ROMANIA
JUDETUL MARAMURES
PRIMARIA COMUNEI GROSI

RAPORT DE SPECIALITATE,
la proiectul de hotirire privind concesionarea prin licitatie publici a
unei parcele de teren in suprafati de 1447 mp, situat in localitatea Satu
Nou de Jos, Comuna Grosi, Tnscrisid in CF 55539 Grosi, nr. cad. 55539

Domnilor consilieri,
Terenul care face obiectul proiectului de hotirére se afli situat la intrarea

in localitatea Satu Nou de Jos, in zona industriala, fiind situat la o distanta de cca.
4 km de municipiul Baia Mare.

Prin Hotéardrea Consiliului Local Grosi nr. 15 din 2013, a fost aprobat
Planul Urbanistic General al comunel, proiect nr. 18 din 2009, executat de citre
societatea AMTER S.R.L. din Baia Mare.

Destinatiile stabilite prin documentatiile de urbanism aprobate pentru

aceasta zona sunt:
I3 — zona cu unititi de productie servicii sl depozitare. Interdictie de

construire pani la elaborare PUZ/PUD;

Aprobarea concesiunii acestui teren se va face in scopul realizirii unei
investitii care se incadreazi, conform PUG aprobat, in zonele urbanistice mai sus
mentionate si conform prevederilor Certificatuluj de urbanism nr. 147 din
24.10.2022, emis de Primarul Comunei Grosi.

Daca anumiti parametri aj investitiei propuse a se realiza de citre
concesionarul terenului, (respectiv retragerile fatd de limitele laterale si
posterioare ale parcelei, procentul de ocupare al terenului, accese auto si
pietonale, conformarea arhitectural - volumetricd, modul de ocupare a terenului)
nu se incadreazi in prevederile Regulamentului local de urbanism aferent Planu]
urbanistic general al comunei, acestea vor putea fi modificate prin elaborarea unui
PUD sau PUZ, pe cheltuiala investitorului, care se va supune aprobarii
Consiliului Local Grosi. -

Pentru obtinerea autorizatiei de construire de citre investitorul interesat, se
va solicita un nou certificat de urbanism in scopul intocmirii documentatiei
tehnice pentru obtinerea autorizatiei de construire.

Imobilul beneficiazi de utilitatile stradale care sunt situate la cca. 350ml
de limita sudici a proprietatii.

Racordarea / bransarea la utilitdti se vor efectua de citre concesionar si pe
cheltuiala acestuia.

Prin urmare vi rog si analizati documentatia propusi si sd aprobati

proiectul de hotarare.

fntocmit,
Consilier Principal
Ing. Armeanu Alexandru-Andrei
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Capitolul I. PREZENTARE GENERALA

Comuna Grosi are o suprafatd totald de 23,5 km? limitele terenului comunei avand
urmatoarele vecinatiti:

e municipiului Baia Mare, la Nord
o orasul Baia Sprie, prin localitatea Satu Nou de Sus, la Nord-Est
e comuna Dumbrivita, prin localitatile
o Dumbravita la Est
o Rusla Sud-Est
o Chechis la Sud
e comuna Sacaligeni, la Sud-Vest
¢ comuna Recea, prin satul Mocira, la Vest.

Teritoriul comunei Grosi apartine Depresiunii Baia Mare, situatd in zona de contact dintre
Platforma Somegseana si Carpatii Orientali.

Relieful are forme specifice regiunii de contact a dealurilor din depresiunea Baia Mare cu
zona montana, specific zonelor de deal cu mari denivelari de teren alternate cu mici depresiuni
plane. Indltimile comunei variaza in limite foarte mici, intre 160-320 m.

Resedinta comunei este localitatea Grosi, in componenta comunei intrand inca doud sate:
Ocolis si Satu Nou de Jos. Fatd de resedinta de comunad, satele sunt situate la distante cuprinse
intre 5 km — Ocolis si 4 km — Satu Nou de Jos.

Localitatea Grosi, suburband municipiului Baia Mare la o distanta de 5 km sud-est, este
legata de acesta prin drumul national DN 18B Baia Mare — Carbunar — Téargu Lapus.

Legétura comunei cu municipiul Baia Mare se face pe sosea prin intermediul a doui
drumuri: unul national, care trece prin localitatea Grogi, DN 18B, respectiv drumul judetean care
trece prin localitatea Satu Nou de Jos, iar localitatea Ocolis are acces pe drumul comunal pietruit
pénd la drumul judetean asfaltat ce trece prin Satu Nou de Jos. Distanta fatd de Baia Mare este de
5 km pentru localitatile Grosi si Satu Nou de Jos si 10 km pentru Ocolis.

Comuna Grosi, formatd din satele Grosi (resedinta), Ocolis si Satu Nou de Jos, are un
numdr de 2857 locuitori (conform RPL 2011), din care 1379 barbati si 1478 femei. Pe grupe de
varsta, populatia comunei prezintd valorile maxime in intervalul 30 - 44 de ani.

Comuna Grosi face parte din Sistemul Urban Baia Mare - SUBM.
Viziunea de dezvoltare a SUBM se formuleaza pe oportunitifile pe care integrarea
Romaéniei in Uniunea Europeani le creeaza pentru valorificarea potentialului local.
Elementele viziunii de dezvoltare a SUBM sunt:
— Un teritoriu competitiv economic, dominat de activititi productive nepoluante
(zone de transfer §i parcuri tehnologice) si turism;
— Un loc de viata confortabil, intr-un mediu curat, accesibil serviciilor si utilitdtilor
publice;
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— O destinatie atractivd in peisajul multicultural european prin variate moduri de
expresie: limba, muzica/port popular, arhitecturd, gastronomie.

Obiectivele strategice/specifice ale Comunei Grosi, in cadrul SUBM sunt:

— Cresterea atractivitdtii comunei in vederea realizérii unor investitii in economia
locald, a promovarii potentialului turistic, acces al producitorilor la pietele de
desfacere, acces al locuitorilor cétre unitati medicale.

— Cregterea calitatii vietii, a nivelului de trai al populatiei.

— Cresterea gradului de instructie, de educatie civica, de informare, de formare a
unei culturi comunitare si de imbunatatire a stdrii generale de sdndtate a
populatiei.

— Crearea unor conditii populatiei locale pentru agrement si petrecerea timpului
liber, care s contribuie astfel la cresterea calitatii vietii.

— Dezvoltarea mediului de afaceri, crearea de locuri de muncd si a premizelor

) pentru dezvoltare durabild a comunei Grosi.

— Cresterea capacititii comunitare pentru sustinerea procesului de dezvoltare locala.

Cresterea calitdtii mediului ambiant.

Capitolul II. OBIECTUL CONCESIUNII

Terenul destinat concesiunii se identificd prin numar cadastral 55539, CF 55539 Grosi,
cu o suprafata de 1.447 mp, fiind proprietate privata a Comunei Grosi.

Terenul are categoria de folosinta faneatd si este situat in intravilanul localitatii Satu Nou
de Jos, Comuna Grosi.

Satu Nou

de Jos

Fig. 1. Localizarea terenului destinat concesionirii
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Pentru elaborarea Studiului de oportunitate si a Raportului de evaluare in vederea
concesiondrii/vanzarii terenului s-a emis Certificatul de urbanism nr. 147 din 24.10.2022.

Regimul juridic al terenului:

- prevederi ale documentatiilor de urbanism care instituie regim special asupra imobilului:
— zond de protectie fatd de constructii si culoarul tehnic LEA 110 kV;
— zond de protectie a drumului expres propus;
— zona de protectie sanitard fatd de platforme depozitare deseuri menajere.

Regimul economic:

- destinatia stabilitd prin documentatiile de urbanism aprobate: Zona I 3. - zond cu unititi de
productie, servicii si depozitare. Interdictie de construire pana la elaborare PUD/PUZ.

Utilizdri admise: activitdti productive desfasurate in constructii industriale mici si mijlocii,
distributie si depozitare bunuri si materiale si anumite activitati comerciale (dar nu vanzare cu
aménuntul) care nu necesita suprafete mari de teren existente.

Utilizari admise cu conditiondri: activititile actuale vor fi permise in continuare cu conditia
diminudrii poluarii actuale, extinderea sau conversia actuala va fi permisa cu conditia sd nu
agraveze situatia poludrii.

Utilizari interzise: adiacent acestor zone nu se vor amplasa constructii pentru invatdmant si dotari
de interes public general sau locuinte; activitdti poluante pentru mediu.

Regimul tehnic:

Conform PUG aprobat prin HCL Grosi nr. 15/2013, terenul se incadreazéd in zona I 3. - zona
productie, depozitare si servicii cu interdictie de construire pana la elaborare PUD/PUZ, pentru
care sunt prevazute urmitoarele reglementari:

- Amplasarea fatd de drumurile publice: realizarea in zona drumului public a oricdrei
constructii sau instalatii se face numai cu acordul prealabil al administratorului drumului.

- Amplasarea fatd de aliniament: se va respecta zona de protectie a drumurilor si
aliniamentul constructiilor existente in zond. Parcarea autovehiculelor este admisd de reguld in
zonele special amenajate in afara benzilor de circulatie i a trotuarelor.

- Amplasarea in interiorul parcelei: in cazul cladirilor amplasate pe parcele situate citre
alte UTR decat I se interzice amplasarea cladirii pe limita parcelei. Se vor respecta distantele
minime egale cu jumatate din indltimea cladirii, dar nu mai putin de 6,0 m fatd de limitele
laterale si cea posterioard a parcelei. Nu se admite amplasarea pe fatadele spre alte UTR a
calcanelor sau a ferestrelor cu parapetul mai inalt de 1,9 m de la nivelul solului. in toate celelalte
cazuri, din considerente geotehnice, cladirile se dispun izolat de limitele laterale si posterioare
ale parcelei la o distantd de jumitate din inaltime dar nu mai putin de 6,0 m.

- Circulatii/accese: circulatia si accesul in zona se realizeaza din drumul public. Pentru a
fi construibile, parcelele trebuie s aiba acces dintr-o cale publicd sau privatd, sau sd beneficieze
de servitute de trecere, legal instituitd, cu latime de min. 4,0 m pentru a permite accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport grele. Se vor asigura trasee
pentru transporturi agabaritice si grele. Accesele in parcele din drumurile publice vor fi rezolvate
astfel incat sd nu afecteze circulatia rutierd pe aceste drumuri. Stationarea vehiculelor, atat in
timpul lucrdrilor de constructii cét si in timpul functiondrii cladirilor, se va face in afara
drumurilor publice, fiecare unitate avand previzute in interiorul parcelei spatii de circulatie,
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incarcare si intoarcere. In spatiul de retragere fata de aliniament, maxim 30% din teren poate fi
rezervat parcajelor, cu conditia Inconjurdrii acestora cu gard viu.

