Orasul Targu Lapug
Orasul Viseu de Sus

1.1.2. Consideratii locale

Municipiul Baia Mare, important centru urban din nord — vestul
Romaniei, este localitatea de resedin{d a judetului Maramures. Este situat
% 1in partea vesticd a judefului, in depresiunea cu acelasi nume, pe cursul

e mljloclu al raului Sisar, la o altitudine medie de 228 m fatd de nivelul
| '} marii, §i este cuprins de coordonatele geografice 47°39°-47°48” latitudine
4 nordicd si 23°10°-23°30” longitudine estici. In componenta orasului intrd
%1 si localititile suburbane Blidar, Firiza, Valea Borcutului §i Valea Neagra
’il]sumﬁnd suprafata de 23.573 ha.

Prima atestare documentard dateazi din 1329, cand cancelaria regelui Carol
Robert emite un document in care este pomenit prima datd oragul Baia Mare sub
numele de “ Rivulus Dominarum > (Riul Doamnelor). Teritoriul administrativ
insumeaza 23.573 ha din care 3.170 ha sunt terenuri agricole, 18.599 ha — terenuri
silvice ( cu preponderentd paduri) si 1.804 ha — constructii si alte destinaii.

Populatia, date demografice:

Total

114.925 locuitori

Densitate medie

81,1 loc./Kmp

Sex masculin

56.474

Sex feminin

58.451

Populatia urbana

58,80%

o!atla rurald

La recensdmantul din octombrie 2011, populatia stabild (de regedin{d) a
municipiului Baia Mare, a fost de 114.925 locuitori, reprezentand 25,0% din populafia
totald a judefului Maramures, respectiv 44,0% din popula{ia urbana.

Raportat la numarul populatiei celorlalte municipii din {ard, Baia Mare ocupd
locul 17 din totalul de 95 municipii.

Zona in care este situatd proprietatea este mediana, zona avand activitate
comerciala si rezidentiala in dezvoltare.
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1.2. Analiza ofertei competitive

Oferta se refera la disponibilitatea pentru schimbarea de proprietate a
produsului imobiliar.
In cadrul analizei a fost luat in considerare inventarul de proprietati imobiliare
care sunt comparabile in privinfa destinafiei, localizirii, cu cea evaluata:
- stocul de proprietdti libere existente;
- stocul de proprietdti ce contin constructii sau sunt in curs de amenajare.
Datele au fost colectate de la autoritaile locale, de la proprietarii din zond, din
presa locald si internet.
Oferta competitiva a cuprins studierea gi analizarea urmatorilor factori:
- cantitatea gi calitatea concurentet;
- volumul terenurilor concurente,
- disponibilitatea si preful terenului liber;
- proprietd{i oferite curent;
- transformarea pentru utiliziri alternative;
- caracteristici sociale;
- disponibilitatea creditelor;
- impactul reglementdrilor locale asupra zondrii urbanistice §i asupra
volumului si costului constructiilor;

Concluziile 1a aspectele analizate sunt urmitoarele:

v Intrucat terenul, fizic vorbind, este limitat, pe misurd ce anumite loturi
sunt puse in vinzare si sunt construite face ca oferta sa fie din ce in ce mai redusd;

v In anumite zone care s-au bucurat de o atractivitate foarte bund, practic
nu mai existd loturi libere, astfel incét oferta s-a extins la terenuri situate la distan{e
mai mari de cdile de acces;

v" Preturi in cregtere;

v Disponibilitatea creditelor - aparitia facilitafilor de tip credit ipotecar au
impulsionat nivelul tranzactiile.

1.3. Analiza echilibrului

fn municipiul Baia Mare se poate vorbi de o pia(d imobiliard func{ionald, piafa
pe care sa se efectueza tranzactii regulate si care si poatd oferi informatii in ceea ce
priveste prefurile de tranzac{ionare ale acestor tipuri de proprietafi.

Piata imobiliard a fost gi este afectatd si de posibilitatea obtinerii de finantare
pentru achizitia de proprietafi. Pentru proprietatea analizata piata este constituita din
persoane fizice/juridice ce doresc construirea unui imobil rezidenfial/comercial.

