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RAPORT DE EVALUARE

ESTIMAREA VALORII DE PIATA PENTRU
PROPRIETATEA IMOBILIARA

TEREN INTRAVILAN iN SUPRAFATA DE 220 MP,
SITUAT IN LOCALITATEA GROSIL, (COM.
GROSI), JUD. MARAMURES

Terenul este inscris in CF 55301, cu nr. cadastral 55301 Grosi in naturi teren
intravilan fn suprafati de 220 mp, avind categoria de folosintd fineati si este

intabulat cu titlu de drept mostenire in baza Certificatului de mostenitor nr. 103
emis In Dosar nr. 120/2019 din 07.08.2019 de Notar Public Balogh Melania in

favoarea lui Rus Lucia Mariana bun propriu. R RIALA
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CAP 1 INFORMATII DESPRE EVALUATOR

Evaluarea a fost executata de citre Brinduse Vasile, domiciliat in Baia Mare
Str. Gheorghe Bilascu, nr. 24/5, de profesie inginer mecanic, absolvent al
Institutului Politehnic din Cluj Napoca, Facultatea de Mecanicd, avand
urmatoarele atestari:

w expert tehnic judiciar avdnd Autorizatia nr. 6918072014, seria
670714103313062014/18.07.2014 pentru specializarile: evaludri bunuri
mobile economie si evaluari proprietati imobiliare;

= expert tehnic membru al Corpului Expertilor Tehnici din Roménia, avand
carnetul de membru nr. 102/2002;

= evaluator autorizat membru titular al Uniunii Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Roménia, cu legitimatia nr. 10971/2022, pentru
specializarile:

= EI - evaluator de intreprinderi din anul 1999;
= EPI - evaluator de proprietéti imobiliare din anul 2001;
= EBM - evaluator de bunuri mobile din anul 2006.

CAP 2 CONCLUZII

In urma aplicdrii metodelor de evaluare descrise in raport, valoarea de piati
estimata pentru proprietatea imobiliara este de:

Vteren = 20,00 euro/mp,

adica o valoarea totala de:
220 mp x 20,00 euro/mp = 4.400 euro x 4,9264 lei/euro

=21.676 lei

Aceste valori nu contin TVA.

Valoarea pentru proprietatea imobiliara mai sus mentionata s-a stabilit la un
curs valutar al B.N.R la data evaluérii 05.08.2022, de: 1 euro = 4,9264 lei.

Baia Mare Evaluator intreprinderi si proprietafi imobiliare

05.08.2022
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Certific in baza cunostintelor de care dispun la data evaludrii ca:

- inspectia proprietatii a fost efectuatd in teren de catre subsemnatul fiind
investigate o serie de aspecte legate in principal de dreptul de proprietate,
starea tehnicd, nivelul de executie, localizarea amplasamentelor In zona,
vecinatdti, piata imobiliard locald, analizatd prin culegerea de date si
informatii privind tranzactiile recente cu proprietati similare, intervievarea
unor proprietari si agenti imobiliari ce activeaza in zond.

- analizele, opiniile si procedurile aplicate sunt in conformitate cu standardele
si metodologia de evaluare ANEVAR general acceptata;,

- caracterul lucrari este de raport de evaluare extrajudiciar;

- raportul este confidential si poate fi utilizat numai pentru scopul mentionat;

- nu se acceptd nici o altd responsabilitate fatd de o tertd persoand care sd
poata face uz de el;

- se specifica faptul cd evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor in
legaturd cu proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului raport de
evaluare;

- acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori
minima sau maxime, solicitare venitd din partea Clientului sau unei altei
persoane care are un interes in acest sens;

- remunerarea evaluatorului pentru intocmirea prezentului raport de evaluare
nu are nici o legaturd cu declararea in raport a unei valori sau interval de
valori de natura a favoriza Clientul;

- valorile exprimate sunt valabile atdt timp cat conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de
schimb, etc.) nu se modificd semnificativ, deoarece pe pietele imobiliare
valorile pot evolua ascendent sau descendent odatd cu trecerea timpului iar
valorile au fost exprimate tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport;

- variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara;

- valoarea este o predictie;

- valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

- cvaluarca cstc o opinic asupra unci valori;

Evaluatorul are incheiat contract de asigurare profesionald pentru eventualele
daune provocate Clientului izvorate din activitatea prestatd catre Client;

Baia Mare, la i 1 i pro jabiliare

05.08.2022
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CAP 3. GENERALITATI
3.1 OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaludrii il reprezinta un lot de teren intravilan in suprafatd de 220 mp
inscris in CF 55301, nr. cadastral 55301 Grosi in naturd teren intravilan in
suprafatd de 220 mp, categoria de folosintd faneatd este intabulat cu titlu de
drept mostenire in baza Certificatului de mostenitor nr. 103 emis in Dosar nr.
120/2019 din 07.08.2019 de Notar Public Balogh Melania in favoarea lui Rus
Lucia Mariana bun propriu si este situat pe partea dreaptd a strizii Tineretului
incepénd de la intersectia cu strada Unirii pe o lungime de cca. 102 ml si o
latime medie de cca. 1,10 ml.

3.2 REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL. SCOPUL EVALUARII,
DEFINITII

Evaluarea prezentului raport a fost realizata conform cadrului legal prevazut in:

SEV 100~ Cadru general

SEV 101 —Termeni de referintd ai evaludrii

SEV 102 —Implementare

SEV 103 —Raportare

SEV 104 —Tipuri ale valorii

SEV 230 -Drepturi asupra proprietatii imobiliare

SEV 310 - Evaludri ale drepturilor asupra proprietétilor imobiliare pentru garantarea
imprumuturilor;

o GEV520-Evaluareapentru garantareaimprumuturilor

© 60900 O 06 O

si are ca scop estimarea valorii de piatd a proprietitii imobiliare asa cum este
aceasta definita, conform Standardelor ANEVAR:

»Valoarea de piatd reprezintd suma estimata pentru care o proprietate ar putea
fi schimbata la data evaludrii, intre un cumpdrditor hotirat si un vanzitor
hotarat, intr-o tranzactie echilibrata, dupd un marketing adecvat, in care
fiecare parte actioneaza in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangeri”

Valoarea estimata in prezentul raport are la baza informatii privind nivelul
preturilor inregistrate in lunile iunie 2022 — august 2022, data la care se
considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate.

3.3 BENEFICIAR

Beneficiarul raportului este Rus Lucia Mariana, domiciliati in localitatea
Grosi, nr. 307, jud. Maramures
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3.4. DATA EVALUARII

Raportul de evaluare a fost intocmit in data de 05.08.2022.
Inspectia proprietatii a fost efectuata in data de 29.06.2022.

3.5. POZITIA EVALUATORULUI
Pozitia evaluatorului in raport cu clientul este cel de consultant.
3.6. RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI

Raportul este confidential pentru evaluator si client si nu se accepta nici o
responsabilitate fata de o alta persoana, in nicio circumstanta.

3.7 CLAUZA DE NEPUBLICARE
Raportul de evaluare sau orice referinta la el nu va fi inclus in nici un
document destinat publicitatii fara acordul prealabil si in scris al evaluatorului.

El este destinat uzului destinatarului mai sus mentionat.

3.8 SURSELE DE INFORMATII

discutii cu reprezentantul beneficiarului;
inspectia la fata locului;

fotografii;

extras de carte funciari;

alte acte ale proprietatilor.

3.9 CONDITII SI CIRCUMSTANTE LIMITATIVE
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in urmétoarele ipoteze:

= nu se asuma nic1 o responsabilitate privind descrierea situatier juridice sau
a consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune ca titlul de
proprietate este valabil si proprietatea poate fi vanduta daca nu se
specifica altfel;

proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini,

se presupune o stipénire responsabila si o administrare competenta a
proprietatii;

se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietétii,
in special structurii, ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare.
Nu se asuma nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru
obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

40
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se presupune ca proprietatea este in deplina concordanta cu toate
reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjurédtor n afara
cazurilor cind neconcordantele sunt expuse, descrise si luate fin
considerare in raport;

se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile si
restrictiile urbanistice, in afara cazurilor cadnd neconformitatea a fost
identificata, descrisa si luata in considerare in raport;

se presupune ca utilizarea terenului corespunde cu granitele proprietatii
descrise si nu exista nici o servitute, altele decat cele descrise in raport;

in afara cazurilor descrise in raport, nu a fost observata de evaluator
existenta unor materiale periculoase care pot sau nu sa fie prezente pe
proprietate.

suprafetele luate in calcul au fost cele luate din actele puse la dispozitie de
catre beneficiar.

Conditiile limitative sunt urmdtoarele:

¢

acest raport de evaluare a fost elaborat tinind cont strict de scopul

evaluirii si anume acela de schimb intre acest teren in suprafati de
220 mp. proprietate privata a unei persoane fizice, mnecesar

comunititii din Comuna Grosi in_vederea largirii unei strazi de

interes local cu un teren de aceeasi suprafati aflat in domeniul privat

al Comuna Grosi solicitat de persoana fizicd pentru a-si crea cale de
acces la proprietate din lateral sau pentru a-si miri curtea;

potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde
consultanta ulterioara sau sa depuna madrturie in instanta, in afara cazului
cand aceasta a fost convenita, scris si in prealabil;

continutul acestui raport atidt 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, relatai publice, stiri sau alte medii
de informare féra aprobarea scrisa si in prealabil a evaluatorului.

orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietétii considerata in
intregime si orice diviziune in elemente sau drepturi partiale va anula
aceasta evaluare, in afara cazurilor cand divizarea a fost evidentiata in
raport;

previziunile sau estimarile de exploatare continute in raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe
termen scurt §i o economie stabila in continuare. Prin urmare, aceste
previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare.

CAP 4. ANALIZA PRELIMINARA A PIETEI IMOBILIARE

4.1 Date geografice si istorice generale
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Comuna Grosi este situatd in judetul Maramures, la 5 km sud de municipiul
Baia Mare avand 3 sate componente: Grosi, Ocolis si Satu Nou de Jos, asezate
in unitatea de relief specifica zonei de contact a dealurilor din depresiunea Baia
Mare si zona muntoasa.

Localitatea Grosi este atestatd documentar in anul 1411, ins primii locuitori s-
au agezat aici cu mult inainte. O legenda transmisa din generafie in generatie
spune cid in urmé cu citeva sute de ani, zona era acoperitd cu paduri de stejar
cu trunchiul foarte gros in care oamenii locului isi géseau addpost din calea
barbarilor. O parte a localitétii poartd si azi denumirea de “buciumi”. Un urmag
al falnicilor copaci care are vechimea de peste 300 de ani, declarat monument
al naturii, poate fi vézut si azi la intrarea in localitate.

In centrul localititii se giseste o cladire in care fsi desfisoard activitatea
Consiliului Local si Primaria Comunei Grosi.

Teritoriul administrativ al acestei localitifi se intinde pe cdteva mii de hectare
din care in mare parte sunt terenuri agricole, mai pufine terenuri silvice (cu

Un factor important care a influentat dezvoltarea acestei localitéfi este agezarea
ei la o distanti relativ micad fatd de oragul Baia Mare, existenfa terenurilor
libere pentru constructii civile, precum si utilarea acestora cu toate facilitatile
necesare unei vieti civilizate sau desfagurarii unor activititi comerciale cu
costuri mai mici decat in municipiul Baia Mare.

4.2. Analiza pietei imobiliare a terenurilor rezidentiale

4.2.1 Considerente privind piata imobiliari de terenuri intravilane
Piata imobiliard se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele care
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii.

Piata imobiliara este supusd mai multor influente si de multe ori nu este o piata
foarte stabila fiind foarte sensibild la situatia economicd, situafia pietei de
muncd si stabilitatea veniturilor. Este o piatd care nu se autoregleazi fiind
afectatd de reglementarile guvernamentale si locale.
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Fiecare proprietate imobiliard este unica iar amplasamentul sdu este fix.
Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru,
dar acest punct este teoretic.

Proprietétile imobiliare pot fi privite ca si investitii pe termen lung. Datorita
tuturor acestor factori comportamentul pietei imobiliare este greu de
previzionat.

Acest segment de piatd, cAndva vedetd, a inregistrat incd de la inceputurile
crizei financiare scideri semnificative de pret pe fondul scéderii in continuu a
puterii de cumpadrare a clientilor.

Tranzactiile cu terenuri din ultimii ani au o caracteristici comuna si anume
aceea ci se realizeaza doar dacd vAnzitorii cer un pret corect, situat undeva la
nivelul anului 2007-2008. Exceptie fac zonele exclusiviste care au mereu
cdutare, indiferent de perioada pe care o traversam, unde pretul poate fi cat cere
proprietarul.

Terenurile exclusiviste sunt bunurile imobiliare care au inregistrat cele mai
mici deprecieri si prezintd In continuare interes.

Piata terenurilor a fost apanajul speculatiilor in trecut. Lucrurile nu mai stau
deloc asa acum. In prezent cei care cumpara sunt cei care au nevoie, care fac
achizitii pentru folosinta imediata a terenului.

Atractivitatea unui teren trebuie analizati prin prisma caracteristicilor sale

intrinseci locatie, dimensiune, dotare cu utilitdti, amplasament, potentialul de

dezvoltare a zonei in care se incadreazi acesta, ciile de acces aferente acestuia
accesului, precum si posibilititile de parcare, etc.