- Aspectul exterior al constructiilor: volumele construite vor fi simple si se vor armoniza
cu caracterul zonei si cu vecinititile imediate; fatadele posterioare si laterale vor fi tratate
arhitectural la acelasi nivel cu fatada principald; conformarea, volumetria si aspectul exterior nu
trebuie sd intre in contradictie cu aspectul general al zonei si/sau sd deprecieze valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii.

- Indicatori urbanistici: POT = max. 50%, CUT = max. 4,5 mp Acd/mp teren.

- Regimul de Indltime: max. P+2E.

- Imprejmuirile: imprejmuirile laterale se vor realiza pe limita cadastrald a parcelei;
portile de intrare vor fi retrase fatd de aliniament, maxim 30% va fi rezervat parcajelor iar min.
40% va fi plantat cu arbori; Imprejmuirile spre stradd vor fi transparente, cu inaltimi de max.
2,20 m dublate de gard viu, pentru protectie suplimentard se poate dubla la interior cu alt gard
transparent la 4,0 m distanta, intre cele doud garduri de 2,20 m fiind plantati arbori si arbusti.

- Toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura
preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice, care provin din intretinerea si functionarea
instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare.

- Echiparea cu utilitdti: zona este tranzitatd de LEA 110 kV (motiv pentru care se va
solicita avizul Electrica SA in scopul obtinerii autorizatiei de construire), retea de alimentare cu
energie electricd, retea de alimentare cu apd, retea de canalizare, retea de alimentare cu gaz
metan aflandu-se in zona drumului national DN 182B.

Avand in vedere faptul cd imobilul este situat in zond cu interdictie de construire pani la
elaborare PUD sau PUZ, in vederea parceldrii si realizarii de constructii se va elabora Plan
Urbanistic Zonal. Acesta se va elabora si aviza conform prevederilor Legii 350/2001, avand la
bazd avizul de oportunitate emis de Directia urbanism si amenajarea teritoriului din cadrul
Consiliului Judetean Maramures.

Capitolul III. MOTIVATIA CONCESIUNII

Concesionarea terenului sus-mentionat este indicatd de urmaitoarele motive de ordin
legislativ, economic-financiar, social si de mediu.
1. Motivatia pentru componenta legislativi:

Concesionarea bunurilor proprietate publica are la baza OUG 57 din 03.07.2019 privind
Codul administrativ, coroborat cu prevederile a minim urmétoarelor acte:

- Legea 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu toate modificarile
ulterioare;

- Legea 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, cu toate
modificarile ulterioare.

Modul de realizare a concesiunilor este stipulat in SECTIUNEA a 3-a Concesionarea
bunurilor proprietate publicd, din Codul administrativ.
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2. Motivatia pentru componenta economica:

- administrare mai buna si eficientd a domeniului privat al comunei Grosi;
- exploatarea la cote superioare a unor terenuri cu potential de dezvoltare;
- diversificarea economiei locale;

- cresterea nivelului de trai in zona.

3. Motivatia pentru componenta financiar::

Atragerea de venituri suplimentare la bugetul local prin:

- incasarea redeventei in urma concesionarii terenului (lunar sau in 3-4 rate anuale);
- impozit pe teren, respectiv impozit pe constructii,

- taxe de urbanism pentru autorizarea constructiilor,

- alte taxe aferente activitatilor ce se vor desfagura.

4. Motivatia pentru componenta sociali:

- pentru realizarea investitiilor propuse se vor utiliza resurse locale: firme de constructii,
materiale si locuri de munca pentru personalul din zoni;

- pe perioada de exploatare a investitiei se va utiliza cu preponderenta forta de muncé locala;

- prin realizarea investitiei se va crea un climat cu impact pozitiv si conditii economice
avantajoase asupra comunitatii.

5. Motivatia pentru componenta de mediu:

Concesionarul va avea obligatia, in baza contractului de concesiune, si respecte toatd
legislatia In vigoare pe probleme de mediu astfel incat impactul cu mediul Tnconjuritor sa fie la
limita minima.

Contractul de concesiune transferd responsabilitatea cétre viitorul concesionar cu privire
la respectarea clauzelor de protectia mediului, printre care unele dintre cele mai importante sunt:

- luarea tuturor masurilor necesare pentru diminuarea si evitarea poluarii solului, a aerului si a
apei subterane, cu efecte asupra sdnatitii populatiei;
- utilizarea durabili a resurselor;

- gestionarea eficientd a deseurilor si mentinerea cu strictefe a conditiilor de igiena cerute de
reglementarile legale in vigoare;

- concesionarul va acoperi in intregime costurile ridicate de intretinerea si exploatarea
constructiilor executate si a terenului concesionat;

- concesionarul va suporta pe toatd perioada concesiunii contravaloarea taxei pe teren care
reprezintd sarcina fiscald a concesionarilor, in conditii similare impozitului pe teren, in
conformitate cu prevederile legislatiei in vigoare;

- concesionarea ftrece intreaga responsabilitate pentru modul de gestionare a terenului
concesionat, in sarcina concesionarului.
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Capitolul IV. NIVELUL MINIM AL REDEVENTEI

La initierea procedurilor de stabilire a modului de calcul al redeventei autorititile
administratiei publice locale vor avea in vedere urmatoarele criterii:

a) proportionalitatea redeventei cu beneficiile obtinute din exploatarea bunului de cétre
concesionar;

b) valoarea de piatd a bunului care face obiectul concesiunii;

¢) corelarea redeventei cu durata concesiunii.

In varianta de calcul a redeventei propuse, se vor respecta prevederile art.17 din Legea
50/1991, care prevede ,, Limita minimd a prefului concesiunii se stabileste, dupd caz, prin
hotdrdrea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului
local, astfel incdt sa asigure recuperarea in 25 de ani a prefului de vdnzare al terenului, in
condiii de piatd, la care se adaugd costul lucrdrilor de infrastructurd aferente ”.

Astfel, nivelul minim al redeventei este stabilitin baza raportului de evaluare al terenului,
prin care s-a stabilit valoarea specifid a acestuia la 9,00 EUR/mp (la cursul de 4,9199 lei/EUR),
respectiv 13.023 EUR (64.070 lei).

Redeventa mininfanuahcalculatiastfel este de 521 EUR (2.563 lei).

invederea determiritii oportunititii concesioniii terenului, s-au luatin considerare premisele
unei potentiale vénziri a acestuia, ca varianfi alternativg, cu plata in 49 ani (perioada pe care se
doregte concesionarea terenului).

Pornind de la valoarea terenului, stabilifi prin raportul de evaluare, 13.023 EUR (64.070
lei), respectiv perioada de plafi, de 49 ani, perioada pentru care s-a stabilit o dolindianuaki calculat
in functie dotinda de referinti la facilitatea de depozit BNR (2,11% - medie ponderatia dotinzilor
de referinficomunicate de BNR, pentru perioada ianuarie 2021-decembrie 2022).

Din calcul reiese un dstig total in valoare de 23.206 EUR (114.171 lei), peintreaga perioadi
(49 ani), respectiv un dgtig anual mediu de 474 EUR (2.330 lei).

Concluzia acestor calcule este ci metoda concesionarii este mai avantajoasa pentru
Comuna Grosi, pentru o valoare anuala de peste 474 EUR a concesiunii.

Capitolul V. MODALITATEA DE ACORDARE A CONCESIUNII

Procedura utilizati pentru acordarea concesiunii este Licitatie publicd deschisa prin care
orice persoart fiziéi sau persoar juridici de drept privat, romfdi sau st#ir, poate prezenta o oferti
Desfisurarea licitaiei publice se realizeaziin conformitate cu legislatia in vigoare si a prevederilor
stabilite prin Caietul de Sarcini.

S-a optat pentru procedura licitatiei pentru a se asigura transparenta activifitii $i pentru
respectarea principiului egalifitii de sanse privind accesul tuturor celor interesati.
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Modalitatea de acordare a concesiunii se va face cu respectarea prevederilor legale.
Principiile care stau la baza atribuirii contractelor de concesiune sunt:

- transparenfa - punerea la dispozifie tuturor celor interesati a informatiilor referitoare la
aplicarea procedurii pentru atribuirea contractului de concesiune;

- tratamentul egal - aplicarea, intr-o manierd nediscriminatorie, de cdtre autoritatea publicd, a
criteriilor de atribuire a contractului de concesiune;

- proportionalitatea - presupune ca orice masurd stabiliti de autoritatea publica trebuie si fie
necesard si corespunzatoare naturii contractului;

- mediscriminarea - aplicarea de cétre autoritatea publicd a acelorasi reguli, indiferent de
nationalitatea participanfilor la procedura de atribuire a contractului de concesiune, cu
respectarea conditiilor prevazute in acordurile si conventiile la care Romania este parte;

- libera concurentd - asigurarea de catre autoritatea publicd a condifiilor pentru ca orice
participant la procedura de atribuire sa aibd dreptul de a deveni concesionar in conditiile legii,
ale conventiilor si acordurilor internationale la care Romania este parte.

Capitolul VI. DURATA ESTIMATA A CONCESIUNII

Concesionarea terenului situat in intravilanul localitdtii Grosi, cu dreptul de proprietate
apartinand domeniului privat al comunei, se va face pe perioada de existen{d a constructiilor ce
urmeaza a se executa, dar nu mai mult de 49 ani.

Capitolul VII. TERMENE PREVIZIBILE PENTRU REALIZAREA PROCEDURII DE
CONCESIONARE

Aprobarea studiului de oportunitate si a documentatiei de atribuire de céatre Consiliul
Local - termen estimat: luna n

Publicarea anunfului pentru licitatie - termen estimat: luna n + 1

Organizarea sedintei de deschidere a ofertelor si ofertare - termen estimat: luna n + 1

incheierea contractului de concesiune in cazul atribuirii la prima sedintd de licitatie -
termen estimat: luna n + 2.