Oferta de terenuri pentru proprietéti rezidenfiale sunt din ce in ce mai pufine
in centrul localitatilor, fapt ce a determinat extinderea planului de urbanism si pe
terenurile din zone invecinate cu acestea prin scoaterea terenului din circuitul agricol.

Comparand cererea existentd si potentiald, in zond, cu oferta actuald si
anticipatd, se constatd un dezechilibru in favoarea cererii. Acest fapt se datoreaza
ofertei reduse comparativ cu cererea.

Piata despre care vorbim este momentan o piafi in stagnare.
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Ca efect al raportului cerere-oferta, prefurile de tranzactionare in zona, sau
zone similare, pentru loturi de mai mici dimensiuni, cu utiliti{i in apropiere, cu acces
la stradd, sunt cuprinse intre 100 + 150 €/mp, functie de amplasament, posibilitate de
asigurare a utilitafilor, acces, topografie, suprafati, etc..

Pentru loturi cu suprafete mai mari de teren aceste preturi scad. Existenta
utilitafilor sau posibilitatea de asigurare cu costuri minime constituie un element
esenial in vandabilitatea terenului si nivelul pretului.

2. ANALIZA PROPRIETATII IMOBILIARE

2.1. Inspectia in teren

Inspectia pe teren s-a efectuat in data de: 12.03.2018, in prezenta
reprezentantului beneficiarului acestui raport de evaluare.

Proprietatea evaluata este formata dintr-un teren in cota de 360 mp, situata in
municipiul Baia Mare.

Proprietatea evaluata este considerati liberd de sarcini la data evaludrii.

2.2. Descrierea amplasamentului
2.2.1. Consideratii legislative

Dezvoltarea rezidentiala a zonei a dus §i la cresterea gradului de siguranti a
proprietafilor si persoanelor in zona.

2.2.2. Consideratii sociale

Zona considerata este una cu o dezvoltare rezidentiala, comerciala, in ultima
perioadd, in zona considerata s-au construit proprietati rezidentiale, case de locuit.

2.2.3. Amplasament

Terenul este intravilan, peste drum de Magazinul Dedeman, pe B-dul
Bucuresti si str. Margeanului Baia Mare.

- ]
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2.2.4. Utilitati

Amplasamentul dispune de utilita{i materializate prin:
= apd, canalizare, electricitate, gaz,
= are acces direct din B-dul Bucuresti si str. Margeanului.

2.2.5. Granite si vecini

Zona este una cu dezvoltare rezideniiald/comerciala. Se invecineaza cu
Magazin Dedeman, alte spatii de depozitare si comerciale,

2.2.6. Cadastru
Suprafata de teren este n cota de 360 mp §i este inscrisa in:

CF 103912-Baia Mare, nr. topo 103912, 2/194 mp;
CF 103913-Baia Mare nr. topo 103913, 1/812 mp;
CF 103914-Baia Mare nr. topo 103914, 2/322 mp;
CF 122807-Baia Mare nr. topo 122807 355 mp.

2.2.6.1. Caracteristici fizice ale terenului

Terenul este plan si nu ridicd probleme din punct de vedere al stabilitagii
constructiilor ce vor fi amplasate pe el.

2.2.6.2. Amenajiri

Configuratia fizici a terenului nu a implicat realizarea de constructii speciale
pentru consolidare.

3. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Unul din principiile evaludrii proprietdtilor imobiliare il constituie ,, principiul
celei mai bune utiliziri, care implicd o utilizare legala, posibild, si probabild a
proprietatii imobiliare care ii va da cea mai mare valoare in prezent, pastrandu-i
utilitatea”.
Conditiile avute in vedere la analiza celei mai bune utilizari ale proprietatii au
fost:
- permisibild legal
- posibild fizic
- fezabila financiar
- maxim productiva

In conformitate cu elementele identificate in cadrul analizei de piatd,
prezentatd anterior, se considera ¢ pentru proprietatea descrisd cea mai buna utilizare
este aceea de teren pentru constructii.
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4. EVALUAREA
4.1. Abordarea prin piata

Premisa majord a aborddrii prin comparafie este aceea cd valoarea de pia{d a
unei proprietdti imobiliare este in relatie directd cu preturile unor proprietdfi
competitive §i comparabile. ,

In cazul de fata, ca tehnicd de comparare, s¢ va utiliza o metoda calitativa si
anume — analiza comparatiilor directe. Pentru a aplica aceasta tehnicd, evaluatorul
analizeaza, compara si ajusteaza oferte i tranzacii pentru loturi similare in scopul
determindrii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fa(d de cele ale
proprietatii evaluate.