Un factor primordial in alegerea unui teren este locatia acestuia. Foarte
important este ca terenul sa nu fie in apropierea unei sosele circulate sau ldnga
o stradid aglomeratd. In afard de gilagia pe care o fac maginile, curtile in
apropicrea acestui gen de strdzi sc umplu de praf. Sc solicitd loturi de teren
amplasate undeva la 20-30 m de strada principald, pentru a se putea evitata atat
zgomotul strazii dar si praful si restul neplacerilor.

De asemenea se solicitd terenuri care sa nu fie inundabile in caz de ploi. Sa nu
fie situate in albia unui rdu sau in apropierea unei ape unde se deverseazd
reziduuri. Pentru acest lucru se solicitd un studiu geofizic, in functie de acesta
se calculeazi si fundatia casei si informatii legate de nivelul apei subterane

Zonele solicitate sunt, de principiu, zonele situate de-a lungul drumului
judetean cu deschidere la acesta.

Suprafetele de teren cédutate sunt cele cu suprafete intre 800 — 1500 mp, cu
bugete intre 20 — 30 euro/mp
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Dimensiunile terenului reprezinti o altd laturd de luat in seamd. Se cautat
terenurile cu suprafete relativ mici (800 — 1500 mp) pentru constructia unei
case in zone rezidentiale bune, din localitatile limitrofe municipiului. Un teren
aproape de perfectiune ar trebuie si aiba cel putin 1.000 mp, considera cei mai
multi dintre clienti. Astfel se poate repartiza zona casei, a gradinii, 0 zona cu
pomi fructiferi sau decorativi. Sigur cd se construiesc case si pe terenuri mai
mici, iar proprietarii sunt multumiti, insd indiferent de suprafatd conteazi
forma terenului. Daca este ingust, in afara de faptul ca are o deschidere mica se
va construi de-a lungul, casa luand o forma dreptunghiulara. De asemenea, nu
este de neglijat faptul ca se prevede o distanta fatd de imobilele vecine, spatiul
fata de strada si de limita din spate a proprietatii.

La suprafete mai mari de teren se au in vedere costurile si timpul de intretinere,
iar la suprafetele mai mici faptul ci spatiile auxiliare devin inghesuite, curtea
devine meschina.

Cele mai cautate sunt loturile de teren care au un minim de utilitdti pentru ca
sunt destul de mari costurile cu utilititile dacd terenul este amplasat in afara
oragului. Utilitatile minime necesare la limita terenului sunt electricitatea si
gazele sau care au conducta de gaze si stalpii de curent cat mai aproape pentru
o racordare mai ugoard si mai ieftind. Ideal este sd aiba si retele de apa si
canalizare, cablu tv si internet. Nu se insistd insa pe lipsa apei curente si nici pe
canalizare pentru ci aceste probleme se pot rezolva prin forarea unui puf si
montarea unei fose septice.

In majoritatea cazurilor cumpdritorii solicitd Certificatul de urbanism. Prin
acest certificat, autorittile fac cunoscute cumparatorului (sau celui care solicitd
actul) elementele privind regimul juridic, economic si tehnic al terenurilor si
constructiilor deja existente si stabilesc cerintele urbanistice care trebuie
indeplinite.

Finantarea raméne principala problema a pietei, iar schimbari majore in
disponibilitatea bancilor de a acorda imprumuturi nu sunt asteptate nici in
cursul acestui an. Bancile vor oferi finantare doar pentru un numar limitat de
clienti selectati, clienti actuali ai bancilor care au resurse financiare consistente
si o istorie buna cu banca.

4.2.2 Piata terenurilor intravilane de tip rezidential din zona

Informatiile despre tranzactiile cu terenuri intravilane sunt imediat disponibile,
cumpdratorii si vanzitorii sunt intotdeauna bine informati, exista decalaj intre
cerere si ofertd, cererea poate fi influentatd In multe situafii din cauza unor
schimbari rapide datoritd unor factori endogeni si exogeni proprietatii.
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In zona s-au tranzactionat in ultima perioada terenuri intravilane cu suprafete
intre 800 — 1500 mp, cu bugete intre 15 — 30 euro/mp. In localitatile vecine
Catalina, Sécalaseni, Coltau, preturile sunt mai mici.

Desi mul{i ordseni doresc sd termine cu viata la bloc si sd se bucure de
avantajele statului la curte, mai ales in conditiile actuale, cand preturile sunt
ceva mai scézute fatd de perioada de boom a pietei imobiliare, nu se cautd zone
periferice din cauza infrastructurii.

In functie locatie, de dotarea cu utilitafi, de ciile de acces, terenurile
rezidentiale din localitdtile limitrofe ale municipiul Baia Mare se
tranzactioneaza cu preturi cuprinse intre 8 euro/mp (terenuri din Imprejurimile
localitatilor Tautii de Sus, Satu Nou de Sus) si 15 - 30 euro/mp (terenuri
echipate cu toate utilitafile din imprejurimile localitdtilor Recea, Tautii
Magheraus, Grosi, Satu Nou de jos).

Piata pentru astfel de proprietdti este constituita din familii cu venituri ridicate
care pot achizitiona teren pentru constructia de case particulare.

4.2.3 Analiza cererii

Pe piata imobiliard cererea reprezintd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere
a unui tip de proprietate intr-un interval de timp.

Valoarea unei proprietati imobiliare este direct influentatd de nivelul cererii
curente. Cererea poate fi analizatd in baza celor doua dimensiuni ale sale si
anume calitate si cantitate.

Avénd in vedere ca proprietatea evaluatd este amplasatd pe o strada relativ
centrala putem aprecia cii existi cerere pentru astfel de terenuri, cu suprafete
construibile, motivata de amplasamentul lor in zone rezidentiale bune.

4.2.4 Analiza ofertei competitive

Oferta se refera la disponibilitatea pentru schimbarea de proprietate a

produsului imobiliar.
In cadrul analizei a fost luata in considerare inventarul de proprietéti imobiliare
care sunt comparabile in privinta destinatiei, localizarii, cu cea evaluata:

- stocul de proprietdti existente;
- stocul de proprietdti in constructie sau In curs de amenajare.

Oferta competitiva a cuprins studierea si analizarea urmaétorilor factori:

Raport de evaluare Pag.11



cantitatea si calitatea concurentei;

volumul constructiilor noi, concurente;
disponibilitatea si pretul terenului liber;
costurile de constructie;

proprietdti oferite curent;

gradul de ocupare realizat;

cauzele si numarul de proprietéti vacante;
transformarea pentru utilizéri alternative;
caracteristici sociale;

disponibilitatea creditelor pentru constructii;
impactul reglementarilor locale asupra zondrii urbanistice si asupra
volumului si costului constructiilor;

Gasim pe piatd oferte foarte bune de terenuri, numai cé nu se intilnegte cererea
cu oferta. Mulfi dintre proprietari sunt ancorati in vechile preturi, din perioada
de varf a imobiliarelor. Acestia au pierdut cateva oportunitdfi de a vinde in
2007-2008 si acum 1nca incearcd sa vanda la un pret cat mai mare.

Ca o concluzie se poate spune ca desi in zonele considerate sunt mai multe
proprietati similare, in prezent oferta de vanzare a unor loturi de teren liber din
aceste zone comparabile cu cel evaluat este destul de mica.

4.2.5 Analiza echilibrului

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, comparind cererea existenta si
potentiald cu oferta actuald si anticipatd pe segmentul imobiliar rezidential atat
al caselor de locuit la curte cu anexe gospodiresti cat si al terenurilor
rezidentiale se estimeazd un echilibru relativ stabil al pietei imobiliare cu o
tendintd prezentd de crestere a preturilor.

Piata imobiliard despre care vorbim in care se incadreazd si imobilul evaluat
desi Intr-un echilibru relativ considerdm ca va raméne o piata relativ activa.

CAP 5. ANALIZA PROPRIETATII IMOBILIARE

5.1 Inspectia in teren

Acest teren cu o suprafatd de 220 mp, a fost dezmembrat anterior evaludrii cu
scopul de a fi schimbat de citre proprietari. in vederea elaboririi raportului de
evaluare tindnd cont de conditia limitativa evidentiatd mai sus cd “acest raport
de evaluare a fost elaborat tindnd cont strict de scopul evaluarii si anume acela
de schimb intre un teren proprietate privata a unei persoane fizice necesar
comunitétii din Comuna Grosi in vederea largirii unei strazi de interes local si
un teren aflat Tn domeniul privat al Comuna Grosi solicitat de persoana fizica
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pentru a-si crea cale de acces la proprietate sau pentru a-gi mari curtea,

Terenul este inscris in CF 55301, nr. cadastral 55301 Grosi in naturd teren
intravilan in suprafatd de 220 mp, categoria de folosintd faneatd este intabulat
cu titlu de drept mostenire in baza Certificatului de mostenitor nr. 103 emis in
Dosar nr. 120/2019 din 07.08.2019 de Notar Public Balogh Melania in
favoarea lui Rus Lucia Mariana bun propriu si este situat pe partea dreapta a
strizii Tineretului incepand de la intersectia cu strada Unirii pe o lungime de
cca. 102 ml si o ldtime medie de cca. 1,10 ml.

Topografia terenului este de teren in pantd lina. Nu s-a facut un studiu geodezic
al lotului de teren in cauza dar din observatiile ficute la fata locului se
considerd cd nu existd probleme de alunecari, infiltraii masive care sa creasca
excesiv costurile amenajarii acestui teren

5.1.1 Analiza vecinititilor
3.1.1.1 Consideratii sociale

Zona consideratd este zond rezidentiald cu constructii private gospoddrii
tardnesti cu case de locuit si anexe.

5.1.1.2 Consideratii legislative

Redobandirea drepturilor de proprietate in urma aplicarilor legislative de dupa
anul 1989 pentru majoritatea terenurilor a dus si la cresterea gradului de
siguranta a proprietadtilor fapt constatat si pentru terenul care face obiectul
prezentului raport de evaluare.

5.1.1.3 Amplasament

Terenul este situat pe partea dreaptd a strizii Tineretului incepadnd de la
intersectia cu strada Unirii pe o lungime de cca. 102 ml si o lafime medie de
cca. 1,10 ml.
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Amplasamentul influenteaza in mod pozitiv valoarea proprietatii.
5.2 Descrierea amplasamentului
5.2.1 Descrierea juridica

Beneficiarul lucrdrii a prezentat cate un extras de carte funciara din care reies
urmatoarele:

Terenul este inscris in CF 55301, nr. cadastral 55301 Grosi in naturd teren
intravilan in suprafatid de 220 mp, categoria de folosinta faneatd este intabulat
cu titlu de drept mostenire in baza Certificatului de mostenitor nr. 103 emis in
Dosar nr. 120/2019 din 07.08.2019 de Notar Public Balogh Melania in
favoarea lui Rus Lucia Mariana bun propriu;

Se constatd cd nu sunt inscrise sarcini in ceea ce priveste proprietatea, drept
pentru care, pentru scopul evaludrii proprietatea este consideratd libera de

sarcini la data evaluarii.
5.2.1.1 Granite si vecini

Terenul evaluat este incadrat pe céte trei laturi de terenuri proprietate privata,
iar pe a patra laturd de cale de acces.

5.2.1.2 Cadastru

Terenul este inscris in CF 55301, nr. cadastral 55301 Grosi in naturd teren
intravilan in suprafata de 220 mp, categoria de folosintd fdneatd

5.2.2 Utilitati

Terenul evaluat are asigurate la acest moment retelele stradale de energie
electricd, apa si gaz, toate utilitatile necesare unui imobil independent.

CAP 6. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Analiza celei mai bune utilizdri pentru proprietatea imobiliara analizata se face
tindnd cont de urmatoarele:

e legal permisa

e fizic posibila

e financiar fezabila

e maxim profitabila
Cea mai buna utilizare a acestui teren este impusa in acest caz de scopul
utilizirii acestui teren dupi operarea schimbului intre cei doi proprietari
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si anume liArgirea strizii Tineretului apartinind domeniului public al
Comunei Grosi.

CAP 7. EVALUAREA
7.1 Metoda comparatiilor de piati

Aplicarea acestei metode s-a facut plecind de la datele avute de evaluator
privind ofertele de vinzare si preturile de tranzactionare a loturilor de teren din
zona in baza proprie de date si din anunturile de vinzare de pe site-urile de
specialitate.

Metoda comparatiilor de piatd isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza
comparativi, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pitei, gésirea de
proprietéti similare, comparénd apoi aceste proprietdti cu cea "de evaluat".
Premiza majord a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietati
imobiliare este in relatie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietéti
competitive i comparabile. Analiza comparativé se bazeaza pe asemandarile si
diferentele intre proprietdti si tranzactiile care influenteaza valoarea. Metoda
este o abordare globald, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere
— oferta.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie sunt: agentiile imobiliare
colaboratoare, institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii $i in cea
mai mare parte, site-urile de profil de la data evaludrii pe piatd, reflectate in
mass-media sau alte surse credibile de informare.

Metoda se bazeazd pe valoarea unitard rezultatdi in urma tranzactiilor cu
imobile similare sau asimilabile efectuate in zond, sau zone comparabile
satisfacétor.

S-a aplicat ca metodd analiza comparativd prin exprimarea unor corectii
cantitative pentru fiecare element de comparatie. Evaluatorul a analizat astfel
vanzdrile si ofertele comparabile pentru a determina dacd acestea sunt
superioare, inferioare sau egale proprietdtii de analizat. Corectiile au fost
exprimate procentual sau in valoare absoluta.