Procedurile de atribuire a contractului de concesiune sunt urmétoarele:

1. licitatie — procedura la care persoana fizicad sau juridica interesatd are dreptul de a
depune oferta;

2. negocierea directd — procedura prin care concedentul negociaza clauzele contractuale,
inclusiv redeventa, cu unul sau mai multi participanti la procedura de atribuire a contractului de
concesiune.

TERMENUL  PREVIZIBIL PENTRU REALIZAREA PROCEDURII DE
CONCESIONARE maxim 3 luni, de la data aprobarii prin hotdrdre a DOCUMENTATIE DE
ATRIBUIRE.
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DURATA PREVIZIBILA PENTRU REALIZAREA INVESTITIILOR iN CADRUL
CONCESIUNII: Concesionarul este obligat ca in primul an sa realizeze investitii prin
dezvoltarea si amenajarea zonei din punct de vedere urbanistic Acest grafic poate fi definitivat la
contractare in functie de priorititile stabilite de concedent si va face parte integranti din
contractul de concesiune.

In conditiile respectérii etapelor legale pentru realizarea concesiunii si in conformitate cu
prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, cu
modificarile §i completarile ulterioare, se preconizeaza un termen posibil de cca. 3-4 ani pentru
finalizarea lucrarilor de executie a investitiei.

Intocmit |

Ing. Cudrici Laut, % \

Ec. Muresan Melind
ﬂll | M




SC IMOBILIARE BRINDUSE SRL
STR. GARII NR 1/4, BAIA MARE
JUD. MARAMURES
J24/1315/2004 CUI 16726582

Nr. 124/19.12.2022

RAPORT DE EVALUARE

ESTIMAREA VALORII DE PIATA PENTRU
PROPRIETATEA IMOBILIARA

cad. 52029

— [
TEREN INTRAVILAN iN SUPRAFA’II\ DE 1.447 MP

SITUAT IN LOC. SATU NOU DE JOS, (COM. GROSI), JUD.
MARAMURES

Terenul este inscris in CF 55539, cu _nr. cadastral 55539 Grosi in naturi teren
intravilan in suprafati de 1.447 mp, avind categoria de folosinti fineati intabulat
cu_titlu de drept aplicare a art. 33 si 44 din Legea 18/1991 sub rangul incheierii nr.
13537-47 din_12.06.2003 in baza ordinului nr. 1362 emis de Prefectura judetului
Maramures si a schitei nr. 1612 din 2003, dobéindit prin lege, cota actuali de 1/1
parte in favoarea Comunei Grosi, domeniu privat in administrarea Consiliului local
Grosi.
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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

urmétoarele atestari:
= expert tehnic judiciar avand Autorizatia nr. 6918072014, seria
670714103313062014/18.07.2014pentru  specializarile:  evaludri
bunuri mobile economie si evaludri proprietati imobiliare;
= expert tehnic extrajudiciar 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 Romaénia, cu legitimatia nr. 10971/2022, pentru
specializarile:
= EI - evaluator de intreprinderi din anul 1999;
= EPI - evaluator de proprietatii 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 piata
estimata pentru proprietatea evaluaté este de:

V=9.00 euro/mp

adica o valoarea totala pentru suprafata de 1.447 mp de:

13.023 euro echivalentul 2 64.070 lei

Valoarea pentru proprietatea imobiliard mai sus mentionata s-a stabilit la un
curs valutar al B.N.R la data evaluarii 19.12.2022, de: 1 euro =4,9199 lei.

Aceste valori nu contin TVA.

Prin Certificatul de urbanism nr. 147/24.10.2022, eliberat de Primdria

Comunei Grosi, inregistrat sub nr. 7624/24.10.2022 pentru terenul intravilan in
suprafatd de 1.447 mp inscris in 55539 Grosi teren intravilan, categoria de

folosinta fineata, se certifica ca:

1. REGIM JURIDIC
a.) Situarea terenului: in intravilanul localitatii Satu Nou de Jos.
b.) Dreptul de proprietate asupra imobilului: proprietate privata a Comunei
Grosi;
Prevederi ale documentatiilor de urbanism care instituie un regim special
asupra imobilului: Zona de protectie fata de construdtii si culoarul tehnic
LEA 110 KV: Zona de protectie a i:#%r% propus; Zona de

. L 7 A :
rotectie sanitard fata de platforme dep¢zi lesciar najere. ,
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2. REGIMUL ECONOMIC:
a) Folosinta actuala: fineatd conform CF 55539 - Grosi.

b) Destinatia stabilitd prin documentatiile de urbanism aprobate: Zona I 3.—
zona cu unititi de productie, servicii si depozitare. Interdictie de
construire pana la elaborare PUD/PUZ.

-utiliziri admise: activititi productive desfasurate in constructii industriale
mici si mijlocii, distributie si depozitare bunuri si materiale si anumite activitati
comerciale (dar nu de vAnzare cu amanuntul) care nu necesitd suprafefe mari de
teren existente;

-utiliziri admise cu conditiondri: activititile actuale vor fi permise in
continuare cu conditia diminudrii poluarii actuale, extinderea sau conversia
actuald va fi permisd cu conditia sd nu agraveze situatia poludrii;

-utiliziri interzise: adiacent acestor zone nu se vor amplasa constructii pentru
invatdmant si dotdri de interes public general sau locuinte; activititi poluante
pentru mediu;

3. REGIMULUI TEHNIC
Conform PUG aprobat prin HCL Grosi nr. 15/2013 terenul se incadreaza in
zona 1.3. Zona productie, depozitare si servicii, cu interdictic de construire
pana la elaborare PUD/PUZ, pentru care sunt prevazute urmatoarele
reglementari:
Amplasarea fata de drumurile publice: Realizarea in zona drumului public
al oricarei constructii sau instalatii se face numai cu acordul prealabil al
administratorului drumului.
Amplasare fati de aliniament: Se va respecta zona de protectie a drumurilor,
conform 0G.79/2001 de modificare a OG. 43 /1997. Se va respecta
alimiamentul constructiilor existente in zona. Parcarea autovehiculelor este
admis3 de regula in zonele special amenajate in afara benzilor de circulatie si a
trotuarelor; nu este admisd oprirea si parcarea pe benzile de circulatie ale
drumurilor nationale si judetene;
Amplasarea in interiorul parcelei: In cazul cladirilor amplasate pe parcele
situate catre alte UTR decit I se interzice amplasarea cladirii pe limita parcelei.
-Se vor respecta distantele minime egale cu jumatate din inaltimea cladirii dar
nu mai putin de 6,0 metri fata de limitele laterale si cea posterioara a parcelei.;

Alte date ale REGIMULUI TEHNIC, precum si alte informatii se pot
culege din Certificatul de urbanism anexat prezentului Raport de evaluare.

Inspectia proprietdtii a fost efectuatd in teren de cétre subsemnatul fiind
investigate o serie de aspecte legate in principal de dreptul de proprietate,
starea tehnicd, nivelul de executie, localizarea amplasamentului in zond,
vecinitafi, piata imobiliara locald, analizatd prin culegerea de date si informatii
privind tranzactiile recente cu proprietafi similare, interyigvarea unor
proprietari si agenti imobiliari ce activeaza in zond. ..

..‘”‘I:‘f’:l, ‘2
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- analizele, opiniile gi procedurile aplicate sunt in conformitate cu standardele
si metodologia de evaluare ANEVAR general acceptata;

- caracterul lucriri este de raport de evaluare extrajudiciar;

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

- nu se accepti nici o altd responsabilitate fata de o ter{d 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 bazeazd pe solicitarea obfinerii 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 natura a favoriza Clientul;

- valoarea a fost exprimata {indnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport;

- valoarea exprimata este valabilad atdt timp cét conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de
schimb, etc.) nu se modifici semnificativ, deoarece pe pietele imobiliare
valorile pot evolua ascendent sau descendent odatd cu trecerea timpului iar
variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara;

- valoarea este o predictie;

- valoarea nu {ine seama de responsabilitatile de mediu;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori;

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

Baia Mare Evaluator intreprinderi si proprietati imobiliare

19.12.2022 ing. Bxinduse Vasile

A AEVN.uq 5
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CAP 3. GENERALITATI
3.1 OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaludrii il reprezintd un lot de teren in suprafata totald de 1.447 mp,
situat la intrarea in localitatea Satu Nou de Jos, com. Grosi, jud. Maramures, pe
partea stinga a drumului judetean Baia Mare - Satu Nou de Jos, cu deschidere
pe latura nordicd de cca. 42 ml la un drum de pamént neamenajat pe care se
ajunge la drumul judetean Baia Mare - Satu Nou de Jos.

3.2 REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL. SCOPUL EVALUARII,
DEFINITII

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

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

SEV 310 — Evaludri ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru
garantarea imprumutului

GME 520 — Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor

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

wYaloarea de piatd reprezinti suma estimata pentru care o proprietate ar putea
fi schimbata la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vinzdtor
hotdrdt, intr-o tranzactie echilibrata, dupd un marketing adecvat, in care
fiecare parte actioneazi in cunogtintd de cauza, prudent si fard constrangeri”
Valoarea estimata in prezentul raport are la baza informatii privind nivelul
preturilor inregistrate in lunile noiembrie - decembrie (pdnd la data
curentd)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.

3.4 DATA EVALUARII

Raportul de evaluare a fost intocmit in data de 19.12.2022.
Inspectia proprietatii a fost efectuata in data de 28.11.2022.
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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 nici o 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;

e certificat de urbanism.

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

5  nu se asuma nici o responsabilitate 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 stipanire responsabila si o administrare competenta a

proprietatii;

se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii,

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;

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

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

434
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= se presupune ca utilizarea terenului corespunde cu granitele proprietatii
descrise si nu exista nici o servitute, altele decat cele descrise in raport;

= 1in afara cazurilor descrise in raport, nu a fost observata de evaluator
existenta unor materiale periculoase care pot sau nu sa fie prezente pe
proprietate. Evaluatorul nu are cunostinta de existenta unor asemenea
materiale pe/sau in proprietate. Totusi, evaluatorul nu are calitatea si
calificarea sa detecteze aceste substante. Prezenta unor substante ca
azbest, materiale ce degaja gaze toxice si alte materiale potential
periculoase, poate afecta valoarea proprietatii. Valoarea estimata este
bazata pe ipoteza ca nu exista asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietitii. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri
sau pentru orice lucrare tehnica necesara pentru descoperirea lor. Clientul
este in drept sa angajeze un expert in acest domeniu, daca este nevoie.