Tn analizi au fost utilizate proprietd{i comparabile, situate in zona
amplasamentului supus evaludrii, datele utilizate fiind preluate din oferte de vanzare
existente in presd, internet si pe piaga locald. Elementele de comparatie folosite sunt
localizarea, conditii de finantare, caracteristicile fizice ale amplasamentului (mérimea
si forma, deschidere la drumul de acces), utilitagile disponibile, zonarea. Trebuie
precizat faptul cd dreptul de proprietate transmis este integral pentru toate
comparabilele.

Din analiza efectuatd rezultati ci cea mai apropiati comparabild de subiect
este cea cu valoarea de: 91,24 €/mp.

Metodologia de calcul este prezentatd in ANEXA 1, anexata prezentei lucrari.
Valoarea obtinuta este:

359,50 mp * 91,24 €/mp * 4,6616 lei/mp = 152.904 lei

Rotunjit: 152.900,00 lei

4.2. Abordarea prin venit

Valoarea de rentabilitate a activului a fost determinatd prin metoda
capitalizarii rentei funciare. Esenta acestei metode deriva din teoria utilitdtii, care
conferd o anumitd valoare unui bun (sau proprieta(i) cumpdarate numai in masura in
care cumparatorul (investitorul) realizeaza o satisfactie din achizitia respectiva.

in cazul proprietitii, aceastd satisfacfic se reflecta prin castigurile viitoare
realizabile din exploatarea obiectului proprietafii.

Venitul brut anual (Vba) reprezintd venitul aferent proprietarului mediu din
arendarea sau concesionarea proprietétii imobiliare.

Renta funciara care va fi luatd in calcul in estimarea valorii va {ine cont de
taxa de concesionare cerutd de administragia locali si de taxa de arendare a terenuri-
lor particulare din zona.

Rata de capitalizare (c) reprezintd relatia dintre cstig si valoare si este un
divizor prin intermediul caruia un venit net se transforma in capital.

Rata de capitalizare pentru zona descrisa este de 7%.

Relaia de calcul a valorii de randament a proprietafii prin metoda capitalizarii
beneficiilor este:
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unde:

Vba = venitul brut anual
¢ =rata de capitalizare (aferentd venitului brut)

Vcb = Vba/c

Suprafafa de teren evaluata este in cota de 360 mp.

Preludnd rezultatele din considerafiile prezentate anterior, rezulta valoarea de
randament prin metoda capitalizarii beneficiilor:

Supraf. | Rentd | Rentd Curs Chelt, Rata Valoare
teren anuald | anuald | valutar taxe, Venit net de de piatd
mp) | €Emp) | (€) (lei/€) |impozite (lei) cap. (lei)

360,00 | 7,07911 2.548] 4,6616 1% 11.761,20] 7% 168.000,00

Rotunjit: 168.000,00 lei
5. ANALIZA REZULTATELOR

Prin aplicarea celor dous metode s-au obfinut urmitoarele rezultate:

Abordarea prin piata:

- comparatia vanzarilor : 152.900,00 lei
Abordarea prin venit:
- capitalizarea. rentei funciare : 168.000,00 lei

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaludri
pentru a crea siguranta ci datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentele i logica
aplicate, au condus la judecafi consistente.

In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmatoarele principii:

- valoarea este o predictie

- valoarea este subiectiva

- evaluarea este 0 comparare
- orientarea spre piata

Avand in vedere tipul proprietafii evaluate, amplasamentul acesteia,
posibilititile de utilizare, cererea si oferta de astfel de proprietd{i, evaluatorul
considerd ca valoare de pia{a a proprietd(ii valoarea ob{inuta prin abordarea prin piatd
si anume valoarea de:

152.900,00 lei

Evaluatorul a ales ca valoare de piatd valoarea obfinutd prin metoda
comparatiei vanzarilor, justificatd prin informatiile culese de pe pia{d, considerdnd ca
aceastd valoare reflectd cel mai corect conditiile de piatd, influentate de zona in care
se afld proprietatea, de puterea de cumpdrare a populatiei la un moment dat, ete.
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Intrucat se cere partaj voluntar cu sulta a terenului in cota de 360 mp, nu se
reduce valoarea terenului aflat in coproprietate, cum se indica in literatura de
specialitate.