Corectiile obtinute prin analiza comparativa sunt aplicate preturilor de vinzare
ale proprietitilor comparabile; ele pot fi exprimate in suma fie absoluta si/sau
procente, fie in termeni calitativi (de exemplu ,,inferior”, ,,superior”) sau in alti
termeni descriptivi, care definesc clar méarimea si calitatea diferentelor intre
elementele de comparatie — subiect si proprietatile comparabile.

Criteriul de selectie a valorii a fost corectia totala brutd cea mai micéd ca
procent din pretul de vanzare.

Determinarea valorilor de piata prin Abordarea comparatiilor de piald pentru
acest teren in suprafati de 220 mp este prezentata in detaliu in anexa la
prezentul Raport de evaluare.
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Analiza proprietdtii de evaluat comparativ cu cele tranzactionate pana la data
evaludrii a dus la concluzia ci valorile acestor proprietati sunt influentate de
urmatoarele aspecte:

e amplasarea lor in zone cu mai multe proprietiti rezidentiale private;

e dimensiunile reduse ale laturilor;

e utilizarea lor limitata;
Pe baza acestor considerente evaluatorul estimeazd valoarea acestui teren dupa

cum urmeaza:

Pentru terenul inscris in CF 55301, nr. cadastral 55301 Grosi in naturd teren
intravilan in suprafatd de 220 mp, categoria de folosintd fineatd, intabulat cu
titlu de drept mostenire in baza Certificatului de mostenitor nr. 103 emis in
Dosar nr. 120/2019 din 07.08.2019 de Notar Public Balogh Melania in
favoarea lui Rus Lucia Mariana ca bun propriu, valoarea estimatd = 20,00
euro/mp (calculul detaliat in fisa anexd), rezultdind o valoarea a intregii
suprafete de:

220 mp x 20,00 euro/mp = 4.400 euro x 4,9264 lei/euro = 21.676 lei

Aceste valori nu contin TVA si s-au stabilit la un curs valutar al B.N.R la data
evaludrii 05.08.2022, de: 1 euro = 4,9264 lei.

Valorile sunt sustinute si de anunfurile de la mica publicitate din presa locala,

precum si de datele culese de evaluator de la Agentiile imobiliare din Baia
Mare, privind vinzarea $i cumpdararea de terenuri similare din zone similare.

Baia Mare Evaluator intreprinderi si proprietati imobiliare

05.08.2022 ing.

2]43\““"0' 3"’"”‘;,: a

B p\gN{}US VAS “.E
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Comparabile de piata
Comparabila 1

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-grosi-IDgiiM7.html

# Luminita
(-] Pe OLX din lulle 2022

tiv azi la 0217

075 228

Mai muite anunturi ale acestul vanzator %

LOCALIZARE

Grosl,
Maramures

Ia 35km de lin¢

DREPTURI COMERCIALE

KA
O O Ky
Acest anunt a fost publicat de catre vanzatorul
privat
Arat8 mal multe Vv
Postat 20 iulie 2022 v

Vand teren intravilan Grosi

92 400 € e negociavi

[] vrEI UN CREDIT IPOTECAR?

[~] PrROMOVEAZA (> REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica l [ Extravilan / intravilan: Intravilan ] [ Suprarata utila: 3 360 m? I

[ (P) HUAWEI|: Vezi noul laptop HUAWEI MateBook D16 ]

DESCRIERE

Vand teren intravilan, in Grosi, zona Valea Dorii. 3360 mp, parcelabil, cu deschidere la
drumul DN18B

Pret 2800/ar, negociabil.

Mai multe detalii la telefon.

Informatii culese prin tel. de la d-na Luminita - proprietara

Terenul este intravilan, are forma dreptunghilara cu o deschidere la drumul judetean de
cca. 90 ml, este teren in panta, utilitati la cca. 200 ml de proprietate, pentru construire
necesita PUZ, pret negociabil.
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Comparabila 2
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/maramures/grosi/teren-

constructii-de-vanzare-XV0603KNV

= imobiliare.ro

Prima pagind » Terenun constructii de vanzare »  Terenun constructii de vanzare in Grosi inspoi

Teren constructii de vanzare 36.000¢€

© crosi - vezi harta

Proprietar
proprietar

TA - : = Trimite mesaj @
re la teren

ﬂm@, Tarla | Parcela I Nr. topo [ Observatii / Referinte
» 17:27

e @ 4 @ Desktop @ 31°Csunny A~ D W Z D ROV s

Descriere

Vand 8 ari teren intravilan pe str Murelor - este singura strada publica la dreapta de pe str Codrului (zona Castel Transilvania)-
dealul dinspre Baia Mare - panorama, zona exclusivistalll
Terenul are front de aprox 21 m, acces laambele capete - un acces din strada privata si unul din str Murelor siin adancime aprox

39m.
Este curatat, nivelat pregatit pt constructie. Documentatia PUZ a fost depusa in primaria Grosi urmand a fi aprobata in

urmatoarele 60 de zile (terenul apartine de UAT Grosi - taxe siimpozite de comuna - avantaj)

T:aren constructilde vinzare 0753371090
V Grog - Vezinarta Apeleaza acum

Specificatii

D Anunt. XVOBO3KNV Actualizatin 18.022022

Suprafata teren: 800mp

Tipteren: constructii

Clasificare teren: intravilan

Front stradal: 2im
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Comparabila 3

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/maramures/grosi/teren-

constructii-de-vanzare-XB121306K

— imobiliare.ro

Teren 2,600mp Grosi / Soseaua PRINCIPALA werny 62.600€

\‘ / Grogi - Vezi hartd

0316316142

) salve
Salveazh Aneleaza acum

Viadimir Somkereki

Sales Associate

RE/MAX GOLD BAIA MARE (#5)

® O i @ ¢ Desktop ) 28°C Sunny A@‘f"“mmﬁa !)

Descriere

Vladimir Somkereki-Agent RE/MAX , Va propun spre vanzare un teren in suprafata de 26 Ari

COMISION 0%
Terenul se affa intr-o zona deosebit de frumoasa si cu mare potential la iesire din localitatea Grosi!

Acces din drumul principal.
Se preteaza pentru : Casa, Cabana, Restaurant, Parc-Auto..ETC

Pentru mai multe detalii va rog sa ma contactatil

Specificatii

ID Anunt: XB121306K

Suprafata teren: 2600 mp
Tip teren: constructii
Clasificare teren: intravilan

Nr. fronturi:
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GRILA DE DATE PENTRU COMPARABILE TEREN

Criterii i elemente de comparatii Przzn;ie:::ea Comparabila1 | Comparabila2 | Comparabila 3
Suprafata (mp) 220 3.360 800 2.600
Tip comparabila ofertd vanzare | ofertd vanzare | ofertd vanzare
Drepturi de proprietate transmise deplin deplin deplin deplin
Restrictii legale - coeficienti urbanistici liber liber liber liber
Conditii de finantare la piata la piata la piata la piata
Conditii de vanzare independente independente | independente independente
Conditii de pieta (data oferteivanzarii) | august 2022 august 2022 august 2022 august 2022
Valea Dorii Grosi, la iesirea din loc.
; str Murelor zona )
Loc. Grosi,pe |pe partea stanga a Grosi, pe partea
; Castel :
: partea dreaptaa | drumului DN 18B . stanga a drumului
Localizare B ' — Transilvania,. loc.
strazii Tineretului, | pe directia de L DN 18B pe
. Grosi, jud. o
jud. Maramures | mers spre Tg. directia de mers
Maramures
Lapus spre Tg. Lapus
g g dreptunghiulara | dreptunghiulara | dreptunghiulara | nespecificata /
Formal
gk el 11100 13 12 nespecificat
JEOTRPE; an 20100/ S cca. 21 ml/drum| nespecificat /
Deschidere la drum/tip drum acces Tineretului, la | asfaltat DN 18B - 8
pietruit drum asfaltat
drum asfaltat
Topografie panta lina panta lina panta lina panta lina
nu/nu/nu/nu la nu/nu/nu/nu la
Utilitati (en. el/apa/canalizare/gaz metan cliaa_’dalnu/da .| cca. 200 mlde C?a!.nu/nulnu, I? cca. 200 ml de
la limita terenului | . - | limita terenului : ;
limita terenului limita terenului
Zonarea - destinatia legala permisa rezidential rezidential rezidential rezidential
Cea mai buna ufilizare rezidential rezidential rezidential rezidential
Pretul (euro/mp) € 28,00 €45,00 € 24,00

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR. COMPARATII DIRECTE PENTRU TEREN

ELEMENTE DE COMPARATIE P’:ﬂ:f:::ea Comparabila1 | Comparabila 2 | Comparabila 3
Loc. Grosi, pe | Valea Dorii Grosi, | str Murelor zona |la iesirea din loc.
partea dreapta a |pe partea stanga a Castel Grosi, pe partea
Identificare proprietate| strazii Tineretului, | drumului DN 18B (Transilvania,.loc.|  stangaa
jud. Maramures | pe directia de Grosi, jud.  |drumului DN 18B
mers spre Tg. Maramures pe directia de
| Suprafata (mp) 220 3.360 800 2,600
Pret unitarloferta de vanzare (eur/mp) €28,00 €45,00 €24,00
ITIP COMPARABILA
Tip comparabila ofertd vanzare | ofertd vanzare | ofertd vanzare
Corectie procentuald pentru oferta -10% -10% -10%
Corecti totald pentru oferta €280 €450 €240
Preful de vanzare negociat (euro/mp) €25,20 €40,50 € 21,60
Marja negociere a pretului de 10% pentru toate ofertele de vanzare
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DREPTUL DE PROPRIETATE

Drepturi de proprietate transmise deplin deplin deplin deplin
Corectie unitaré sau procentuald 0% 0% 0%
Corecfie totala pentru Drepturi de €0,00 €0,00 €0,00
proprietate
Preful corectat (euro/mp) € 25,20 €40,50 € 21,60
Corectie 0 (drepturi de proprietate deplin la subiect si la comparabile)
RESTRICTII LEGALE
Restrictii legale - coeficientj urbanistici liber liber liber liber
Corectie unitara sau procentuald 0% 0% 0%
Corgc'tle t.otalé pentru Restrictji legale - €0,00 €000 €0,00
coeficienti urbanistici
Pretul corectat (euro/mp) €25,20 €40,50 €21,60
Corectie 0 (restrictii legale ale subiectului se vor evidentia la cea mai buna ufilizare)
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare la piata la piata la piatd la piata
Corecfie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totalad pentru condiii de finantare €0,00 €0,00 €0,00
Pretul corectat (euro/mp) € 25,20 €40,50 €21,60
Corectie 0 (Conditii de finantare - la piata - pentru subiect si pentru comparabile)
CONDITII DE VANZARE
Condifii de vanzare independente | independente | independente | independente
Corectie unitard sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totald pentru condifii de vanzare €0,00 €0,00 €0,00
Preful corectat (euro/mp) € 25,20 €40,50 € 21,60
Corectie 0 (Conditii de vanzare - independente - pentru subiect si pentru comparabile)
CONDITII DE PIATA (DATA OFERTEIVANZARI)
Conditii de piefa (data ofertei/vanzarii) august 2022 august 2022 august 2022 august 2022
Corectie unitara sau procentuala 0,0% 0,0% 0,0%
Corectie totald pentru condifii ale piefei €0,00 €0,00 €0,00
Pretul corectat (euro/mp) €256,20 €40,50 € 21,60
Corectie 0 (data ofertei aceeasi pentru subiect si comparabile)
LOCALIZARE
Loc. Grosi, pe | Valea Dorii Grosi, | str Murelor zona |la iesirea din loc.
partea dreaptaa |pe partea stanga a Castel Grosi, pe partea
Localizare strazii Tineretului, | drumului DN 18B |Transilvania,. loc.|  stangaa
jud. Maramures | pe directia de Grosi, jud.  |drumului DN 18B
mers spre Tg. Maramures | pe directia de
Corectie unitara sau procentuala 10% -20% 10%
Corectie totald pentru localizare €252 -€8,10 €2,16
Preful corectat (euro/mp) €21,72 € 32,40 €23,76

S-a corectat comparabilele C1 si C3 cu +10% pentru locatii mai slabe decat subiectul si C2 cu -20% pentru locatie

mai buna ca subiectul.
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CARACTERISTICI FIZICE

Suprafata (mp)

Corectie unitard sau procentuald

Corectie totala pentru suprafafa

Pretul corectat (euro/mp)

220

3.360 800 2.600
5% -10% 3%
1,39 041 0,71

2911 32,81 24 47

S-au corectat comparabilele 1 si 3 cu +5% respectivcu +3% pentru suprafata mai mare decat subiectul, acestea
fiind mai greu vandabile pe piata. C 2 are suprafata cea mai vandabila si am corectat-o cu -10%

Formélraport laturi

Corectie unitard sau procentuala

Corectie totala pentru forma/raport laturi

Preful corectat (euro/mp)

dreptunghiulara
1100

dreptunghiulara | dreptunghiulara | nespecificata /
13 R nespecificat
-25% -30% 0%
€728 -€9,84 €0,00
€2183 €22,96 €2447

Am aplicat corectii la comparabilele C1 si C2 pentru forme dreptunghiulare mai bune decat subiectul si cu un raport al
laturilor mai mic decat subiectul si nu am corectat C3 pentru ca nu are specificata forma si raportul laturilor

Deschiders la drumitp drum acces 100 mi/str. | cca. 90 ml/drum |cca. 21 ml/drum| nespecificat/
Tineretului,la | asfaltat DN 18B pietruit drum asfaltat

Corectie unitard sau procentuala drum asfaltat 0% -5% 0%

Cf)rect,le totald pentru deschidere la drum €000 €115 €0,00

[tip drum acces

Preful corectat (euro/mp) €21,83 €21,82 €24 47

Am corectat C2 pentru drum de acces pietruit.