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

Conditiile limitative sunt urmatoarele:

¢ posesia acestui raport sau a unei copii a sa nu da dreptul de a-1 face public;

¢ 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 atdt 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, relatii publice, stiri sau alte medii
de informare fara aprobarea scrisa i In prealabil a evaluatorului.

¢ orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietatii considerata in
intregime §i orice diviziune in elemente sau drepturi partiale va anula
aceasta evaluare, in afara cazurilor cind divizarea a fost evidentiata in
raport;

¢  previziunile sau estimarile de exploatare continute n raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei i 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 judeful Maramures, la 5 km sud de municipiul
Baia Mare, avand 3 sate componente: Grogi, Ocolis si Satu Nou de Jos, agezate
in unitatea de relief specificd zonei de contact a dealurilor din depresiunea Baia
Mare si zona muntoasa.
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Localitatea Grosi este atestatd documentar in anul 1411, insd primii locuitori s-
au agezat aici cu mult inainte. O legenda transmisd din generatie in generatie
spune cd in urma cu cateva sute de ani, zona era acoperitd cu paduri de stejar
cu trunchiul foarte gros in care oamenii locului igi géseau adapost din calea
barbarilor. O parte a localitafii 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 desfigoard activitatea
Consiliului Local §i Priméria com. Grosi.

Localitatea SATU NOU DE JOS una dintre cele mai frumoase localititi din
sudul municipiului Baia Mare este agezatd de o parte si de cealaltd a drumului
Baia Mare— Siciliseni - Somcuta Mare. la cca. 4 Km de Municipiul Baia
Mare.

Teritoriul administrativ al acestei localitdti se intinde pe cateva mii de hectare
din care in mare parte sunt terenuri agricole, mai putine terenuri silvice (cu

Un factor important care a influenfat dezvoltarea acestei localitéti este agezarea
ei la o distantd relativ micd fatd de orasul Baia Mare, existenta terenurilor
libere pentru constructii civile, precum si utilarea acestora cu toate facilitatile
necesare unei vieti civilizate sau desfdsurdrii unor activitdti comerciale cu
costuri mai mici decit in municipiul Baia Mare. Pdnd in anul 2008 s-au
consemnat realizarea mai multor investitii, a unor capacitati de productie si
spatii comerciale dar acestea s-au redus odatd cu intrarea in perioada de criza.
In prezent economia acestei localititi este in revenire, ca urmare a revigorarii
activitafii in sectorul de productie si a celor de deservire a acestei activitati. Pe
Zi ce trece se consemneazd o revenire atit a capacitifilor de productie si
depozitare, cét si a spatiilor comerciale care denotd o relativa crestere a puterii
economice a localitatii.

4.2. Analiza pietii imobiliare specifice

4.2.1 Considerente privind piata imobiliari de terenuri si constructii
industriale
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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 situatia economica situatia pietei de
muncd si stabilitatea veniturilor. Este o piatd care nu se autoregleaza fiind
afectatd de reglementarile guvernamentale si locale.

Informatiile despre tranzactiile cu terenuri si constructii industriale nu sunt
imediat disponibile, cumparatorii §i véAnzitorii nu sunt intotdeauna bine
informati, existd decalaj intre cerere si ofertd, cererea poate fi influentatd in
multe situatii din cauza unor schimbdri rapide datorita unor factori endogeni si
exogeni proprietatii.

Fiecare proprietate imobiliard de acest tip este unica iar amplasamentul sdu este
fix. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cédtre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic.

Proprietitile imobiliare de acest tip pot fi privite ca si investitii pe termen lung.
Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietei imobiliare la aceste
imobile este greu de previzionat.

In prezent spatiile imobiliare pentru productie sau depozitare de pe platformele
industriale est si vest ale municipiului Baia Mare si din localitifile limitrofe se
tranzactioneazd cu preturi cuprinse intre 100 si 350 euro/mp de suprafata utila.

4.2.2 Piata terenurilor industriale

In zonele industriale ale municipiului Baia Mare ofertele de terenuri libere
disponibile sunt din ce in ce mai putine, fapt pentru care investitorii isi
indreaptd atentia spre terenurile de pe fostele platforme industriale si terenurile
din zonele limitrofe ale municipiului, terenuri care in schimb nu sunt echipate
cu utilitati.

In functie locatie de dotarea cu utilititi, de cdile de acces, terenurile industriale
din localititile limitrofe ale municipiul Baia Mare se tranzactioneaza cu prefuri
cuprinse Intre 5 euro/mp (terenuri din imprejurimile localitatilor Tautii de Sus,
Satu Nou de Sus) si 35 euro/mp (terenuri echipate cu toate utilitdtile din
imprejurimile localitatilor Satu Nou de Jos, Recea, Sasar, Tautii Magheraus).

4.2.4 Analiza cererii

Pe piata imobiliard cererea reprezinta dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere
a unui tip de proprietate Intr-un interval de timp.
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Valoarea unei proprietiti imobiliare este direct influentatd de nivelul cererii
curente. Cererea poate fi analizatd in baza celor doud dimensiuni ale sale si
anume calitate si cantitate.

Atractivitatea unui teren trebuie analizati prin prisma caracteristicilor sale
intrinseci dimensiune, dotare cu utilitafi, precum si {indnd cont de
amplasamentul siu, de potentialul de dezvoltare a zonei, a accesului, a

g g

Cererea pentru proprietiti similare cu cea evaluatd este incd susfinuta de
functionarea sectorului productiv privat chiar la cote reduse, precum si de
amplasamentul adecvat al acesteia.

Cererea pentru astfel de terenuri este motivata de amplasamentul acestora intr-
0 zona propice dezvoltarii unei activitati de productie avand asigurate utilitatile
necesare pentru desfasurarea unor astfel de activitati.

4.2.5 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 proprietati imobiliare
care sunt comparabile in privinta destinatiei, localizarii, cu cea evaluata:

- stocul de proprietati existente;

- stocul de proprietati in constructie sau in curs de amenajare.

Oferta competitiva a cuprins studierea si analizarea urmatorilor factori:

cantitatea si calitatea concurentei;

volumul constructiilor noi, concurente;

disponibilitatea i pretul terenului liber;

costurile de constructie;

proprietati oferite curent;

gradul de ocupare realizat;

cauzele si numarul de proprietati vacante;

transformarea pentru utilizari alternative;

caracteristici sociale;

disponibilitatea creditelor pentru constructii;

impactul reglementarilor locale asupra zonarii urbanistice §i asupra
volumului si costului constructiilor;

Ca o concluzie se poate spune ca desi in zona considerata sunt mai multe
proprietdti similare, in prezent oferta de vanzare a unor suprafete de teren liber
din aceasta zond comparabile cu cel evaluat este destul de mica.

—_ T T e —— — —— — —
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4.3 Analiza echilibrului

Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta actuald si anticipatd in
prezent se constatd un echilibru relativ pe piata imobiliara.

Péana la aparitia crizei generalizate legate de coronavirus 19, pe piatd specifica
s-a manifestat un relativ echilibru intre cerere si oferta, oferta fiind usor
superioard cererii.

Avénd in vedere momentul la care se face evaluarea se constatd cd apar blocaje
pe piatd, cel putin prin prisma scepticismului investitorilor in a achizitiona
imobile, restrangerii activititii economice generale.

In acest context apar si primele informatii de limitare a numarului tranzactiilor,
fenomen ce nu pare a avea un suport economico-social in schimbarea trendului.

Se manifestid deja marje mai mari de negociere la tranzactii si este evidenta
sciderea interesului in achizitionarea unor imobile a caror necesitate si utilitate

viitoare nu este certa.

Consider ci piata imobiliarda despre care vorbim in care se incadreaza si
imobilul evaluat va raméne totusi o piata relativ activa.

CAP 5. ANALIZA PROPRIETATII IMOBILIARE

5.1 Inspectia in teren

Proprietate evaluata in naturd teren in suprafaté totald de 1.447 mp este situatd
la intrarea in localitatea Satu Nou de Jos, com. Grosi, jud. Maramures, pe
partea stAngi a drumului judetean Baia Mare - Satu Nou de Jos.

Terenul are o deschidere pe latura nordicd de cca. 42 ml la un drum de pdmént
neamenajat pe care se ajunge la drumul judetean Baia Mare - Satu Nou de Jos.
Prin Certificatul de urbanism nr. 147/24.10.2022, eliberat de Primaria
Comunei Grosi, inregistrat sub nr. 7624/24.10.2022 pentru terenul intravilan in
suprafatd de 1.447 mp inscris in CF 55539 Grosi teren intravilan, categoria de
folosinta faneatd, se certificd ci:

1. REGIM JURIDIC
a.) Situarea terenului : in intravilanul localitatii Satu Nou de Jos.
b.) Dreptul de proprietate asupra imobilului: proprietate privata a Comunei
Grosi;
Prevederi ale documentatiilor de urbanism care instituie un regim special
asupra imobilului: Zona de protectie fata de constructii si culoarul tehnic
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LEA 110 KV: Zona de protectie a drumului expres propus; Zona de

protectie sanitar3 fata de platforme depozitare deseuri menajere.

2. REGIMUL ECONOMIC:
c) Folosinta actuala: fineatd conform CF 55539 - Grosi.
d) Destinatia stabilitd prin documentatiile de urbanism aprobate: Zona I 3.—
zona cu unititi de productie, servicii si depozitare. Interdictie de
construire pana la elaborare PUD/PUZ.
-utiliziri admise: activititi productive desfdsurate in constructii industriale
mici si mijlocii, distributie si depozitare bunuri si materiale si anumite activitati
comerciale (dar nu de vanzare cu amanuntul) care nu necesitd suprafete mari de
teren existente;
-utiliziri admise cu conditioniri: activititile actuale vor fi permise in
continuare cu conditia diminudrii poludrii actuale, extinderea sau conversia
actuald va fi permisa cu conditia sa nu agraveze situatia poludrii;
-utiliziri interzise: adiacent acestor zone nu se vor amplasa constructii pentru
invatimant si dotari de interes public general sau locuinte; activitdfi poluante
pentru mediu;

3. REGIMULUI TEHNIC
Conform PUG aprobat prin HCL Grosi nr. 15/2013 terenul se incadreaza in
zona 1.3. Zona productie, depozitare si servicii, cu interdictic de construire
pana la elaborare PUD/PUZ, pentru care sunt prevazute urmatoarele
reglementart:

Amplasarea fata de drumurile publice: Realizarea in zona drumului public
al oricarei constructii sau instalatii se face numai cu acordul prealabil al
administratorului drumului.