Din motivele enumerate mai sus evaluatorul considera ca a respectat conditiile
de prudentialitate. Cu toate acestea se face precizarea cd valoarea indicata in raportul
de evaluare este valoarea de piatd. conform Standardele de Evaluare a bunurilor 2018,
SEV 100, Cadru general.

,, Valoarea de piafd-suma estimatd preful pldtit pentru un activ, ar putea fi
schimbat la data evaludrii intre un vdnzdtor hotdrdt si un cumpdrdtor hotdrdl
intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecval care au acfiona
prudent in cunogtiin{d de cauzd si fard constrangere."

Un marketing adecvat necesitd insa gi o perioada de timp corespunzatoare
pentru efectuarea publicitdtii de vAnzare a proprietd{ii. Aceasta implicd costuri de
publicitate si intdrzieri in recuperarea banilor de catre bancd. Dar pe de altd parte
vainzarea forfatd diminueaza seminificativ valoarea proprietétilor. Din acest motiv se
recomandad ca valoarea luatd in garantie sa fie mai mica decat valoarea de piaja
indicati in raportul de evaluare.

6. IPOTEZE, LIMITARI, SIMPLIFICARI

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in urmdtoarele ipoteze :

= nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune cd titlul de proprietate este
valabil gi proprietatea poate fi vanduta daca nu se specificd altfel;

= proprietatea este evaluata ca fiind liberd de orice sarcini;

= se presupune o stdpanire responsabild si o administrare competentd a
proprietafii;

= informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice, dar nu se di nici o
garanfie asupra preciziei lor;

= se presupune c¢i nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietitii,
subsolului ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi
necesare pentru descoperirea lor;

= se presupune cd proprietatea este in deplind concordan{d cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor
cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

= se presupune cd proprietatea este conformd cu toate reglementirile si
restrictiile urbanistice, in afara cazurilor ciand neconformitatea a fost identificata,
descrisd si luatd In considerare in raport,

= se presupune cd toate autorizatiile, certificatele de functionare gi alte
documente solicitate de autorita(i legale sau administrativ locale sau republicane sau
de citre organizafii sau institutii private, au fost sau pot fi ob{inute sau reinnoite pentru
oricare din utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului;

= se presupune cd utilizarea terenului corespunde cu granitele proprietatii
descrise si nu existd nici o servitute, altele decat cele descrise in raport;
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= in afara cazurilor descrise in raport, nu a fost observata de evaluator existen{a
unor materiale periculoase care pot sau nu si fie prezente pe proprietate.

Evaluatorul nu are cunostin{d de existen{a unor asemenea materiale pe /sau in
proprietate. Totugi, evaluatorul nu are calitatea §i calificarea sd detecteze aceste
substante. Prezenta unor substanfe ca azbest, izolatie ce degaja gaze toxice si alte
materiale potential periculoase, poate afecta valoarea proprietd{ii. Valoarea estimata
este bazatd pe ipoteza c¢id nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietdtii. Nu se asumd nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru
angajeze un expert in acest domeniu, daci este nevoie;

6.1. Conditii limitative

¢ posesia acestui raport sau a unei copii a sa nu da dreptul de a-I face public;

¢ potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat si acorde
consultanta ulterioara sau sa depund marturie in instan{d, in afara cazului cand aceasta
a fost convenitd, scris i in prealabil;

+ confinutul acestui raport atat in totalitate sau in parte (in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat) nu va fi difuzata in public
prin publicitate, relaii publice, stiri sau alte medii de informare {ard aprobarea scrisa
si in prealabil a evaluatorului;

*+ orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprieta{ii considerata in
intregime si orice diviziune in elemente sau drepturi partiale va anula aceasti evaluare,
in afara cazurilor cand divizarea a fost eviden{iatd in raport;

¢ evaluarea s-a facut conform plangelor gi datelor puse la dispozifie de céitre
beneficiar. Evaluatorul nu-gi asuma raspunderea pentru exactitatea acestor date;

¢ previziunile sau estimdrile de exploatare continute in raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipaii ai ofertei i cererii pe termen scurt gi
0 economie stabild in continuare. Prin urmare, aceste previziuni se pot schimba functie
de conditiile viitoare;

¢ evaluatorul este de acord cu verificarea prezentului raport de evaluare
conform standardelor internationale;

+ ]a identificarea terenului a participat gi beneficiara raportului.