Topografie panta lina panta lina panta lina panta lina

Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Corect'Ie totald pentru topografie €0,00 €000 €0,00

(planeitate)

Pretul corectat (euro/mp) €21,83 €2182 €24 47

Nu s-au aplicat corectii pentru nicio comparabila, toate sunt terenuri in panta

UTILITATI DISPONIBILE

Utilitati (en. el/apa/canalizare/gaz metan

Corectie unitara sau procentuala

Corectie totala pentru utilitati disponibile

Preful corectat (euro/mp)

da/da/nu/da
[a limita terenului

nu/nu/nu/nu la

da/nu/u/nu, la

nu/nu/nu/nu la

cca. 200 ml de ——— cca. 200 ml de
limita terenului limita terenului
10% 6% 10%
€218 €1,31 €245
€24,01 €23,12 € 26,92

S-au aplicat corectii de +10% pentru comparabila 1 si pentru comparabila 3 pentru lipsa utilitatilor si +6% pentru
comparabila 2 pentru ca are retea de energie electrica

ZONAREA
Zonarea - destinafia legald permisa rezidential rezidential rezidential rezidential
Coreclie unitara sau procentuald 0% 0% 0%
Corectie totala pentru zonare €0,00 €0,00 €0,00
Pretul corectat (euro/mp) €241 €23,12 €26,92
Corectie 0 (Aceeasi zonare pentru subiect si pentru comparabile)
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[CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utilizare utilitate publica rezidential rezidential rezidential
Corectie unitara sau procentuala locala -25% -25% -25%
C(').rectle totala pentru cea mai buna €6,00 €578 €673
utilizare
Pretul corectat (euro/mp) €18,01 €1734 €2019
Corectie -25% pentru toate comparabilele, aceeasi cea mai buna utilizare te teren rezidential fata de subiect a carui
utilizare este limitata.
Pretul corectat (euro/mp) €18,01 €17,34 €20,19
. " (absolut) -€7,19 -€23,16 €141
b (procentual) -29% -57% -T%
: % it (absolut) €19,37 € 26,59 €12,05
SRl S (procentual) 7% 66% 56%
Suprafata mp 220 mp
Opinie / mp 20,19 (euro/mp)
Opinie / mp (rotunjit) € 20,00 (euro/mp)
Valoare estimatd EURO 4,400 euro
Valoare estimatd RON 21.676 lei
Curs de referinta BNR 1 euro = 4,9264 lei
Data evaluarii 05.08.2022
Baia Mare EVALUATOR
05.08.2022 ing. Btinduge Vasile
membru titular ANEVAR) evaluator autorizat EI, EPI, EBM

JORILOR
Pﬂxﬁ” auwr;,a%
RINDUSE VASILE

Légidmatla NF. 109714‘
% 5 " yatabil 2023\ ‘3@:5

e, .
y‘a‘q’;w{aru.\; h\n; 2

Smle ANZVA

——

g
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ASOCIATIA NATIONALA A SVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA

BRINDUSE VASILE
Legitimatia nr. 10971

EVALUATOR AUTORIZAT - MEMBRU TITULAR
SPECIALIZARE El | EPI | EBM

@ ANZVAR

str. Scarlatescu, nr. 7
sector 1, cod Ol 1158, Bucuresti
tel.: +40 21 315 65 64

+40 21 315 65 05
fax: +40 21 311 13 40
e-mail: contact@anevar.ro

www.anevar.ro

El - Evaludri de Intreprinderi, de Fond de Coment si alte Active Necorporale; EPI - Evaluari de Bunuri

Imoblle; EBM - Evaludr de Bunuri Mobile; ElF

VE-EI Verihican de poarte de Evaluare pe speci

Comert si alte Ac Necorporale; VE-EPI - Verificari ¢

Evaludri de Bunuri 1I\P!>|l VE-EBM - Verificari de Rapoarte « valug

Bunuri Mobile; VE-EIF - VerificArl de Rapoarte de Evaluare pe specializarea I\.._ ‘

Instrumente Financlare

zarea Evaludr 1(

de Actiuni si alte
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MINISTERUL JUSTITIEIL

SERVICIUL PROFESII JURIDICE CONEXE
BIROUL CENTRAL PENTRU EXPERTIZE TEHNICE JUDICIARE

AUTORIZATIE

EXPERT TEHNIC JUDICIAR

Nr. 6918072014 Seria 670714103313062014

in conformitate cu art. Il din Legea nr. 208/2010 pentru modificarea si
completarea Ordonantei Guvernului nr. 2/2000 privind organizarea activitatii de
expertiza tehnica judiciard si extrajudiciari, aprobata prin Legea nr. 156/2002, cu
modificarile i completérile ulterioare;

fn temeiul dispozitiilor art. 11 alin. (2) din Ordonanta Guvernului nr. 2/2000,
aprobata prin Legea nr. 156/2002, cu modificérile si completarile ulterioare;

Se emite urmatoarea

AUTORIZATIE

Domnul/Doamna Brinduse Vasile, cod numeric personal 1570406240019, se
autorizeaza ca expert tehnic judiciar in specializarea/specializirile:

Evaluiri bunuri mobile economie
Evaluarea proprietatii imobiliare

Eliberata astazi, 18/07/2014

Sef Servicig™A++

Serviciul Profesii Jifridice Conexe

/ |.A-" a4
i

kg L/ \
Aurgﬁa TUDOSE
ng <
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AT ANTANI

1 24
AL Oficlul de Cadastru gl Publicitate Imoblliards MARAMURES
[ kRl Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Baia Mare

(a0 L)
PURCICVRATE IMOS ISR

Dosarul nr. 12076 / 24-02-2022

INCHEIERE Nr. 12076

Registrator: ERIKA CHERECHES
Asistent: MIHAELA VULPESCU

Asupra cererii introduse de RUS LUCIA-MARIANA domiciliat in Loc. Grosi, Str Unirii, Nr. 15,
Jud. Maramures privind Dezmembrare/Comasare in cartea funciara, in baza:
-Registrul Cadastral Al Proprietarilor nr.Documentatie cadastrala nr.1144/10-01-2022 emis de OCPI

Maramures;
-Act Notarial nr.Conventie parcelare aut sub nr.187/23-02-2022 emis de NP Pop Brindusa Maria;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art, 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr,
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 120 lei, cu
documentul de plata:

-Chitanta externa nr.323016/23-02-2022 in suma de 120

pentru serviciul avand codul 222

Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 53713, inscris in cartea funciara 53713 UAT Grosi avand proprietarii: RUS
DUMITRU in cota de 1/1 de sub B.3, RUS LUCIA-MARIANA in cota de 3/24 de sub B.12, RUS LUCIA-
MARIANA in cota de 3/16 de sub B,8, RUS LUCIA-MARIANA in cota de 3/16 de sub B.29, RUS LUCIA-
MARIANA in cota de 21/24 de sub B.27, RUS LUCIA-MARIANA in cota de 10/16 de sub B.28;

- Se infiinteaza cartea funciara 55301 a imobilului cu numarul cadastral 55301 / UAT Grosi, rezultat
din dezmembrarea imobilului cu numarul cadastral 53713 inscris in cartea funciara 53713; asupra
A.1 sub B.1 din cartea funciara 55301 UAT Grosi;

- Se sisteaza cartea funciara 53713 a imobilului cu numarul cadastral 53713 / Grosi ca urmare a
dezmembrarii acestuia in urmatoarele 2 imobile:

~-nr.cad,55300\cf.55300;

~-nr.cad.55301\cf.55301;

asupra A1 sub B,31 din cartea funciara 53713 UAT Grosi;

- Se infiinteaza cartea funciara 55300 a imobilului cu numarul cadastral 55300 / UAT Grosi, rezultat
din dezmembrarea imobilului cu numarul cadastral 53713 inscris in cartea funciara 53713; asupra

A.1 sub B.1 din cartea funciara 55300 UAT Grosi;

Prezenta se va comunica partilor:
RUS LUCIA-MARIANA, prin notar public Pop Brindusa Maria

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune |a Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Baia Mare, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
07-03-2022 ERIKA CI-JIE&IEE!;IEEE e Eomracias MIHAELA VULPESCU
E r’ ka Ch e rECheS \Dagte: 2512!.]03.07 %'3:22:!8 +02'00" Semnat digital de Mihaela

Mihaela Vulpescu vupescu
-~ Data: 2022,03,08 08:32:17 +02'00'

*) Cu exceptia situatiilor prevdzute la Art. 62 alin. (1) din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr, 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 1din 1




’V Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarda MARAMURES o
. Y4 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliaré Baia Mare oo Al ol
74 __Luna__

re Al | 2022
ANCPYL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
R R T A

Carte Funciard Nr. 55301 Grosi

Semnat : cu semnatura
electronica extinsa, cf. L
455/2001 si elDAS

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Grosi, Str Unirii, Nr. 15, Jud. Maramures

Nr. |Nr. tral Nr.

ot f:::;’mmﬂc "l Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 55301 220 Teren imprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate gi alte drepturl reale Referinte

12076 [/ 24/02/2022
Act Notarial nr. Certificat de mostenitor nr. 103 emis in dosar nr. 12072019, din 07/08/2019 emis de NP

Balogh Melania; .
Intabulare, drept de PROPRIETATE cu titlu de drept mostenire, Al

Be dobandit prin_Succesiune, cota actuala 3/24

1) RUS LUCIA-MARIANA, bun propriu
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 53713/Grosi,

Act Notarfal nr. Declaratie de fesire din indiviziune aut. su

Balogh Melania;
Intabulare, drept de PROPRIETATE cu titlu de drept iesire din din

B3 indiviziune, dobandit prin_Conventie, cota actuala 21/24
1) RUS LUCIA-MARIANA, bun propriu
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 53713/Grosi, inscrisa prin incheierea nr. 54031 din 09/09/2019;

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantle sl sarcini

inscrisa prin incheierea nr. 48308 din 13/08/2019;
b nr. 1771, din 06/09/2019 emis de Notar Public

Al

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 55301 Comuna/Oras/Municipiu: Grosi
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
55301 220
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL
52391
P
8 ——
53491
— >
T e — 53506
e
7 o r
s - \
; 7 ///
54744 5 St \\
(’/ o
/ Q 6 4
™ 14 , 2 / /
_h_“‘“--" ~._,___\\ 9?}0 12/ / ; /
52781, ey \ / / /
Date referitoare la teren
nr | Categorie [intra | Suprafata L = :
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| faneata | DA 220 - - -

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarglt = (m)
1 2 12.919

2 3 16.685

3 4 9.085

4 5 9.372

5 6 9.550

6 7 15.683

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 55301 Comuna/Oras/Municipiu: Grosi

Punct Punct Lungime segment

fnceput sfarsit ¢+ (m)
7 8 10.762

8 9 10.679

9 10 3.56

10 11 4,674

11 12 2.14

12 13 4.894

13 14 2.51

14 15 14,296

15 16 7.202

16 17 16.883

17 18 15.23

18 19 8,704

19 20 16.449

20 1 12.641

* Lungimlle segmentelor sunt determinate in planul de prolectle Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru,

*kk Distanta dintre puncte este format4 din segmente cumulate ce sunt mal micl decét valoarea 1 milimetru,

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara original3, pastratd de acest

birou.
Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de cétre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 120 RON, -Chitanta externa nr.323016/23-02-2022 in suma de 120, pentru serviciul de

publicitate imobiliard cu codul nr. 222.

Data solutionérii, Asistent Registrator, Referent,
04-03-2022 MIHAELA VULPESCU

Data eliberarii,

] (parafa si semnatura) (parafa si semnétura)

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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LExecutant:
BALINT TOPOLAND SRL CUI 38888933
serin RO-B-J, Nr. 1557/2019 Clasa I1I
BALINT ALEXANDRU
seria RO-MM-F, Nr. 0182/2015 Categoria B
Confirm exccutarca masurdtorilor la teren,
corectitudinea intoemirii documentatici cadastrale §i
corespondenta acesteia cu realitatea din teren
Semndtura i stampila

BALINT Digitally signed by BALINT
ALEXANDRU
ALEXANDRU Date: 2022.01.07 16:34:40 402'00"

Data: 03.01.2022

1
o £t
G

1396000

A, Date referitoare la teren

Supraf'a;‘é totald masurata aTn;obllEIul=2207mp
Suprafam dinact =220 mp

cad. 54194
Comuna Girosi

LOT2

1144/10.01.2022

| el | ot |
e | s - . . .
i I | 220 Teren partial imprejmuit
TOTAL 20 7 7 7 ’
| ST mrvee .Suplaf‘am T, lES(IJ)Ialc.lcfullocucld constructii =
| Constr, ’ i Lmp] o fentiont
TOTAL [ - J—

Inspector
Confirm introducerca imobilului in baza de date integratd i
atribuirea numdrului cadastral

Semniitura §i parafa

Semnat digital de
Petrisor Dlaconu
Data: 2022.01.11
11:37:59 +02'00"

Petrisor
Diaconu

|
681600 |
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SC IMOBILIARE BRINDUSE SRL

STR. GARII NR 1/4, BAIA MARE
JUD. MARAMURES

J24/1315/2004 CUI 16726582
Nr. 115/05.08.2022

RAPORT DE EVALUARE

ESTIMAREA VALORII DE PIATA PENTRU
PROPRIETATEA IMOBILIARA

-
- 'h e

strada'Sperantei

Strada Sperantei

‘

P pens

o
0
3

o
<
o

=

TEREN INTRAVILAN N SUPRAFATA DE 220 MP,
SITUAT iIN LOCALITATEA GROSIL, (COM.
GROSI), JUD. MARAMURES

T

erenul este fnscris in CF 55308, cu nr. cadastral 55308 Grosi in naturi teren
intravilan in suprafati de 220 mp, avind categoria de folosintd pasune si este
in i

tabulat cu titlu de drept aplicare a articolului 40 din Legea 18/1991 dobﬁ;&i_t
prin lege, cota actuald de 1/1 parte {

in favoarea Comunei Grosi, in administrarea
Consiliului local.