Amplasare fati de aliniament: Se va respecta zona de protectie a drumurilor,
conform 0G.79/2001 de modificare a OG. 43 /1997. Se va respecta
alimiamentul constructiilor existente in zona. Parcarea autovehiculelor este
admis3 de reguld in zonele special amenajate in afara benzilor de circulatie si a
trotuarelor; nu este admisd oprirea si parcarea pe benzile de circulatie ale
drumurilor nationale si judetene;

Amplasarea in interiorul parcelei: In cazul cladirilor amplasate pe parcele
situate catre alte UTR decit I se interzice amplasarea cladirii pe limita parcelei.
-Se vor respecta distantele minime egale cu jumatate din inaltimea cladirii dar
nu mai putin de 6,0 metri fata de limitele laterale si cea posterioara a parcelei.;
Date ale REGIMULUI TEHNIC, precum si alte informatii se pot culege din
Certificatul de urbanism anexat prezentului Raport de evaluare
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2eesSomp *

Forma terenului este dreptunghiulard, (aproape patrata) cu laturile i mari i
mici inegale cu un raport al laturilor de cca. 1/1,25 In prezent terenul subiect
este un teren fAneatd cu multd vegetatie crescuté necontrolat pe acesta;

Accesul la teren se poate face (la latura nordica) direct din drumul judetean
Baia Mare - Satu Nou de Jos pe un drum de paméant neamenajat.

Topografia terenului este de teren plan. Nu s-a fécut un studiu geodezic al
acestui teren dar din observatiile facute la faa locului se considera cd nu exista
probleme de alunecdri, infiltratii masive care sa creascd excesiv costurile
edificarii pe acest teren a constructiilor.

Terenul este situat (latura nordicé a terenului) la o distanta relativ mica de cca.
200 ml de rampa de gunoi a municipiului Baia Mare, fapt ce influenteaza in
sens negativ valoarea acestuia si limiteaza utilizarea acestuia conform celor
inscrise in Certificatul de urbanism nr. 147/24.10.2022, eliberat de Primaria
Comunei Grosi, inregistrat sub nr. 7624/24.10.2022.

5.1.1 Analiza vecinatitilor
5.1.1.1 Consideratii sociale

Zona consideratd este o zond preponderent industriald cu constructii pentru
productie, depozitare si servicii (SC ITALSOFA SA, Service auto, Depozit de
materiale de constructii, toate situate la iesirea din municipiul Baia Mare),
prestdri servicii - Targ auto situat la intrare in localitatea Satu Nou de Jos si
terenuri libere inca neamenajate.
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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 proprietatilor fapt constatat si pentru terenul care face obiectul
prezentului raport de evaluare.

5.1.1.3 Amplasament

Proprietate evaluata in naturd teren in suprafatd de 1.447 mp este situatd la
intrarea in localitatea Satu Nou de Jos, com. Grosi, jud. Maramures pe partea
stAngd a drumului judetean Baia Mare - Satu Nou de Jos cu o deschidere pe
latura nordicd de cca. 42 ml la un drum de pamant neamenajat pe care se
ajunge la drumul judetean Baia Mare - Satu Nou de Jos.

5.2 Descrierea amplasamentului
5.2.1 Descrierea juridica

Beneficiarul lucrarii a prezentat un extras de carte funciara din care reiese ca
imobilul este inscris in CF 55539, cu nr. cadastral 55539 Grosi in naturd teren
intravilan in suprafati de 1.447 mp, avand categoria de folosinta faneata intabulat
cu titlu de drept aplicare a art. 33 si 44 din Legea 18/1991 sub rangul incheierii nr.
13537-47 din 12.06.2003 in baza ordinului nr. 1362 emis de Prefectura judetului
Maramures si a schitei nr. 1612 din 2003, dobandit prin lege, cota actuald de 1/1
parte in favoarea Comunei Grosi, domeniu privat in administrarea Consiliului
local Grosi.

Proprietatea se considera libera de sarcini in scopul evaludrii.
5.2.1.1 Granite si vecini

Terenul evaluat este incadrat pe trei laturi de terenuri proprietati private, iar pe
latura nordicd de un drum de padmént neamenajat pe care se ajunge la drumul
judetean Baia Mare - Satu Nou de Jos.

5.2.1.2 Cadastru

Terenul este inscris in CF 55539, cu nr. cadastral 55539 Grosi In naturd teren
intravilan in suprafati de 1.447 mp, avind categoria de folosintd féneatd
intabulat cu titlu de drept aplicare a art. 33 si 44 din Legea 18/1991 sub rangul
incheierii nr. 13537-47 din 12.06.2003 in baza ordinului nr. 1362 emis de
Prefectura judetului Maramures si a schitei nr. 1612 din 2003, dobéandit prin
lege, cota actuald de 1/1 parte in favoarea Comunei Grosi, domeniu privat in
administrarea Consiliului local Grosi
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5.2.2 Utilititi

Pentru terenul evaluat, la acest moment, toate utilitatile necesare unei
functiondri al acestui imobil ca un imobil independent sunt asigurate de la
relele stradale situate la cca. 350 ml de limita nordicd a proprietatii

CAP 6. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Pentru proprietatea imobiliara evaluats, analiza celei mai bune utilizari se face
tinand cont ¢4 aceasta trebuie sa indeplineasca urmaétoarele conditii:

e legal permisa

e fizic posibila

e financiar fezabila

e maxim profitabila

In cele mai multe cazuri zonarea indica cea mai buna utilizare.

Avénd in vedere amplasarea in zoni a terenului se estimeazi ca cea mai
buna utilizare pentru terenul in suprafati de 1.447 mp este cea de teren
industrial, utilizare limitatd prin prevederile documentatiilor de urbanism

avind destinatia stabiliti prin documentatiile de urbanism aprobate:
Zona I 3.— zona cu unititi de productie, servicii si depozitare. Interdictie
de construire pana la elaborare PUD/PUZ.

-utiliziri admise: activititi productive desfasurate in constructii industriale
mici si mijlocii, distributie si depozitare bunuri i materiale si anumite activitati
comerciale(dar nu de vanzare cu amanuntul) care nu necesitd suprafete mari de
teren existente;

-utiliziri admise cu conditiondri: activitatile actuale vor fi permise in
continuare cu conditia diminudrii poludrii actuale, extinderea sau conversia
actuald va fi permisd cu conditia sd nu agraveze situatia poludrii;

-utiliziri interzise: adiacent acestor zone nu se vor amplasa constructii pentru
invatdmant si dotiri de interes public general sau locuinte; activitdti poluante

pentru mediu.

Argumentez aceasti alegere avind in vedere tipul proprietitilor din
vecinitatea acestui teren precum si previziunile unei dezvoltdri ulterioare a
zonei previzute in documentatiile de urbanism i Inscrise in Certificatul de
urbanism nr. 147/24.10.2022, eliberat de Primaria Comunei Grosi, Inregistrat
sub nr. 7624/24.10.2022.

CAP 7. EVALUAREA

7.1 Metoda comparatiilor de piatd
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Aplicarea acestei metode s-a facut plecind 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 pietei si utilizeaza analiza
comparativi, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a
gdsi proprietati similare, comparénd apoi aceste proprietiti cu cea "de evaluat".

Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piafd a unei proprietati
imobiliare este in relatie directa cu preturile de tranzactionare a unor proprietati
competitive si comparabile. Analiza comparativd se bazeazd pe asemandrile si
diferentele intre proprietiti i tranzactiile care influenfeaza valoarea.

Metoda este o abordare globald, care aplicd informatiile culese urmdérind
raportul cerere - ofertd pe piatd, reflectate in mass-media sau alte surse
credibile de informare. Ea se bazeazd pe valoarea unitard rezultatd in urma
tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zona, 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
vanzirile si ofertele comparabile pentru a determina dacd acestea sunt
superioare, inferioare sau egale proprietdtii de analizat. Corectiile au fost
exprimate procentual sau in valoare absolutd.

Corectiile obtinute prin analiza comparativa sunt aplicate preturilor de vanzare
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 mérimea si calitatea diferentelor intre
elementele de comparatie — subiect si proprietatile comparabile.

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

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie sunt: agentiile imobiliare
colaboratoare, institutiile i persoanele direct implicate in tranzactii i in cea
mai mare parte, site-urile de profil de la data evaluérii.

Determinarea valorii de piata prin Abordarea comparatiilor de piatd pentru
terenul in suprafati de 1.447 mp situat in intravilanul localitétii Satu
Nou de Jos, com. Grosi, jud. Maramures este prezentata in detaliu in anexa la
prezentul raport de evaluare.
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Analiza proprietitii de evaluat comparativ cu cele tranzactionate pana la data
evaludrii a dus la concluzia cd valoarea acestei proprietdfii evaluate este
influentata de urmatoarele aspecte:
e amplasarea intr-o zond cu mai multe proprietdti industriale private;
e acces la DJ 182B Baia Mare - Satu Nou de Jos pe latura nordica pe un
drum de pamant neamenajat.
e utilizare limitatd conform destinatiei stabilitd prin documentatiile de

urbanism aprobate.
Pe baza acestor considerente evaluatorul estimeazi valoarea terenului la 9,00

euro/mp (calculul detaliat in fisa anexa), rezultdnd o valoarea a intregii
suprafete de:

1.447 mp x 9,00 euro/mp = 13.073 euro x 4,9199 lei/euro = 64.070 lei

Aceasta valoare este sustinuta si de anunfurile de la mica publicitate din presa
locald, precum si de datele culese de evaluator de la Agentiile imobiliare din
Baia Mare, privind vénzarea si cumpérarea de terenuri similare din zone
similare.

Fotografii ale terenului subiect

Vedere teren de pe latura estica
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Vedere teren de pe latura nordica

Vedere teren de pe latura sudica
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Vedere drum acces la teren de pe latura nordica
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Comparabile teren
Comparabila 1

https://www.ellite-realestate.ro/teren-de-vanzare-baia-mare-769.html

. . . .
Teren intravilan-industrial, Zona Metro
, Baia Mare
1D Oferta: 770, Actualizat la: 20.9.2022
Pret Vanzare:EUR 36,000

Sonia Ratiu
Real Estate Agent

L 0746591945
&= sonia@ellite-realestate.ro
% Vezi ofertele agentului

Contacteaza agentul

Nume
Telefon
E-mail

Sunt interesat de oferta cu ID: 770

Cod securitate TRIMITE

Descriere teren

Ellite Real Estate va propune spre vanzare un teren intravilan industrial in zona Metro.