7. SURSE DE INFORMARE

Pentru intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmatoarele surse de
informare:
- Vizita la fata locului prin care s-au constatat:
- caracteristicile terenului gi dimensiunilor in plan (prezentate in
planurile anexate ),
- proprietdfi comparabile;
- Informafii furnizate de proprietar privind:
- proprietatea evaluati;
- Informatii de pe piafa imobiliara locala:
- aparute in presa scrisa local;
- de la agentiile imobiliare locale;
- culese de la persoanele fizice si juridice implicate in tranzactii;
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- Surse bibliografice:
- ,, Evaluarea proprietifii imobiliare “ - ANEVAR - IROVAL Ed. 2014,
-, Standardele de evaluare a bunurilor, 20138;
- Anuare statistice;
- Buletine statistice de preturi.
- Curs de referintd BNR,

ing. Bentu Gheorghe w

ec. Bentu Bogdan

Intocmit:

ec. Bledea Petru ( j //

Martie 2018
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CENTRALIZATOR PARCELE DE TEREN

Nr. Ctr, Obiectiv Nr. CF Suprafete (mp) | Valoare (lei)
1 TEREN 1 103912 2 851
2 TEREN 2 103913 1 425
3 TEREN 3 103914 2 851
4 TEREN 4 122807 355 150.987
TOTAL TEREN 360 152.900
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Grila comparatie terenului

CURS EURO 4,6616 Anexa 6

Anexa nr. 1 - Determinarea valorii de piata a terenului Abordarea prin piata

Elemente de comparatie Subiect 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 360,00 1.000 2.500 685
Pret (ofertavanzare) (Eur/mp) 100,00 120,00 150,00
Drepturl de proprietate sl data

linformateli integral/marie 2018 |integral/martie 2018 integral/martie 2018
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0% 0% 0%
Corectie absoluta 0,0 0,0 0,0
Pret corectat 100,00 120,00 150,00
Conditii vanzare

{-5% din oferta) _ oferta oferta oferta

Valoarea corectiei -5% (-Euro/mp) -5,00 -6,00 -7,50
Pret corectat 95,00 114,00 142,50
Localizare Baia Mare Baia Mare Baia Mare Baia Mare |
Valoarea corectiei (%) 0% 0%
Valoarea corectiei{(euro/mp) 0 0 0
Pret corectat 95,00 114,00 142,50
Acces drum asfalatat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0 0 0
Pret corectat 95,00 114,00 142,50
Destinatia (utilizarea terenului) Industrial Industrial Industrial Industrial
Valoarea corectiei (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare corectie (EURfmp) 0 0 0
Pret corectat 95,00 114,00 142,50
Deschidere 8 20 30 45
Valoarea corectiei (%) -2% -3% -5%
Valoarea corectiei( EUR/mp) -1,90 -3,42 -7,13
Pret corectat 93,10 110,58 135,38
UnRat toate utilit3tille | toate utilitstile toate utilitstile toate utilititile
valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Pret corectat 93,10 110,58 135,38
Suprafata 360,00 1.000 2.500 685
Corectie procentuala -2% -3% -5%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -1,86 -3,32 -6,77
Pret corectat 91,24 107,26 128,61
Total corectie bruta 8,76 12,74 21,39
Total corectie bruta(%) 8,76% 10,61% 14,26%
Valoarea estimata-rotund

S teren = 360 mp 91,24

Comparabila 1 cu corectia

procentuala bruta cea mai mica Curs EURQ
|Valoare teren= | 32.800(euro |

Valaore teren= 152,900 lei
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COMPARABILE PARCELE DE TEREN
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