AUGUST 202 }g\ U q%\& /
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CUPRINS

CAP1 INFORMATII GENERALE
1.0 Informatii despre evaluator
CAP2 CONCLUZII
CAP3 DATE GENERALE
3.1 Identificarea proprietatii
3.2 Identificarea dreptului de proprietate
3.3 Titlul valorii estimate
3.4 Beneficiarul lucririi
3.5 Scopul lucrarii
3.6 Pozitia evaluatorului
3.7 Clauza de ne publicare
3.8 Sursele de informatii
3.9 Conditii si circumstante limitative
CAP 4 ANALIZA PRELIMINARA A PIETII IMOBILIARE
4.1 Identificarea pietii si a proprietatii. Analiza Cererii
4.2 Analiza ofertei competitive
4.3 Analiza echilibrului
CAP 5 ANALIZA PRORIETATII IMOBILIARE
5.1 Inspectia pe teren
5.1.1 Analiza vecinitatilor
5.1.1.1 Consideratii sociale
5.1.1.2 Consideratii legislative
5.1.1.3 Amplasament
5.2 Descrierea amplasamentului
5.2.1 Descrierea juridica
5.2.1.1 Granitele si vecinii
5.2.1.2 Cadastru
5.2.2 Utilitati
CAP 6 CEA MAI BUNA UTLIZARE
CAP7 EVALUAREA
7.2 Metoda comparatiei directe
7.2.1 Analiza rezultatelor
CAP 8 ANALIZA REZULTATELOR EVALUARII
ANEXE;
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CAP 1 INFORMATII DESPRE EVALUATOR

Evaluarea a fost executatd de catre Brinduse Vasile, domiciliat in Baia Mare
Str. Gheorghe Bilagcu, nr. 24/5, de profesie inginer mecanic, absolvent al
Institutului Politehnic din Cluj Napoca, Facultatea de Mecanicd, avand
urmatoarele atestari:

= expert tehnic judiciar avand Avutorizatia nr. 6918072014, seria
670714103313062014/18.07.2014 pentru specializdrile: evaludri bunuri
mobile economie si evaludri proprietati imobiliare;

» expert tehnic membru al Corpului Expertilor Tehnici din Romaénia, avand
carnetul de membru nr. 102/2002;

» evaluator autorizat membru titular al Uniunii Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romdénia, cu legitimatia nr. 10971/2022, pentru
specializarile:

= EI - evaluator de intreprinderi din anul 1999;
= EPI - evaluator de proprietéti imobiliare din anul 2001;
= EBM - evaluator de bunuri mobile din anul 2006.

CAP 2 CONCLUZII

In urma aplicarii metodelor de evaluare descrise in raport, valoarea de piati
estimata pentru proprietatea imobiliard este de:

Vteren = 20,00 euro/mp,

adica o valoarea totala de:
220 mp x 20,00 euro/mp = 4.400 euro x 4,9264 lei/euro

=21.676 lei

Aceste valori nu contin TVA.

Valoarea pentru proprietatea imobiliard mai sus mentionatd s-a stabilit la un
curs valutar al B.N.R la data evaluarii 05.08.2022, de: 1 euro = 4,9264 lei.

Baia Mare Evaluator Intreptinderi si proprietéti imobiliare

05.08.2022

Raport de evaluare Pag.3




Certific in baza cunostintelor de care dispun la data evaludrii ca:

- inspectia proprietdtii a fost efectuatd in teren de cdtre subsemnatul fiind
investigate o serie de aspecte legate in principal de dreptul de proprietate,
starea tehnicd, nivelul de executie, localizarea amplasamentelor in zona,
vecindtidfi, piata imobiliard locald, analizatd prin culegerea de date si
informatii privind tranzactiile recente cu proprietéti similare, intervievarea
unor proprietari si agenti imobiliari ce activeazd in zona.

- analizele, opiniile si procedurile aplicate sunt in conformitate cu standardele
si metodologia de evaluare ANEVAR general acceptata;

- caracterul lucrari este de raport de evaluare extrajudiciar;

- raportul este confidential si poate fi utilizat numai pentru scopul mentionat;

- nu se acceptd nici o altd responsabilitate fatd de o terfd persoand care sa
poatd face uz de el;

- se specifica faptul cd evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor in
legdturd cu proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului raport de
evaluare;

- acest raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea obtinerii unei valori
minima sau maxime, solicitare venitd din partea Clientului sau unei altei
persoane care are un interes in acest sens;

- remunerarea evaluatorului pentru intocmirea prezentului raport de evaluare
nu are nici o legiturd cu declararea in raport a unei valori sau interval de
valori de naturi a favoriza Clientul;

- valorile exprimate sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de
schimb, etc.) nu se modificd semnificativ, deoarece pe pietele imobiliare
valorile pot evolua ascendent sau descendent odatd cu trecerea timpului iar
valorile au fost exprimate tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport;

- variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara;

- valoarea este o predictie;

- valoarea nu fine seama de responsabilitatile de mediu;

- evaluarea este 0 opinie asupra unei valori;

Evaluatorul are incheiat contract de asigurare profesionald pentru eventualele
daune provocate Clientului izvorate din activitatea prestatd catre Client;

Baia Mare, la ietdti imobiliare

05.08.2022
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CAP 3. GENERALITATI
3.1 OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaluarii il reprezintd un lot de teren intravilan in suprafatd de 220 mp
inscris in CF 55308, nr. cadastral 55308 Grosi in naturd teren intravilan in
suprafatd de 220 mp, categoria de folosintd pasune este intabulat cu titlu de
drept aplicare a articolului 40 din Legea 18/1991 dobandit prin lege, cota
actuald de 1/1 parte in favoarea Comunei Grosi, in administrarea Consiliului
local si este situat pe partea dreaptd a unei strazi infundate in lungime de cca.
250 ml care porneste din strada Sperantei, are o lungime de cca. 27 ml si o
latime de cca. 8 ml.

3.2 REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL. SCOPUL EVALUARII,
DEFINITII

Evaluarea prezentului raport a fost realizata conform cadrului legal prevazut in:

SEV 100-Cadru general

SEV 101-Termeni de referintd ai evaludrii

SEV 102 —Implementare

SEV 103 —Raportare

SEV 104 —Tipuri ale valorii

SEV 230-Drepturi asupra proprietatii imobiliare

SEV 310 - Evaluéri ale drepturilor asupra proprietatilor imobiliare pentru garantarea
imprumuturilor;

o GEV520-Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor

O O 0 O 0O 0 O0

si are ca scop estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare asa cum este
aceasta definita, conform Standardelor ANEVAR:

»~Yaloarea de piati reprezinti suma estimata pentru care o proprietate ar putea
fi schimbata la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor
hotardt, intr-o tranzactie echilibrata, dupd un marketing adecvat, in care
fiecare parte actioneazi in cunostinta de cauza, prudent si fard constrangeri”

Valoarea estimata in prezentul raport are la baza informatii privind nivelul
preturilor inregistrate in lunile iunie 2022 — august 2022, data la care se
considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate.

3.3 BENEFICIAR

Beneficiarul raportului este Consiliul Local al Primdiriei Grosi, jud.
Maramures.
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3.4. DATA EVALUARII

Raportul de evaluare a fost intocmit in data de 05.08.2022.
Inspectia proprietatii a fost efectuata in data de 29.06.2022.

3.5. POZITIA EVALUATORULUI
Pozitia evaluatorului in raport cu clientul este cel de consultant.
3.6. RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI

Raportul este confidential pentru evaluator si client si nu se accepta nici o
responsabilitate fata de o alta persoana, in nicio circumstanta.

3.7 CLAUZA DE NEPUBLICARE

Raportul de evaluare sau orice referinta la el nu va fi inclus in nici un
document destinat publicitatii fara acordul prealabil si in scris al evaluatorului.
El este destinat uzului destinatarului mai sus mentionat.

3.8 SURSELE DE INFORMATII

discutii cu reprezentantul beneficiarului;
inspectia la fata locului;

fotografii,

extras de carte funciara,

alte acte ale proprietatilor.

3.9 CONDITII SI CIRCUMSTANTE LIMITATIVE
Prezentul raport de evaluare a fost Intocmit in urmatoarele ipoteze:

= nu se asuma nici o responsahilitate privind descrierea situatiei juridice sau

a consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune ca titlul de

proprietate este valabil si proprietatea poate fi vanduta daca nu se

specifica altfel;

proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini;

se presupune o stipdnire responsabila si o administrare competenta a

proprietétii;

5  se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietétii,
in special structurii, ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare.
Nu se asuma nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru
obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

43
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=

se presupune ca proprietatea este in deplina concordanta cu toate
reglementirile locale si republicane privind mediul inconjurator in afara
cazurilor cind neconcordantele sunt expuse, descrise si luate 1in
considerare in raport;

se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementdrile si
restrictiile urbanistice, in afara cazurilor cdnd neconformitatea a fost
identificata, descrisa i luata in considerare in raport;

se presupune ca utilizarea terenului corespunde cu granitele proprietatii
descrise si nu exista nici o servitute, altele decét cele descrise in raport;

in afara cazurilor descrise in raport, nu a fost observata de evaluator
existenta unor materiale periculoase care pot sau nu sa fie prezente pe
proprietate.

suprafetele luate in calcul au fost cele luate din actele puse la dispozitie de
catre beneficiar.

Conditiile limitative sunt urmdtoarele:

4

acest raport de evaluare a fost elaborat tinind cont strict de scopul
evaludrii si anume acela de schimb intre acest teren in suprafatid de
220 mp, aflat in domeniul privat al Comuna Grosi si o proprietate
privata a unei persoane fizice care este necesar comunititii din
Comuna Grosi in vederea largirii unei strizi de interes local;

potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde
consultanta ulterioara sau sa depund marturie in instanta, in afara cazului
cand aceasta a fost convenita, scris si in prealabil;

continutul acestui raport atit 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, relatai publice, stiri sau alte medii
de informare fira aprobarea scrisa si in prealabil a evaluatorului.

orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietatii considerata in
intregime si orice diviziune in elemente sau drepturi partiale va anula
aceasta evaluare, In afara cazurilor cnd divizarea a fost evidentiata in
raport,

previziunile sau estimdrile de exploatare continute in raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe
termen scurt si o economie stabila in continuare. Prin urmare, aceste
previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare.

CAP 4. ANALIZA PRELIMINARA A PIETEI IMOBILIARE

4.1 Date geografice si istorice generale

Comuna Grosi este situatd in judetul Maramures, la 5 km sud de municipiul
Baia Mare avand 3 sate componente: Grosi, Ocolis si Satu Nou de Jos, asezate
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in unitatea de relief specifica zonei de contact a dealurilor din depresiunea Baia
Mare si zona muntoasa.

Localitatea Grosi este atestatd documentar in anul 1411, insé primii locuitori s-
au agezat aici cu mult inainte. O legenda transmisd din generatie in generatie
spune ci in urma cu citeva sute de ani, zona era acoperitd cu paduri de stejar
cu trunchiul foarte gros in care oamenii locului 1si géseau addpost din calea
barbarilor. O parte a localitatii poartd si azi denumirea de “buciumi”. Un urmas
al falnicilor copaci care are vechimea de peste 300 de ani, declarat monument
al naturii, poate fi vazut si azi la intrarea in localitate.

In centrul localititii se giseste o cladire in care isi desfisoard activitatea
Consiliului Local gi Primaria Comunei Grosi.

Teritoriul administrativ al acestei localitafi se intinde pe cateva mii de hectare
din care in mare parte sunt terenuri agricole, mai putine terenuri silvice (cu
preponderentd paduri) si terenuri cu constructii rezidentiale si industriale.

- [ ‘x},*—'-' | a3 s ﬁrm:— o e
: N

Un factor important care a influentat dezvoltarea acestei localitdti este agezarea
ei la o distantd relativ mica fatd de oragul Baia Mare, existenfa terenurilor
libere pentru constructii civile, precum si utilarea acestora cu toate facilitatile
necesare unei vieti civilizate sau desfasurarii unor activitdti comerciale cu
costuri mai mici decat in municipiul Baia Mare.

4.2. Analiza pietei imobiliare a terenurilor rezidentiale
4.2.1 Considerente privind piata imobiliars de terenuri intravilane

Piata imobiliard se poate defini ca fiind interacfiunea dintre persoanele care
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii.

Piata imobiliara este supusd mai multor influente si de multe ori nu este o piata
foarte stabild fiind foarte sensibild la situafia economicd, situafia pietei de
muncd §i stabilitatea veniturilor. Este o piatd care nu se autoregleazi fiind
afectatd de reglementérile guvernamentale si locale.
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Fiecare proprietate imobiliard este unicd iar amplasamentul sdu este fix.
Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde cétre un punct de echilibru,
dar acest punct este teoretic.