Terenul are o suprafata de 2600mp si are o forma dreptunghiulara, avand deschiderea la drum de 44m si o latime de 60m.
Utilitatile in apropiere.

Este intr-o zona foarte bine dezvoltata, fiind pretabil pentru o hala, atelier etc.

Pret: 36.000euro

Pentru mai multe detalii sau pentru vizionare sunati la numarul de telefon 0746 591 945

Va stam la dispozitie si cu servicii gratuite de intermediere credite prin Kiwi Finance:"'Noi gasim banca ce indeplineste conditiile tale"

Va asteptam cu drag!

1D intern: 770.

Caracteristici teren

+ Zona: « Suprafata: 2600 mp + Reper:
« Fronturi: 1 + Localizare: Intravilan + Deschidere: 44 ml
+ Pretabil: Hala / Depozit
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Caracteristici teren

« Zona: « Suprafata: 2600 mp + Reper:
« Fronturi: 1 ¥ Localizare: Intravilan « Deschidere: 44 ml
¥ Pretabil: Hala / Depozit

Caracteristici generale teren

Alte Caracteristici Teren:Oportunitate de investitie Teren Pretabil:Hala / Depozit Vecinatati Spatii:Zona comerciala Supermarket
Benzinarie Spatii industriale Terenuri

Comparabila 2

https://www.imobiter.ro/oferta-agentie/teren-industrial/

¢ > C @& imobiterro/oferta-agentie/teren-industrial/ 2 % » 0O ° :
$#% Aplicatii & imobiliarealin@yah... @ WhatsApp & Agentie Login @ Agentia

L 02056420 &= fmobiter@pahoo.com f ™ Articole 0

ACASA  OFERTA AGENTIE imobiter DESPRENOI  CONTACT

Prima pagina / Uncategorized / Teren industrial! Cautd in anunguri
Teren industrial! s
1.100 €
Categorii de oferte

Agent: Lucaci Cétalin
Email agent: imobiter@yahoo.com

0000

Uncategorized (39)

SKU: 1148 Categorie: Uncategorized

Produse vizualizate
recent

Parcele- sat E

Sasar!
3100 €

ACASA  OFERTA AGENTIE CA, imobiter DESPRE NOI

Telefon 0729151097

Descriere Recenzii (0)

Descriere

Va oferim spre vanzare, un teren industrial in zona Sasar-ATP Exodus, in suprafata de
1,77 ha.Terernul beneficiaza de curent in apropiere si drum de acces pe doua laturi. Pret

0000

1100 euro/ar negociabil.

Raport de evaluare Pag.22




Comparabila 3

https://lajumate.ro/zona-metro-teren-pt-constructii-industriale-8000mp-
7399016.html

v lajum. .ro Autentificare Creare Cont

pdid mane
Q Baia Mare, Maramures

Tautii Magheraus ® Acum o lund 1800 EUR ' :

Remetea Chioarulul i iur;\l’:‘u‘genla

Seini 5 ;,‘;“ .

Bala Sprie =
. 0749140254 )

Satulung

Budesti

) SALVEAZA ANUNTUL

Stai la curent cu cele mai |
noi oferte! |

Aboneaza-te la newsletter

]

Qo

Salveazd
anunful

Independentel, zona Metro- Toyota, vand 77 ari teren, 29m. deschidere la
drumul de acces, pentru constructil industriale, hale, parcarl..., nu este la
stada principala, 1800 euro/ar.Tel: 0749 140 254

/0 RAPORTEAZA ANUNTW

Localizare anun|

Wlajumute

Comparabila 4

https://www.storia.ro/ro/oferta/dumbravei-teren-in-suprafata-de-10-000-mp-1300-ar-
negociabil-IDovSg.html - Bing
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130 000 € 210000 n? Q Maramures (judet), Baia Mare

Dumbravei, teren in suprafata de 10 000 mp, 1300€/ar negociabil

@ Maramures (judet), Baia Mare

Prezentare generala

Suprafata teren (m2): 10 000 m2 Tip proprietate: teren agricol

KIWI Finance: Calculeaza-i rata pentru credit! { »

Descriere anunt

O saveaza laFvort

(Ve oedtipoeca? | 130 000 €

13€/m?
AGENTIE
GARANTI HOUSE IMOBILIARE
0756 453 393

Numele tau *

[

E[ imobiliarealin@yahoo.com
Numarul tau de telefon *

Sunt interesat de aceasta proprietate si
as dori sa obtin mai multe Informatii
inainte de a efectua o vizita. Multumesc!

Administratorul acestor date este 5.C. OLX
Online Services S.R.L. (Storia)mai mult

|| Vreau sa primesc oferte similare

[rimite mesajul

Inclinatie: plat

Garanti House Imobiliare va ofera spre vanzare *in exclusivitate* un teren extravilan in suprafata de 10 000 mp,

situat pe strada Dumbravei.
Terenul beneficiaza de urmatoarele facilitati:

o Front stradal de 4.1 m
+ Teren plat
o Utilitati la aproximativ 200 m
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Criterii si elemente de comparatii

GRILA DE DATE PENTRU COMPARABIL

E TEREN

Proprietatea
subiect

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Suprafata (mp)

1.447

2.600

17.700

7.700

Tip comparabild

oferta vanzare

ofertd vanzare

oferta vanzare

Drepturi de proprietate transmise

deplin

deplin

deplin

deplin

Restrictii legale - coeficienti urbanistici

Zona de protectie
fata de constructii si
culoarul tehnic LEA

110 KV; Zona de
protectie a drumului
expres propus; Zona
de protectie sanitara
fata de platforme
depozitare deseuri
menajere. Interdictie
de construire pana la
elaborare PUD/PUZ.

necesita PUZ

necesita PUZ

necesita PUZ

Conditii de finantare

la piaté

la piaté

la piatd

la piatd

Conditii de vanzare

independente

independente

independente

independente

Conditii de pieta (data ofertei/vanzarii)

decembrie 2022

decembrie 2022

decembrie 2022

decembrie 2022

Loc. Satu Nou de
Jos, com. Grosi, jud.

Loc. Baia Mare, zona

Loc. Baia Mare,
zona Metro langa

Loc. Baia Mare, zona

Lakae MM, la intrare pe WIGUFStalE MR, K. ATP Exodus, jud. Metro, jud. MM
MM
partea stanga MM
dreptunghiulara, ; :
2 A dreptunghiulara, g dreptunghiulara 1/9
Formé/raport laturi 1/1,?5 (cu laturi raport aturi 1/1,5 nespecificata (laturi regulate)
inegale)
42ml/drumde | 44 ml/drum pietruit
pamant neamenajat i i
Deschidere la drum/tip drum acces cu iesire in DJ 182B nespeculma? "M 29 mi/ drum pietruit
: pietruit
Baia Mare - Satu Nou
de Jos
Topografie teren plan teren plan teren plan teren plan
e i dadaidaty) .la Icca. nu/nu/nu/nu, in da/mu/nu/nu, in nu/nu/nu/nu, in
Utilitati (en. elfapalcanalizare/gaz metan) | 350 ml de limita —— antoni .
sudica a proprietatii prop prop

Zonarea - destinafia legala permisa

conform PUG Grosi:
teren intravilan

teren intravilan

teren intravilan

teren extravilan
(infravilan in PUG)

Conform CU: teren
industrial cu unitati de

teren situatin zona

teren situatin zona

teren situat in zona

G il bur uiiiGars productie, servicii i industriala pt. industriala pt. industriala pt.
depozitare cu productie, servicii, | productie, servicii, | productie, servici,
restrictii si limitari in depozitare depozitare depozitare
utilizare .
Preful (euro/mp) €13,85 €11,00 €18,00
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ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR. COMPARATII DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE P’:‘L’I:ie:z:ea Comparabila1 | Comparabila2 | Comparabila3
Loc. Satu Nou de | Loc. Baia Mare, zona | Loc. Baia Mare, zona | Loc. Baia Mare,
Identificare propristate Jos, com. Grosi, |industriald Metro, jud.| Metro langa ATP  |zona Metro, jud. MM
jud. MM, la intrare MM Exodus, jud. MM
pe partea stanga
| Suprafata (mp) 1.447 2.600 17.700 7.700
Pret unitar/ofertd de vanzare (eur/mp) €13,85 €11,00 €18,00
TIP COMPARABILA
Tip comparabild oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare
Corectie procentuald pentru oferta -15% -15% -15%
Corecti totala pentru oferta €208 €1,65 €270
Preful de vanzare negociat (euro/mp) €11,77 €935 €15,30
Marja de negociere a pretului este de 15% pentru toate ofertele de vanzare la terenuri
DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmise deplin deplin deplin deplin
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Core9te totala pentru Drepturi de €0,00 €000 €0,00
proprietate
Pretul corectat (euro/mp) €11,77 €9,35 €15,30
Corectie 0 (drepturi de proprietate deplin la subiect si la comparabile)
RESTRICTII LEGALE
Zona de protectie
fata de constructi i
culoarul tehnic LEA
110 KV; Zona de
protectie a drumului
expres propus;
Restrictji legale - coeficienti urbanistici Zona de protectie necesita PUZ necesita PUZ necesita PUZ
sanitara fata de
platforme depozitare
deseuri menajere.
Interdictie de
construire pana la
elaborare PUD/PUZ.
Corectie unitara sau procentuala 3% 3% 3%
Core:cltle lf)tala pe.an.trfj Restrictii legale - €035 €028 €046
coeficienti urbanistici
Preful corectat (euro/mp) €12,13 €9,63 €1576
S-au corectat toate comparabilele + 3% pentru ca necesita PUZ
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finanfare la piata la piata la piata la piatd
Corectie unitara sau procentuald 0% 0% 0%
Corectie totala pentru condifii de finantare €0,00 €0,00 €0,00
Pretul corectat (euro/mp) €1213 €9,63 €15,76
Corectie 0 (Conditii de finantare - la piata - pentru subiect si pentru toate comparabilele)
CONDITII DE VANZARE
Condifji de vénzare independente independente independente independente
Corectie unitard sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru conditii de vanzare €0,00 €0,00 €0,00
Pretul corectat (euro/mp) €12,13 €9,63 €15,76
Corectie 0 (Conditii de vanzare - independente - pentru subiect si pentru comparabile)
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CONDITII DE PIATA (DATA OFERTEIVANZARII)