Proprietétile imobiliare pot fi privite ca si investifii pe termen lung. Datorita
tuturor acestor factori comportamentul pietei imobiliare este greu de
previzionat.

Acest segment de piatd, cAndva vedetd, a inregistrat incd de la inceputurile
crizei financiare scaderi semnificative de pret pe fondul scdderii in continuu a
puterii de cumpdrare a clientilor.

Tranzactiile cu terenuri din ultimii ani au o caracteristici comund si anume
aceea ca se realizeazd doar dacd vanzatorii cer un pret corect, situat undeva la
nivelul anului 2007-2008. Exceptie fac zonele exclusiviste care au mereu
cdutare, indiferent de perioada pe care o traversdm, unde pretul poate fi cét cere
proprietarul.

Terenurile exclusiviste sunt bunurile imobiliare care au Inregistrat cele mai
mici deprecieri si prezinta in continuare interes.

Piata terenurilor a fost apanajul speculatiilor in trecut. Lucrurile nu mai stau
deloc aga acum. in prezent cei care cumpérd sunt cei care au nevoie, care fac
achizitii pentru folosinta imediata a terenului.

Atractivitatea unui teren trebuie analizati prin prisma caracteristicilor sale
intrinseci locatie, dimensiune, dotare cu utilititi, amplasament, potentialul de
dezvoltare a zonei in care se Incadreazi acesta, ciile de acces aferente acestuia

LR E

accesului, precum si posibilitatile de parcare, etc.

Un factor primordial in alegerea unui teren este locatia acestuia. Foarte
important este ca terenul s nu fie in apropierea unei sosele circulate sau langa
o strada aglomeratd. In afarid de gildgia pe care o fac maginile, curtile in
apropierea acestui gen de strdzi se umplu de praf. Se solicitd loturi de teren
amplasate undeva la 20-30 m de strada principald, pentru a se putea evitata atét
zgomotul strazii dar si praful si restul neplacerilor.

De asemenea se solicitd terenuri care sa nu fie inundabile in caz de p101 Sa nu
fie situate in albia unui rdu sau in apropierea unei ape unde se deverseazi
reziduuri. Pentru acest lucru se solicitd un studiu geofizic, in functie de acesta
se calculeazi si fundatia casei si informatii legate de nivelul apei subterane

Zonele solicitate sunt, de principiu, zonele situate de-a lungul drumului

judetean cu deschidere la acesta.
Suprafetele de teren cautate sunt cele cu suprafete intre 800 — 1500 mp, cu

bugete intre 20 — 30 euro/mp
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Dimensiunile terenului reprezintd o altd laturd de luat in seamd. Se cautat
terenurile cu suprafete relativ mici (800 — 1500 mp) pentru constructia unei
case in zone rezidentiale bune, din localitatile limitrofe municipiului. Un teren
aproape de perfectiune ar trebuie si aiba cel putin 1.000 mp, considerd cei mai
multi dintre clienti. Astfel se poate repartiza zona casei, a gradinii, 0 zona cu
pomi fructiferi sau decorativi. Sigur ca se construiesc case si pe terenuri mai
mici, iar proprietarii sunt mulfumiti, insd indiferent de suprafatd conteaza
forma terenului. Daca este ingust, in afard de faptul cd are o deschidere micd se
va construi de-a lungul, casa ludnd o forma dreptunghiularad. De asemenea, nu
este de neglijat faptul ca se prevede o distantd fad de imobilele vecine, spatiul
fatd de stradd si de limita din spate a proprietafii.

La suprafete mai mari de teren se au in vedere costurile si timpul de intrefinere,
iar la suprafetele mai mici faptul ci spatiile auxiliare devin inghesuite, curtea
devine meschina.

Cele mai cautate sunt loturile de teren care au un minim de utilitdti pentru ca
sunt destul de mari costurile cu utilitatile daca terenul este amplasat in afara
oragului. Utilitatile minime necesare la limita terenului sunt electricitatea si
gazele sau care au conducta de gaze si stalpii de curent cat mai aproape pentru
o racordare mai ugoard si mai ieftind. Ideal este sd aiba si retele de apd si
canalizare, cablu tv si internet. Nu se insistd insa pe lipsa apei curente si nici pe
canalizare pentru cd aceste probleme se pot rezolva prin forarea unui puf si
montarea unei fose septice.

In majoritatea cazurilor cumpdritorii solicitd Certificatul de urbanism. Prin
acest certificat, autoritatile fac cunoscute cumparatorului (sau celui care solicita
actul) elementele privind regimul juridic, economic si tehnic al terenurilor si
constructiilor deja existente si stabilesc cerintele urbanistice care trebuie
indeplinite.

Finantarea rdméne principala problema a pietei, iar schimbari majore in
disponibilitatea bancilor de a acorda imprumuturi nu sunt asteptate nici in
cursul acestui an. Bancile vor oferi finantare doar pentru un numar limitat de
clienti selectati, clienti actuali ai bancilor care au resurse financiare consistente
si o istorie buna cu banca.

4.2.2 Piata terenurilor intravilane de tip rezidential din zona

Informatiile despre tranzactiile cu terenuri intravilane sunt imediat disponibile,
cumpdratorii si vanzétorii sunt intotdeauna bine informati, existd decalaj intre
cerere si ofertd, cererea poate fi influenfatd in multe situafii din cauza unor
schimbiri rapide datoritd unor factori endogeni si exogeni proprietafii.
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in zona s-au tranzactionat in ultima perioada terenuri intravilane cu suprafete
intre 800 — 1500 mp, cu bugete intre 15 — 30 euro/mp. In localititile vecine
Catalina, Sacalédseni, Coltau, prefurile sunt mai mici.

Desi multi ordseni doresc sd termine cu viata la bloc si sd se bucure de
avantajele statului la curte, mai ales in conditiile actuale, cdnd preturile sunt
ceva mai scazute fatd de perioada de boom a pietei imobiliare, nu se cauti zone
periferice din cauza infrastructurii.

In functie locatie, de dotarea cu utilitati, de cidile de acces, terenurile
rezidentiale din localitatile limitrofe ale municipiul - Baia Mare se
tranzactioneaza cu prefuri cuprinse intre 8 euro/mp (terenuri din imprejurimile
localititilor Tautii de Sus, Satu Nou de Sus) si 15 - 30 euro/mp (terenuri
echipate cu toate utilitdtile din imprejurimile localitdtilor Recea, Tautii
Magheraus, Grosi, Satu Nou de jos).

Piata pentru astfel de proprietati este constituita din familii cu venituri ridicate
care pot achizitiona teren pentru constructia de case particulare.

4.2.3 Analiza cererii

Pe piata imobiliard cererea reprezinti dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere
a unui tip de proprietate intr-un interval de timp.

Valoarea unei proprietiti imobiliare este direct influentatd de nivelul cererii
curente. Cererea poate fi analizatd in baza celor doua dimensiuni ale sale si
anume calitate si cantitate.

Avind in vedere ci proprietatea evaluatd este amplasatd pe o strada relativ
centrala putem aprecia ci existii cerere pentru astfel de terenuri, cu suprafete
construibile, motivata de amplasamentul lor in zone rezidentiale bune.

4.2.4 Analiza ofertei competitive
Oferta se refera la disponibilitatea pentru schimbarea de proprietate a
produsului imobiliar.

In cadrul analizei a fost luata in considerare inventarul de proprietiti imobiliare
care sunt comparabile in privinta destinatiei, localizérii, cu cea evaluata:

- stocul de proprietdti existente;
- stocul de proprietdti in constructie sau in curs de amenajare.

Oferta competitiva a cuprins studierea si analizarea urmétorilor factori:
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cantitatea si calitatea concurentei;

volumul constructiilor noi, concurente;
disponibilitatea si pretul terenului liber;
costurile de constructie;

proprietati oferite curent;

gradul de ocupare realizat;

cauzele si numarul de proprietéti vacante;
transformarea pentru utilizari alternative;
caracteristici sociale;

disponibilitatea creditelor pentru constructii;
impactul reglementarilor locale asupra zondrii urbanistice si asupra
volumului si costului constructiilor;

Gisim pe piatd oferte foarte bune de terenuri, numai cd nu se intélneste cererea
cu oferta. Multi dintre proprietari sunt ancorati in vechile preturi, din perioada
de varf a imobiliarelor. Acestia au pierdut cdteva oportunitifi de a vinde in
2007-2008 si acum incd incearca sa vanda la un pret cat mai mare.

Ca o concluzie se poate spune ca desi in zonele considerate sunt mai multe
proprietiti similare, In prezent oferta de vanzare a unor loturi de teren liber din
aceste zone comparabile cu cel evaluat este destul de mica.

4.2.5 Analiza echilibrului

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, comparand cererea existenta si
potentiald cu oferta actuald si anticipatd pe segmentul imobiliar rezidential atat
al caselor de locuit la curte cu anexe gospodiresti cat si al terenurilor
rezidentiale se estimeazd un echilibru relativ stabil al pietei imobiliare cu o
tendintd prezenta de crestere a preturilor.

Piata imobiliard despre care vorbim in care se incadreazi si imobilul evaluat
desi intr-un echilibru relativ considerdm ci va rdméne o piatd relativ activa.

CAP 5. ANALIZA PROPRIETATII IMOBILIARE

5.1 Inspectia in teren

Acest teren cu o suprafatd de 220 mp, a fost dezmembrat anterior evaludrii cu
scopul de a fi schimbat de citre proprietari. in vederea elaboririi raportului de
evaluare tindnd cont de conditia limitativa evidentiatd mai sus ca “acest raport
de evaluare a fost elaborat tindnd cont strict de scopul evaluarii si anume acela
de schimb intre acest teren in suprafatd de 220 mp, aflat in domeniul privat al
Comuna Grosi si o proprietate privata a unei persoane fizice, fiind necesar
comunititii din Comuna Grosi in vederea largirii unei strdzi de interes local.
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Terenul aflat in domeniul privat al Comunei Grosi a fost solicitat de persoana
fizicd pentru a-si crea cale de acces la proprietate sau pentru a-si méri curtea;

Terenul este inscris in CF 55308, nr. cadastral 55308 Grosi in naturd teren
intravilan in suprafati de 220 mp, categoria de folosintd pasune este intabulat
cu titlu de drept aplicare a articolului 40 din Legea 18/1991 dobéndit prin lege,
cota actuald de 1/1 parte in favoarea Comunei Grosi, in administrarea
Consiliului local si este situat pe partea dreaptd a unei strdzi infundate in
lungime de cca. 250 ml care porneste din strada Sperantei, are o lungime de
cca. 27 ml si o litime de cca. 8 ml.

Topografia terenului este de teren in panti lind. Nu s-a facut un studiu geodezic
al lotului de teren in cauza dar din observatiile facute la fata locului se
considers cd nu existd probleme de alunecdri, infiltratii masive care sa creascd
excesiv costurile amenajdrii acestui teren

5.1.1 Analiza vecinatatilor
5.1.1.1 Consideratii sociale

Zona considerat3 este zona rezidentiald cu constructii private case de locuit noi.

5.1.1.2 Consideratii legislative

Redobandirea drepturilor de proprietate in urma aplicérilor legislative de dupa
anul 1989 pentru majoritatea terenurilor a dus si la cresterea gradului de
siguranta a proprietdtilor fapt constatat si pentru terenul care face obiectul
prezentului raport de evaluare.

5.1.1.3 Amplasament

Terenul este situat pe partea dreaptd a unei strdzi infundate in lungime de cca.
250 ml care porneste din strada Sperantei, are o lungime de cca. 27 ml si o
latime de cca. 8 ml.
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Amplasamentul influenteaza in mod pozitiv valoarea proprietatii.
5.2 Descrierea amplasamentului
5.2.1 Descrierea juridica

Beneficiarul lucririi a prezentat cate un extras de carte funciara din care reies
urmatoarele:

Terenul este inscris in CF 55308, nr. cadastral 55308 Grosi in naturd teren
intravilan in suprafatid de 220 mp, categoria de folosintd pasune este intabulat
cu titlu de drept aplicare a articolului 40 din Legea 18/1991 dobéandit prin lege,
cota actuald de 1/1 parte in favoarea Comunei Grosi, in administrarea
Consiliului local.

Se constatd cd nu sunt inscrise sarcini in ceea ce priveste proprietatea, drept
pentru care, pentru scopul evaludrii proprietatea este consideratd liberd de
sarcini la data evaludrii.

5.2.1.1 Granite si vecini

Terenul evaluat este incadrat pe céte trei laturi de terenuri proprietate privata,
iar pe a patra laturd de cale de acces.

5.2.1.2 Cadastru

Terenul este inscris in CF 55308, nr. cadastral 55308 Grosi in naturd teren
intravilan in suprafata de 220 mp, categoria de folosintd pasune.

5.2.2 Utilititi

Terenul evaluat are asigurate la acest moment retelele stradale de energie
electrica, apd si gaz, toate utilititile necesare unui imobil independent.

CAP 6. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Analiza celei mai bune utilizari pentru proprietatea imobiliara analizata se face
tindnd cont de urmaétoarele:

o legal permisa

e fizic posibila

e financiar fezabila

e maxim profitabila
Cea mai buna utilizare a acestui teren este impusa in acest caz de scopul
utilizirii acestui teren dupi operarea schimbului intre cei doi proprietari
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si anume crearea unei ciii de acces la proprietate din lateral sau mirirea
curtii pentru persoana fizica.

CAP 7. EVALUAREA
7.1 Metoda comparatiilor de piati

Aplicarea acestei metode s-a facut plecand de la datele avute de evaluator
privind ofertele de vAnzare si preturile de tranzactionare a loturilor de teren din
zona in baza proprie de date si din anunturile de vanzare de pe site-urile de
specialitate.

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza piefei si utilizeazad analiza
comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pitei, gdsirea de
proprietati similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea "de evaluat".
Premiza majord a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietiti
imobiliare este in relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietéti
competitive si comparabile. Analiza comparativd se bazeaza pe asemandrile si
diferentele intre proprietdti si tranzactiile care influenteazd valoarea. Metoda
este o abordare globald, care aplica informatiile culese urmérind raportul cerere
— oferta.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie sunt: agentiile imobiliare
colaboratoare, institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii si in cea
mai mare parte, site-urile de profil de la data evaludrii pe piatd, reflectate in
mass-media sau alte surse credibile de informare.

Metoda se bazeazd pe valoarea unitard rezultatd in urma tranzactiilor cu
imobile similare sau asimilabile efectuate in zond, sau zone comparabile
satisfacator.

S-a aplicat ca metodd analiza comparativd prin exprimarea unor corectii
cantitative pentru fiecare element de comparatie. Evaluatorul a analizat astfel
vanzdrile si ofertele comparabile pentru a determina dacd acestea sunt
superioare, inferioare sau egale proprietdtii de analizat. Corectiile au fost
exprimate procentual sau in valoare absoluta.

Corectiile obtinute prin analiza comparativa sunt aplicate preturilor de vinzare
ale proprietétilor comparabile; ele pot fi exprimate in suma fie absoluta si/sau
procente, fie in termeni calitativi (de exemplu ,,inferior”, ,,superior”) sau in alfi
termeni descriptivi, care definesc clar marimea si calitatea diferentelor intre
elementele de comparatie — subiect si proprietétile comparabile.

Criteriul de selectie a valorii a fost corectia totala brutd cea mai mica ca
procent din pretul de vanzare.

Determinarea valorilor de piata prin Abordarea comparatiilor de piatd pentru
acest teren in suprafatd de 220 mp este prezentata in detaliu in anexa la
prezentul Raport de evaluare.
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Analiza proprietatii de evaluat comparativ cu cele tranzactionate pana la data
evaludrii a dus la concluzia ci valorile acestor proprietati sunt influentate de
urmétoarele aspecte:

e amplasarea lor in zone cu mai multe proprietati rezidentiale private;

e dimensiunile reduse ale laturilor;

e utilizarea lor limitati;
Pe baza acestor considerente evaluatorul estimeazé valoarea acestui teren dupa
cum urmeaza:

Pentru terenul inscris in CF 55308, nr. cadastral 55308 Grosi in natura teren
intravilan in suprafatd de 220 mp, categoria de folosintd pasune intabulat cu
titlu de drept aplicare a articolului 40 din Legea 18/1991 dobéndit prin lege,
cota actuald de 1/1 parte in favoarea Comunei Grosi, in administrarea
Consiliului local, valoarea estimatid = 20,00 euro/mp (calculul detaliat in fisa
anexd), rezultand o valoarea a Intregii suprafete de:

220 mp x 20,00 euro/mp = 4.400 euro x 4,9264 lei/euro = 21.676 lei

Aceste valori nu contin TVA si s-au stabilit la un curs valutar al B.N.R la data
evaludrii 05.08.2022, de: 1 euro = 4,9264 lei..

Valorile sunt sustinute si de anunfurile de la mica publicitate din presa locala,

precum si de datele culese de evaluator de la Agentiile imobiliare din Baia
Mare, privind vanzarea gi cumpdararea de terenuri similare din zone similare.

Baia Mare Evaluator intreprinderi si proprietati imobiliare

05.08.2022
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Comparabile de piata
Comparabila 1

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-grosi-IDgiiM7.html

# Luminita
- Pe OLX din lulle 2022

Activ azi la 0217

%

Mai multe anunturi ale acestul vanzator >

LOCALIZARE

Grosl,
Maramures i

ees
la 35km de tine ‘o

DREPTURI COMERCIALE

00 ¥
“y Acest anunt a fost publicat de catre vanzatorul
privat
Arat8 mal muite v
Postart 20 iulie 2022 @

Vand teren intravilan Grosi

92 400 € Pretul e negociabil

[Z]] vrE!I UN CREDIT IPOTECAR?

{;:] PROMOVEAZA (> REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica l [ Extravilan / Intravilan: Intravilan ] [ Suprafata utila: 3 360 m? l
[ (P) HUAWEI|: Vezi noul laptop HUAWEI MateBook D16 ]
DESCRIERE

Vand teren intravilan, in Grosi, zona Valea Dorii, 3360 mp, parcelabil, cu deschidere la
drumul DN18B.

Pret 2800/ar, negociabil.

Mai multe detalii la telefon.

Informatii culese prin tel. de 1a d-na Luminita - proprietara

Terenul este intravilan, are forma dreptunghilara cu o deschidere la drumul judetean de
cca. 90 ml, este teren in panta, utilitati la cca. 200 ml de proprietate, pentru construire
necesita PUZ, pret negociabil.
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Comparabila 2

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/maramures/grosi/teren-

constructii-de-vanzare-XV0603KNV

— imobiliare.ro

Inapoi

36.000€

Prima pagind » Terenun constructiide vanzare » Terenuf constructii de vanzare in Grosi
Teren constructii de vanzare
@ Gros! - Vezi hartd

0753 371080

B () Salveaza §

Apeleaza acum

Proprietar
proprietar

Trimite mesa)

I ~ Tarla ' Parceld I Nr. topo l ‘Observatii / 3ererln:é
» ; X A 17:27
Desktop ) 31°C Sunny ~ O 4 Z ) ROU mnﬁozz

Descriere

Vand 8 ari teren intravilan pe str Murelor - este singura strada publica la dreapta de pe str Codrului (zona Castel Transilvania)-

dealul dinspre Baia Mare - panorama, zona exclusivistall!

Terenul are front de aprox 21 m, acces la ambele capete - un acces din strada privata si unul din str Murelor siin adancime aprox
39m.

Este curatat, nivelat pregatit pt constructie. Documentatia PUZ a fost depusa in primaria Grosi urmand a fi aprobata in

urmatoarele 60 de zile (terenul apartine de UAT Grosi - taxe si impozite de comuna - avantaj)

Ifarenconstmcl_iidevénzare 0753371090
) Grog - Vezinarta Apeleaza acum

Specificatii ’

IDAnunt. XVOS03W Actualizatin 18.022022

Suprafat teren: 800mp

Tipteren: constructii

Clasificare teren: intravilan

Front stradal: 2im
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Comparabila 3

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/maramures/grosi/teren-
constructii-de-vanzare-XB121306K

= imobiliare.ro

Teren 2,600mp Grosi / Soseaua PRINCIPALA

/) Grogi - Vezi harth

\_/ Salvears

Viadimir Somkereki
Sales Associate

RE/MAX GOLD BAIA MARE (70)

- : i ; 12:40
® P " w e Desktop @ 28°CSunny ~ O Z D ROU S

Descriere

Viadimir Somkereki-Agent RE/MAX, Va propun spre vanzare un terenin suprafata de 26 Ari

COMISION 0%
Terenul se affa intr-o zona deosebit de frumoasa si cu mare potential la iesire din localitatea Grosi!

Acces din drumul principal.
Se preteaza pentru : Casa, Cabana, Restaurant, Parc-Auto..ETC

Pentrumai multe detalii va rog sa ma contactati!

Speciticatii

ID Anunt: XB121306K

Suprafata teren: 2600 mp

Tip teren: constructii
intravilan

Clasificare teren:

Nr. fronturi:
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GRILA DE DATE PENTRU COMPARABILE TEREN

Criterii si elemente de comparatii Prcs)z:?:::ea Comparabila 1 | Comparabila2 | Comparabila 3
Suprafata (mp) 220 3.360 800 2.600
Tip comparabild ofertd vanzare | ofertd vanzare | ofertd vanzare
Drepturi de proprietate transmise deplin deplin deplin deplin
Restricti legale - coeficientj urbanistici liber liber liber liber
Conditii de finantare la piata la piata la piata la piata
Conditii de vanzare independente independente | independente | independente
Conditii de pieta (data oferteivanzarii) | august 2022 august 2022 august 2022 august 2022
. Valea Dorii Grosi, la iesirea din loc.
Loc. Grosi, pe str Murelor zona _
pe partea stanga a Grosi, pe partea
partea dreapta a . Castel .
; ... . | drumului DN 18B " stanga a drumului
Localizare unei deviatii din —_— Transilvania,. loc.
. | pedirectia de 21 DN 18B pe
strada Sperantei, Grosi, jud. et
. mers spre Tg. directia de mers
jud. Maramures Maramures
Lapus spre Tg. Lapus
" dreptunghiulara | dreptunghiularé | dreptunghiulard | nespecificata /
g 14 113 112 nespecificat
7 ml/ deviatie din | cca. 90 ml/drum .
Deschidere la drum/tip drum acces str. Sperantei, | asfaltat DN 18B oea. 21 l I drum| - nespeciiat:
pietruit drum asfaltat
drum asfaltat
Topografie panta lina panta lina panta lina panta lina
nu/nu/nu/nu la nu/nu/nu/nu la
Utilitati (en. el/apa/canalizare/gaz metan Qa{dafnu/da . | cca. 200 mlde (!af.nu/nu/nu, IE.‘ cca. 200 ml de
la limita terenului | .| limita terenului | .
limita terenului limita terenului
Zonarea - destinatia legala permisa rezidential rezidential rezidential rezidential
Cea mai buna utilizare rezidential rezidential rezidential rezidential
Pretul (euro/mp) € 28,00 €45,00 € 24,00

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR. COMPARATII DIRECTE PENTRU TEREN

ELEMENTE DE COMPARATIE P"s’z:f:::ea Comparabila1 | Comparabila2 | Comparabila 3
Loc. Grosi, pe | Valea Dorii Grosi, | str Murelor zona |la iesirea din loc.
partea dreapta a |pe partea stanga a Castel Grosi, pe partea
Identificare proprietate| uneideviatiidin | drumului DN 18B |Transilvania,.loc.| ~ stangaa
strada Sperantei, | pe directia de Grosi, jud.  |drumului DN 18B
jud. Maramures | mers spre Tg. Maramures | pe directia de
l Suprafata (mp) 220 3.360 800 2.600
Pret unitar/oferté de vanzare (eur/mp) €28,00 €45,00 €24,00
|TIP COMPARABILA
Tip comparabila ofertd vanzare | ofertd vanzare | ofertd vanzare
Corectie procentuala pentru oferta -10% -10% -10%
Corecti totald pentru ofertd €280 €450 €240
Preful de vanzare negociat (euro/mp) €25,20 €40,50 €21,60
Marja negociere a pretului de 10% pentru toate ofertele de vanzare
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DREPTUL DE PROPRIETATE

Drepturi de proprietate transmise deplin deplin deplin deplin
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru Drepturi de €0,00 €0,00 €0,00
proprietate
Pretul corectat (euro/mp) € 25,20 € 40,50 €21,60
Corectie 0 (drepturi de proprietate deplin la subiect si la comparabile)
RESTRICTII LEGALE
Restrictii legale - coeficientj urbanistici liber liber liber liber
Corectie unitard sau procentuald 0% 0% 0%
Corecye tf)talé pfan.trfj Restrictji legale - €0,00 €0,00 €000
coeficienti urbanistici
Preful corectat (euro/mp) € 25,20 €40,50 € 21,60
Corectie 0 (restrictii legale ale subiectului se vor evidentia la cea mai buna utilizare)
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare la piata la piata la piata la piata
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totald pentru condiii de finantare €0,00 €0,00 €0,00
Preful corectat (euro/mp) € 25,20 €40,50 €21,60
Corectie 0 (Conditii de finantare - la piata - pentru subiect si pentru comparabile)
CONDITII DE VANZARE
Condifii de vanzare independente | independente | independente | independente
Corectie unitar sau procentuald 0% 0% 0%
Corectie totald pentru condiii de vanzare €0,00 €0,00 €0,00
Preful corectat (euro/mp) € 25,20 €40,50 €21,60
Corectie 0 (Conditii de vanzare - independente - pentru subiect si pentru comparabile)
CONDITII DE PIATA (DATA OFERTEIVANZARI)
Conditii de pieta (data ofertei/vanzarii) august 2022 august 2022 august 2022 august 2022
Corectie unitara sau procentuald 0,0% 0,0% 0,0%
Corectie totald pentru condifii ale pietei €0,00 €0,00 €0,00
Preful corectat (euro/mp) €25,20 €40,50 €21,60
Corectie 0 (data ofertei aceeasi pentru subiect si comparabile)
LOCALIZARE
Loc. Grosi, pe | Valea Dorii Grosi, | str Murelor zona |la iesirea din loc.
partea dreaptaa |pe partea stanga a Castel Grosi, pe partea
Localizare unei deviatii din | drumului DN 18B | Transilvania,. loc.|  stangaa
strada Sperantei, | pe directia de Grosi, jud.  |drumului DN 18B
jud. Maramures | mers spre Tg. Maramures pe directia de
Corectie unitara sau procentuald 10% -20% 10%
Corectie totala pentru localizare €252 -€8,10 €2,16
Preful corectat (euro/mp) €217,72 €3240 €23,76

S-a corectat comparabilele C1 si C3 cu +10% pentru locatii mai slabe decat subiectul si C2 cu -20% pentru locatie

mai buna ca subiectul.
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CARACTERISTICI FIZICE

Suprafata (mp)

Corectie unitard sau procentuala

Corectie fotald pentru suprafata

Preful corectat (euro/mp)

220

3.360 800 2.600
5% -10% 3%
1,39 041 0,71

29,11 32,81 24 47

S-au corectat comparabilele 1 si 3 cu +5% respectiv cu +3% pentru suprafata mai mare decat subiectul, acestea
fiind mai greu vandabile pe piata. C 2 are suprafata cea mai vandabila si am corectat-o cu -10%

Formalraport laturi

Corectie unitara sau procentuala

Corectie totala pentru formé/raport laturi

Preful corectat (euro/mp)

dreptunghiulara
114

dreptunghiulard | dreptunghiulard | nespecificata /
113 112 nespecificat
-5% -30% 0%
-€1,46 -€9,84 €0,00
€ 27,66 €22,96 €24 47

Am aplicat corectii la comparabilele C1 si C2 pentru forme dreptunghiulare mai bune decat subiectul si cu un raport al
laturilor mai mic decat subiectul si nu am corectat C3 pentru ca nu are specificata forma si raportul laturilor

Deschidere I drumAip drum acces 7 ml/ deviatie din | cca. 90 ml/drum |cca. 21 ml/drum| nespecificat/
str. Sperantei, | asfaltat DN 18B piefruit drum asfaltat

Corecfie unitara sau procentuald drum asfaltat -10% -5% 0%

Cf)rectle totala pentru deschidere la drum €277 €115 €000

/ tip drum acces

Pretul corectat (euro/mp) € 24,89 €2182 €24 47

Am corectat C2 pentru drum de acces pietruit.