Conditii de pieta (data oferteilvanzarii) decembrie 2022 decembrie 2022 decembrie 2022 decembrie 2022
Corectie unitara sau procentuald 0,0% 0,0% 0,0%
Corecte totala pentru condifii ale pietei €0,00 €0,00 €0,00
Pretul corectat (euro/mp) €12,13 €9,63 €15,76

Corectie 0 (aceeasi perioada de tranzactionare si ofertare si pentru subiect si pentru comparabile)

LOCALIZARE
Loc. Satu Nou de |Loc. Baia Mare, zona | Loc. Baia Mare, zona | Loc. Baia Mare,
Lotz Jos, com. Grosi, |industriald Metro, jud.| Metro langa ATP  |zona Metro, jud. MM
jud. MM, la intrare MM Exodus, jud. MM
pe partea stanga
Corectie unitara sau procentuald -15% -15% -15%
Corectie totala pentru localizare -€1,82 €144 -€2,36
Pretul corectat (euro/mp) €10,31 €8,19 €13,40

S-a corectat pretul tuturor comparabilelor cu -15% pentru ca locatia acestor comparabile este mai bun& decat a subiectului

CARACTERISTICI FIZICE

Suprafata (mp) 1.447 2.600 17.700 7.700
Corectie unitara sau procentuala 0% 8% 3%

Corectie totald pentru suprafata 0,00€ 14,38 € 241€
Preful corectat (euro/mp) 10,31 22,57 15,80

S-au corectat comparabilele C 2 si C 3 pentru suprafete mai ma

ri decat subiectul (vand

mp diferenta de suprafata in plus, C 1 avand o suprafata apropiata de suprafata subiectului.

abilitate pe piata), un procent la fiecare 2000

" : dreptunghiulara, dreptunghiulara, e dreptunghiulara 1/9
I
FakEmpgi el 111,25 (cu laturi | _raportlaturi 1/1,5 ppeciR A (laturi regulate)
Corectie unitard sau procentuald inegale) 0% 0% 6%
Corectie totald pentru forma/raport laturi €0,00 €0,00 €0,95
Pretul corectat (euro/mp) €10,31 € 22,57 €16,75

S-a corectat comparabila 3 cu +6% pentru raportul laturilor mai
similar cu subiectul (C 1) sau nu este specificat (C 2).

slab, C 1 i C 2 nu s-au corectat pentru ca au raportul laturilor

; : 42 ml/drumde |44 ml/drum pietruit |nespecificata/drum {29 ml/drum pietruit
Deschidere la drum/tip drum acces : Pl
pamant neamenajat pietruit
Corectie unitara sau procentuala cu iesire in DJ 182B -3% -3% -2%
Cf)recue totald pentru deschidere ladrum | Baia Mare - Satu €031 €068 €034
/ tip drum acces Nou de Jos
Pretul corectat (euro/mp) €10,00 €21,89 €16,42

S-au corectat toate comparabilele C 1 si C 2 cu - 3% pentru deschidere la drum pietruit, iar C 3 cu - 2% pentru deschidere mai

mica, dar la un drum pietruit

Topografie teren plan teren plan teren plan teren plan
Corectie unitara sau procentuald 0% 0% 0%
Corec%:e totald pentru topografie €0,00 €0,00 €000
(planeitate)

Pretul corectat {euro/mp) €10,00 €21,89 €16,42

Corectie 0 pentru toate comparabilele, toate terenurile sunt plane.

UTILITATI DISPONIBILE

Utilitéti (en. el/apalcanalizare/gaz metan

dalda/da/da, la cca.

nu/nu/nu/nu, in

da/nu/nu/nu, in

nu/nu/nu/nu, in

350 ml de limita  [apropriere apropiere apropriere
Corectie unitard sau procentuald sudica a proprietafii 0% -3% 0%
Corectie totald pentru utilitatj disponibile €0,00 -€0,66 €0,00
Pretul corectat (euro/mp) €10,00 €21,24 €16,42
S-a aplicat corectii procentuale de -3% pentru fiecare retea de utilitati care existé la limita proprietatii
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ZONAREA

Zonarea - destinatia legala permisa wafart EHIG Bk teren intravilan teren intravilan ‘terer! i
teren intravilan (intravilan in PUG)
Corectie unitaré sau procentuald 0% 0% 5%
Corectie totald pentru zonare €0,00 €0,00 €0,82
Preful corectat (euro/mp) €10,00 €21,24 €17,24

S-a aplicat o corectie de + 5% pentru comparabila 3 deoarece este teren extravilan dar prin PUZ se poate obtine trecerea in
intravilan fiind amplasat in zona industriala ca si celelalte comparabile

CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conform CU: teren | teren situatin zona | teren situatin zona | teren situatin zona

Conimal bun uliizare industrial cu unitati industriala pt. industriala pt. industriala pt.

de productie, servicii| productie, servicii, productie, servicii, | productie, servicii,

si depozitare cu depozitare depozitare depozitare

Corectie unitara sau procentuald restrictii i limitari in -10% -10% -10%
Ct').recﬁle totala pentru cea mai buna utilizare . €100 €212 €172
utilizare
Preful corectat (euro/mp) €9,00 €19.11 €15,51

v S-au aplicat corectil de -10% pentru toate comparabile acestea fiind terenuri situate in zona industriale fara restrictii i limitari in
utilizare cum este terenul subiect (regim de utilizare special: Zona de protectie a drumului expres propus; Zona de protectie sanitara
fata de platforme depozitare deseuri menajere).

Preful corectat (euro/mp) €9,00 €19,11 €15,51
; (absolut) -€2,77 €9,76 €021
Corecle totala netar—  centual) 24% 104% 1%
; (absolut) €348 €19,57 €9,06
Corecfe totala bruld— - centua) 30% 200% 59%
Suprafata mp 1.447 mp
Opinie / mp 9,00 (euro/mp)
Opinie / mp (rotunijit) €9,00 (euro/mp)
Valoare estimatd EURO 13.023 euro
Valoare estimata RON (rotunjit) 64.070 lei
Curs de referinta BNR 1euro= 4,9199 lei
Data evaluarii 19.12.2022
Y
&
Baia Mare Evaluator intreprinderi i proprietéti imobiliare

19.12.2022 ing. Brin

f: (,fé"h O
b ?drea; El, EP\:M
XANEVAR o A
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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 i
completarea Ordonantei Guvernului nr. 2/2000 privind organizarea activitdfii de

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

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

Se emite urmaitoarea

AUTORIZATIE

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

Evaluiri bunuri mobile economie
Evaluarea proprietatii imobiliare

Eliberata astazi, 18/07/2014

Sewiciqwrg?é’éy I

'Au‘rgﬁztl"/
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'ﬁ-’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara MARAMURES Nr. cerere 50119
- i/ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Baia Mare Ziua 09
¥ ﬁ Luna 08
-7 Anul 2022
AN : EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
T
Carte Funciard Nr. 55539 Grosi H’ | ”” ||l I“I”"N"l“

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

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Satu Nou De Jos, Jud. Maramures

Nr. |Nr. cadastral Nr.
crt|  topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 55539 1.447 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

nscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

50119 / 09/08/2022
Act Notarial nr. Act de parcelare aut. sub nr. 3710, din 04/08/2022 emis de NP Stoica loan Alin; Act
Administrativ.  nr. Documentatie cadastrala nr. 39798, din 28/06/2022 emis de OCPl Maramures; Act
Administrativ. nr. Documentatie cadastrala nr. 39798, din 28/06/2022 emis de OCPI Maramures; Act
Administrativ. nr. Documentatie cadastrala nr. 39798, din 28/06/2022 emis de OCPI Maramures; Act
Administrativ. nr. Documentatie cadastrala nr. 39798, din 28/06/2022 emis de OCPI Maramures; Act
Administrativ.  nr. Documentatie cadastrala nr. 39798, din 28/06/2022 emis de OCPlI Maramures; Act
Administrativ. . nr. Documentatie cadastrala nr. 39798, din 28/06/2022 emis de OCPI Maramures; Act
Administrativ. nr. Documentatie cadastrala nr. 39798, din 28/06/2022 emis de OCPl Maramures; Act
Administrativ. nr. Documentatie cadastrala nr. 39798, din 28/06/2022 emis de OCPl Maramures; Act
Administrativ.nr. Documentatie cadastrala nr. 39798, din 28/06/2022 emis de OCPlI Maramures; Act
Administrativ.  nr. Documentatie cadastrala nr. 39798, din 28/06/2022 emis de OCPlI Maramures; Act
Administrativ  nr. Documentatie cadastrala nr. 39798, din 28/06/2022 emis de OCPI Maramures;
Se infiinteaza cartea funciara 55539 a imobilului cu numarul cadastral Al
B1 55539 / UAT Grosi, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 53178 inscris in cartea funciara 53178;
Act Notarial nr. act de parcelare aut. 40, din 07/01/2011 emis de NP Cardos Steluta Elena;
Intabulare, drept de PROPRIETATE cu titlu de drept aplicare art.33 si Al
44 din Legea 18/1991 sub rangul incheierii nr. 13537-47 din
B2 |12.06.2003 in baza ordinului nr. 1362 din 2006 emis de Prefectura
judetului Maramures si a schitei nr. 1612 din 2003, dobandit prin Lege,
cota actuala 1/1
1) COMUNA GROSI, domeniu privat

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 53178/Grosi, inscrisa prin incheierea nr. 1508 din 13/01/2017; pozitie

transcrisa din CF 50659/Grosi, inscrisa prin_incheierea_nr. 570 din 10/01/2011;

C. Partea Ill. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

50119 / 09/08/2022
Act Notarial nr. act de parcelare aut. 40, din 07/01/2011 emis de NP Cardos Steluta Elena;
Intabulare, drept de ADMINISTRARE in baza ordinului nr. 1362 din Al

C1 |2003 emis de Prefectura judetului Maramures sub rangul incheirii
13537 din 12.06.2003, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1
1) CONSILIUL LOCAL GROSI
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 53178/Grosi, inscrisa prin incheierea nr. 1508 din 13/01/2017; pozitie

transcrisa din CF 50659/Grosi, inscrisa prin incheierea nr. 570 din 10/01/2011;

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 55539 Comuna/Oras/Municipiu: Grosi
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
55539 1.447
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