Topografie panta lina panta lina panta lina panta lina

Corectie unitard sau procentuala 0% 0% 0%

Corectlle totala pentru topografie €000 €000 €0,00

(planeitate)

Pretul corectat (euro/mp) €24,89 €21,82 €24 47

Nu s-au aplicat corectii pentru nicio comparabila, toate sunt terenuri in panta

UTILITATI DISPONIBILE

Utilitatj (en. el/apalcanalizare/gaz metan

Corectie unitara sau procentuala

Corectie totald pentru utilitafi disponibile

Pretul corectat (euro/mp)

da/da/nu/da
la limita terenului

nu/nu/nu/nu la

da/mu/nu/nu, la

nu/nu/nu/nu la

cca. 200 ml de . . |cca. 200 mlde
e - (limita terenului |, . :
limita terenului limita terenului
10% 6% 10%
€249 €131 €245
€27137 €23,12 €26,92

S-au aplicat corectii de +10% pentru comparabila 1 si pentru comparabila 3 pentru lipsa utilitatilor i +6% pentru
comparabila 2 pentru ca are retea de energie electrica

ZONAREA
Zonarea - destinafia legala permisé rezidential rezidential rezidential rezidential
Corectie unitara sau procentuald 0% 0% 0%
Corectie totald pentru zonare €0,00 €0,00 €0,00
Pretul corectat (euro/mp) €27,37 €2312 €26,92
Corectie 0 (Aceeasi zonare pentru subiect si pentru comparabile)
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CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utilizare utilitate publica rezidential rezidential rezidential
Corecfie unitard sau procentuala locala -25% -25% -25%
C9rect1e totald pentru cea mai buna €684 €578 €673
utilizare
Pretul corectat (euro/mp) €20,53 €1734 €2019
Corectie -25% pentru toate comparabilele, aceeasi cea mai buna utilizare te teren rezidential fata de subiect a carui
utilizare este limitata.
Preful corectat (euro/mp) €20,53 €17,34 €20,19
. (absolut) -€4,67 -€23,16 €141
Corecie boteld netd — - rocentual 19% 57% 7%
: e (absolut) €17,46 € 26,59 €12,05
Coreche tota brut8I—,  coriual 69% 66% 56%
Suprafata mp 220 mp
Opinie / mp 20,19 (euro/mp)
Opinie / mp (rotunijit) € 20,00 (euro/mp)
Valoare estimata EURO 4400 euro
Valoare estimata RON 21.676 lei
Curs de referintad BNR 1euro = 4,9264 lei
Data evaluarii 05.08.2022
Baia Mare EVALUATOR
05.08.2022 ing. Brinduse Vasi
luatorutorizat EI, EPI, EBM

membru titular ANEV

JA
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- @ - SPCLEP Baia Mare 2904.20-06 04.2080
IDROUBRINDUSE<<KVASILE<<<<CLLLL<LLLLLLKL
XM025368<5R0U5704060M800406012400197

AN=VAR’ VALABIL 2022

ASOCIATIA NATIONALA A SVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA

BRINDUSE VASILE
Legitimatia nr. 10971

EVALUATOR AUTORIZAT - MEMBRU TITULAR
SPECIALIZARE EI | EPI | EBM

@ ANZ=VAR'

str. Scarlatescu, nr. 7
sector |, cod 011158, Bucuresti
tel.: +40 21 315 &5 64

+40 21 315 65 05
fax: +40 21 311 13 40
e-mail: contact@anevar.ro

www.anevar.ro

El - Evaluari de Intreprinderi, de Fond de Comert si alte Active Necorporale: EPI - Evaluir de Bunuri
Imobile; EBM - Ey Bunuri Mobile; EIF - Evaludri de Actiuni si alte Instrumente Financiare

VE-El - Verificarl de Rapoarte de Evaluare pe speclalizarea Evaluar de Intreprinderi,de Fond de
Comert si alte Active Nec VE-EP! - Verificari de Rapoarte de Evaluare pe specializarea
Evaludri de Bunuri Imobile; VE Verificdri de Rapoarte de Evaluare pe sp area Evaludri de
Bur obile; VE-EIF - Verificari de Rapoarte de Evaluare pe specializarea Evaludri de Actiuni si alte

Instrumente Financiare
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MINISTERUL JUSTITIEI

SERVICIUL PROFESII JURIDICE CONEXE
BIROUL CENTRAL PENTRU EXPERTIZE TEHNICE JUDICIARE

AUTORIZATIE

EXPERT TEHNIC JUDICIAR

Nr. 6918072014 Seria 670714103313062014
in conformitate cu art. Il din Legea nr. 208/2010 pentru modificarea si
completarea Ordonantei Guvernului nr. 2/2000 privind organizarea activitdtii de

expertiza tehnicd judiciard §i extrajudiciard, aprobata prin Legea nr. 156/2002, cu
modificarile i completarile ulterioare;

in temeiul dispozitiilor art. 11 alin. (2) din Ordonanta Guvernului nr. 2/2000,
aprobata prin Legea nr. 156/2002, cu modificiirile §i completérile ulterioare;

Se emite urmitoarea

AUTORIZATIE

Domnul/Doamna Brinduge Vasile, cod numeric personal 1570406240019, se
autorizeazi ca expert tehnic judiciar in specializarea/specializarile:

Evaluéri bunuri mobile economie
Evaluarea proprietatii imobiliare

Eliberata astazi, 18/07/2014
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L

_ANCPI  oficiul de Cadastru si Publicitate Imobliliarda MARAMURES
AREE P - Biroul deé Cadastru si Publicitate Imobiliaréd Baia Mare

wy ot R
FURLECCEARR (MDEIELEY

Dosarul nr. 12083 / 24-02-2022

Semnat : cu semnatura
INCHEIERE Nr, 12083 electronica extinsa, cf. L
Registrator: CORINA NICOLETA CODREANU 455/2001 si elDAS
Asistent: MIHAELA VULPESCU

Asupra cererii introduse de COMUNA GROSI domiciliat in Loc. Grosi, Str Mihai Viteazu, Nr.

50, Jud. Maramures privind Dezmembrare/Comasare in cartea funciara, in baza:
-Act Notarial nr.Conventie parcelare aut sub nr. 189/23-02-2022 emis de NP Pop Brindusa Maria;
-Act Administrativ nr.Documentatie cadastrala nr. 2818/17-01-2022 emis de OCPI Maramures;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 120 lei, cu
documentul de plata:

-Chitanta externa nr.323017/23-02-2022 in suma de 120

pentru serviciul avand codul 222
Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:
- imobilul cu nr. cadastral 8536, inscris in cartea funciara 51654 UAT Grosi avand proprietarii:

COMUNA GROSI in cota de 1/1 de sub B.1;
- Se infiinteaza cartea funciara 55307 a imobilului cu numarul cadastral 55307 / UAT Grosi, rezultat

din dezmembrarea imobilului cu numarul cadastral 51654 inscris in cartea funciara 51654; asupra

A.1 sub B.1 din cartea funciara 55307 UAT Grosi;
- Se sisteaza cartea funciara 51654 a imobilului cu numarul cadastral 51654 / Grosi ca urmare a

dezmembrarii acestuia in urmatoarele 2 imobile:
~-nr.cad,55307\cf.55307;
~~nr.cad.55308\cf.55308;

asupra A.1 sub B.4 din cartea funciara 51654 UAT Grosi;
. Se infiinteaza cartea funciara 55308 a imobilului cu numarul cadastral 55308 / UAT Grosi, rezultat

din dezmembrarea imobilului cu numarul cadastral 51654 inscris in cartea funciara 51654; asupra
A.1 sub B.1 din cartea funciara 55308 UAT Grosi;

Prezenta se va comunica partilor:
COMUNA GROSI, prin notar public Pop Brindusa Maria

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Baia Mare, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
03-05-2022 CORINA NICOLETA CODREANU MIHAELA VULPESCU

#*) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art, 62 alin. (1) din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru gi carte funciard, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.

Document care confine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentulul (UE) nr. 679/2016 si Legii 180/2018 Pa gina 1dinl
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] ¥ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard MARAMURES Nr. cerere 12083

3 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Baia Mare Ziua 24
E A Luna 02
7 - Anul 2022
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
EERERER PENTRU INFORMARE | W‘H\“Wﬁ
Carte Funciars r. 55308 Grosi ARAERRRWWID

Semnat : cu semnatura
electronica extinsa, cf. L
. . . 455/2001 si elDAS
A. Partea |. Descrierea imaobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Grosi, Jud. Maramures

r. |Nr, y 1
grt i f:g:;rt;?fc NPl Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
Al 55308 220

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
12083 / 24/02/2022
Ordin nr. 1362 din 2003 emis de Prefectura Maramures;
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE cu titlul de drept aplicare art. 40 din Al
Legea 18/1991, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1

1) COMUNA GROSI, in administrarea Consiliului Local
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 51654/Grosi, inscrisa prin incheierea nr. 2153 din 03/02/2006; (provenita

din conversia CF 1903)
C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie gl sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, prolejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Ertrase pentru infermare on-line la edresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 55308 Comuna/Oras/Municipiu: Grosi
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
55308 220
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |Intra | Suprafata
Crt | folosinta |vilan (mp)

1| pasune |DA 220 - - -

Tarla Parceld Nr. topo Obhservatii / Referinte

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit ¢+ (m)
1 2 27.303

2 3 8.609

3 4 26.667

4 1 7.735

*¥ Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*k Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru,

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line Ja sdresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 55308 Comuna/Oras/Municipiu: Grosi
Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest

hirou.
Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de cétre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 120 RON, -Chitanta externa nr.323017/23-02-2022 in suma de 120, pentru serviciul de

publicitate imobiliarad cu codul nr. 222.

Data solution&rii, Asistent Registrator, Referent,
27-04-2022 MIHAELA VULPESCU
Data eliberarii,

l_ (parafa si semnatura) (parafa si semnatura)

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pantiu informare on-ling la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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;L_‘Praf"tta mﬁsui atd
220 mp

~ Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1:500

Adresa imobilului
intravilan, loc. Grogi

~ Cartea I"unu’ué‘i nr. U.A.T. l Grosi
2
ry
wy
: n
|
A
LOT 2
|
681600 e g . cad.54522 ) 681600
. T I T 2 st Speranjei
Comuna Grogi 7 E
P P
// 1P ///
/"’/
Y
cad 52101 s A“
Gadea Vierel Teodor Z B
Gudea Georgeta Gabricla ? - cad. 52286
X Groza Daniel lonug
73 Groza Mircen Casian
-
A
n
— —— % —
A, Date referitoare ]d lelen
Nr., Categorie de Suprafata .
‘, & o i prafal Mentiuni
parcela folosingi [ mp B
p Teren :mpr(.J muit cu g‘lrd de lemn pe fundatie de beton pe  latura vesucﬁ
I 220 in rest nelmprejmuit
"l O’ FA L 220
" B. Date |eILr|toalc la conslruc;n
“Cod [Sup r'l!a;a construitd la sol [ T ) S o
Contir. Dcstnnm pre R G - Mcnt_n_t_:_n_l
TOTAL - i B

Supmmgq totald masuratd a imobilului = 220 mp
Suprafaga din act = 220 mp

Exceutant: ing, ARMEANU ALEXANDRU ANDREI
seria RO-MM-F, Nr. 0239/2017 Categoria 3
Conlirm exceutarea misurditorilor la teren,
coreetitudinea intoemirii documentatiei cadastrale si
corespandenga acesteia cu realitatea din teren

Semnéitura §i stampila

ARMEAN ARMEANU
U  ALEXANDR
ALEXAN U-ANDREI

DRU-ANDZ2022-01-17
RE] 12:35:40

Data: 22.12.2021

Ingpector

Conlirm introducerea imobilului in baza de dale integrata si
atribuirea numarului cadastral

Semnatura si parala

2818/17.01.2022

Semnat digital
de Radu Pasca
Data:
2022.01.19
10:01:20
+02'00'

Radu
Pasca
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