4
53178
55539
2
3
Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

Crt | folosinta |vilan (mp)
1| faneata |DA 1.447 - - -

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 39.378

2 3 41.078

3 4 31.076

4 1 41.976

* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
** Distanta dintre puncte este format# din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 milimetru.
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Carte Funciard Nr. 55539 Comuna/Oras/Municipiu: Grosi
Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
birou.
Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de cdtre 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 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliaré cu codul nr. 222.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

25-08-2022 ALICE CHIVU

Data eliberarii,

. (parafa si semnétura) (parafa si semnatura)
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Data: 21

Suprafafa din act = 1447 mp

Executant: ing. ARMEANU ALEXANDRU ANDREI Inspector

seria RO-MM-F, Nr. 0239/2017 Categoria B Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata si

Confirm executarea masuratorilor la teren, | atribuirea numarului cadastral
corectitudinea intocmirii documentatiei cadastrale i
corespondenta acesteia cu realitatea din teren

Semnatura gi stampila

Semnatura si parafa

-~

.02.2022

1:1000
Nr. cadastral Suprafata masurafd | Adresa imobilului
5558¢ 1447 mp intravilan, loc. Satu Nou de Jos
Cartea Funciari nr. 55539 U.A.T. Grosi
n
682000 LUty 682000
A. Date referitoare la teren
Nr. Categorie de Suprafata | i
parceld | folosinta . mp BASHpR
1 i F ; 1447 i Teren neimprejmuit
TOTAL R
B. Date referitoare la constructii
| Cod | soatia | Suprafafa construitd la sol|  Mentinmi -
‘ COT?SH‘.\ De_Stmatlav I P f [mp J - ) Wﬁlylfrrltmm -
| [
- - { i | .
TOTAL | - |




ROMANIA F.6
Judeful MARAMURES pag.1
PRIMARIA COMUNEI GROSI
Nr. 7624 din 24.10.2022

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 147 din 24.10.2022

In scopul: Operatiuni notariale-Elaborarea studiului de oportunitate si a raportului de evaluare in
vederea concesionarii, pentru terenul in suprafata de 1447 mp, situat in localitatea Satu Nou de Jos,
identificat prin CF nr. 55539-Grosi.

Ca urmare Cererii adresate de Boltea Florin Daniel, reprezentant al COMUNEI GROSI, in calitate de beneficiar.
cu demiethind/sediul in judetul Maramures, -municipiatlorasal/comuna: Grosi, satul: Grosi, sectorul-, cod postal -,
strada: Mihai Viteazu, nr. 50, bloc:-; sc-: el ap-; telefon/fax-, e-mail-, inrcgistrata la numarul 7624 din 24.10.2022.
Pentru imobilul — teren i/ sau constructii — situat in judeful Maramures; comuna: GROSI, satul: Satu Nou de

Jos , sectorul -, cod postal -, strada -; nr: F.N.; bl-,sc-, et.-, ap.-, zona: industriala.

sau identificat pnnplaﬂ—deﬂmﬂﬂs&mem:-delm}me-se—]—zm Plan-de-ineadrare-inzoni-se-1:5:000, CF55539-Grosi;

nr. cad. 55539.
in temeiul reglementérilor Documentatiei de urbanism nr. 18/2009, faza PUG/RUZ/ARUD, aprobatd prin Hotirdrea

Consiliului Local Grosi nr. 15/2013; in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarca executdrii lucrarilor
de constructii, republicaté, cu modificdrile si completirile ulterioare, SE CERTIFIC A

1. REGIM JURIDIC:

a.) Situarea terenului: in intravilanul localititii.

b.) Dreptul de proprietate asupra imobilului: proprietate privata a Comunei Grosi.

c). Prevederi ale documentatiilor de urbanism care instituie un regim special asupra imobilului: Zona de protectie
fatd de constructii si culoarul tehnic LEA 110kV; Zona de protectie a drumului expres propus; Zona de protectie
sanitara fata de Platforme depozitare deseuri menajere.

2. REGIMUL ECONOMIC:

a.) Folosinta actuala: faneata.

b) Destinatia stabilita prin documentatiile de urbanism aprobate: Zona I 3.— zona cu uniti{i de productie, servicii
si depozitare. Interdictie de construire pana la elaborare PUD/PUZ.

-utiliziiri admise: activiti{i productive desfasurate in constructii industriale mici si mijlocii, distributie si depozitare bunuri i
materiale si anumite activititi comerciale(dar nu de vanzare cu amanuntul) care nu necesitd suprafete mari de teren existente;

-utiliziiri admise cu conditioniiri: activitatile actuale vor fi permise in continuare cu conditia diminuérii poludrii actuale,
extinderea sau conversia actuala va {i permisd cu conditia sa nu agraveze situatia poludrii;

-utilizdiri interzise: adiacent acestor zone nu se vor amplasa constructii pentru invatdmant si dotéri de interes public general
sau locuinte; activitati poluante pentru mediu;

3.REGIMUL TEHNIC: Conform PUG aprobat prin HCL Grosi nr. 15/2013 terenul se incadreaza in zona 1.3.
Zona productie, depozitare si servicii, cu interdictie de construire pana la elaborare PUD/PUZ, pentru care sunt prevazute
urmatoarele reglementari:

Amplasarea fata de drumurile publice: Realizarea in zona drumului public al oricarei constructii sau instalatii se face
numai cu acordul prealabil al administratorului drumului.

Amplasare fatii de aliniament: Se va respecta zona de protectie a drumurilor, conform 0G.79/2001 de modificare a OG. 43
/1997. Se va respecta alimiamentul constructiilor existente in zona. Parcarea autovehiculelor este admisa de reguld in zonele
special amenajate in afara benzilor de circulatie i a trotuarelor; nu este admisé oprirea $i parcarea pe benzile de circulatie ale
drumurilor nationale si judetene;

Amplasarea in interiorul parcelei: In cazul cladirilor amplasate pe parcele situate catre alte UTR decit I se interzice
amplasarea cladirii pe limita parcelei.

-Se vor respecta distantele minime egale cu jumatate din inaltimea cladirii dar nu mai putin de 6,0 metri fata de limitele
laterale si cea posterioara a parcelei.

- Nu se admite amplasarea pe [atadele spre alte UTR a calcanelor sau a ferestrelor cu parapetul mai inalt de 1,90 metri de
la nivelul solului. In toate celelalte cazuri, din considerente geotehnice, cladirile se dispun izolat de limitele laterale si
posterioare ale parcelei la o distanta de jumatate din inaltime dar nu mai putin de 6,0 metri.

Circulatii/Accese: Circulafia pietonilor si accesul auto in zonase realizeaza din drum public. Pentru a fi construibile parcelele
trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau privata sau sa beneficieze de servitute de trecere, legal instituita, dintr-o
proprietate adiacenta strazii — cu latime de minim 4,0 metri pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a
mijloacelor de transport grele.

-Se vor asigura trasee pentru transporturi agabaritice si grele. Accesele in parcele din drumurile publice vor fi rezolvate in asa
fel incat sa nu afecteze circulatia rutiera pe aceste drumuri. Stationarea vehicolelor atat in timpul lucrarilor de constructii-
reparatii cat si in timpul functionarii cladirilor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand prevazute in
interiorul parcelei spatii de circulatie, incarcare si intoarcere. In spatiul de retragere fata de aliniament, maxim 30% din teren,
poate fi rezervat parcajelor cu conditia inconjurarii acestora cu gard viu.

Aspectul exterior al constructiilor: Autorizarea executirii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei. Este interzisa autorizarea executarii constructiilor
care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile




Q

6. Pag. 3

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarca efectelor anumitor proiecte publice si private
asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului $i Parlamentului European 2003/35/CE
privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri i programe in legatura cu mediul §i modificarea , cu privire la participarca
publicului gi accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului
obligatia de a contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca aceasla si analizeze si sd decida , dupa caz, incadrarea/ neincadrarea
proiectului investifiei publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii impactului asupra mediului.
In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfagoard dupa emiterca
certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarca executarii lucrarilor de construc(ii la autoritatea

administragiei publice competente.
In vederea satisfacerii cerinfelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenté pentru protectia

mediului stabileste mecanismul asigurarii consultirii publice, centralizarii opfiunilor publicului si al formularii unui punct de vedere oficial
cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice. In aceste conditii:

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competentd pentru protec{ia mediului in
vederea evaludrii inifiale a investitiei si stabilirea necesitafii evaluarii efectelor acesteia asupra mediului. In urma evaludrii inifiale a
investifiei se va emite actul administrativ al autorita(ii competente pentru protecfia mediului.

In situafia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluarii efectelor investifiei asupra mediului,

solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autorita{ii administrafiei publice competente cu privire la men{inerea cererii pentru autorizarea
executdrii lucrarilor de constructii.

In situatia in care, dupd emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a efectelor investitiei asupra
mediului, solicitantul renun(i la intengia de realizare a investiiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autorita(ii administraiei publice

competente.

5.CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / BESEHNTARE va fi insofitd de urmitoarele

documente:
a) certificatul de urbanism;
b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupé caz, extrasul de plan cadastral actualizat la

zi si extrasul de carte funciari de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel ( copie
legalizata);

¢) Documentatia tehnicd — D.T., dupd caz:
[JD.TALC. [JD.T.OE. [ID.T.AD.

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism

d.I) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura:

[J alimentare cu apa [] gaze naturale ]
[] canalizare [] telefonizare O
[] alimentare cu energie electrici [] salubritate O
[[] alimentare cu energie termica [] transport urban ]
d.2) avize si acorduri privind:
[ securitatea la incendiu [] protectia civila [ ] sanatatea populatiei

Alte avize/acorduri:

d.3) avizele / acordurile specifice ale administratiei publice centrale si /sau ale serviciilor

descentralizate ale acestora:

Studii de specialitate:
[] Plan de situatie intocmit in sistemul de Proiectie Stereografic 1970, cu identificarea parcelei prin

numar cadastral, vizat de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Maramures conform Anexei nr.1 din Legea
nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrérilor de constructii.

e). punctul de vedere/actul administrativ al autoriti{ii competente pentru protectia mediului (copie);

f). Documentele de plata ale urméitoarelor taxe (copie) -.

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 24 luni de la data emiterii.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL AL COMUNEI,
Fl(/)};i-{i‘_]gaﬁié{’ BOLTEA Alina - Carnen MIHUT

Achitat taxa de: 10,04 lei conform chitantei nr. scutit de taxa din .2022.
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct /prin posta la data de




