F¥ EVAL CONSULTING SRL
Baia Mare, Str. Hortensiei nr. 4/12
Tellfax 0262-222069

RAPORT DE EVALUARE
Apartament cu 1 camera si dependinte

Baia Mare, str. Luminisului nr. 11C, parter, ap.24,

Adresa jud.Maramures
Chirias Maris lonut Stefan
Proprietar STATUL ROMAN
Destinatar Municipiul Baia Mare

> Zonasituare apartament




1. [ Asigurare profesionala
nivel de acoperire/nr./an

« Telefon: 0745.304.511

2. | PROPRIETAR =]

Adresa [« Str. Gh. Sincai nr.37, judet Maramures
DESTINATARUL
| _Rﬁﬁcﬂ'ﬂ-}al____lﬁﬂ"mplﬂ" BAIAMARE |
3. | PROPRIETATEA Apartament cu 1 camera si dependinte, situat la parter
EVALUATA in bloc de locuinte cu P+4E, fara spatii comerciale |a
parter. Apartamentul, conform inspectie, se compune
din hol, 1 camera de zi , bucatarie, baie.
e Au = 24,85 mp- conform contract de inchiriere
CHIRIAS _____ [MARISIONUT STEFAN _____— >, —
Adresa proprietati Baia Mare, str. Luminisului nr. 11C, parter, ap.24,

jud.Maramures

Conditil limitative
deosebite
(Neconcordante cu
documentele de
proprietate si de

|« Nu sunt.

o Cod postal 430333

rator

‘o E-mail: Ehsalaliqnsuﬂiulg_@_gmail.com
STATUL ROMAN prin administrator

MUNICIPIUL BAIA MARE _

Adresa evaluatorului « Sediu - Baia Mare str. Hortensiei nr. 4

| G?'ESLW}_____J___ e

4. DECLARAREA VALORII
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA A
PROPRIETATI

92.385 LEI

—[EvAWATOR | §.C. PBS EVAL CONSULTING S.R.L. R
Nivel de acoperire 500.000 EURO / 2025
“Reprezentant - functia _SIEQ_HE@%GH_.__A@@E___

Expert evaluator / Parafa_| SIMON GHEORGHE I nr.16115 - valabila 2025 = |

Leg@gle_nug-:_as_ﬁgﬂ

|



e SEV 104
| BAZA DE EVALUARE _| Viloaeadeplata(SEV108)
SCOPUL EVALUARN

DATA INSPECTIE!

I

“Vanzare cumparare (SEV 104) _____ == ]
Inspectia a fost efectuata la data de 24.06.2025 de catre evaluator
autorizat Simon Gheorghe, membru titular ANEVAR, in prezenta

_PEFEET'____JNJEM@&'SMM@Emﬂﬁma_ﬂﬂ‘ﬂ_ﬂﬂ-___
DATA DE REFERINTA A
EVALUARI | 24.06.2025 - B B
CURS DE SCHIMB BNR
LA DATA DE 1 EUR = 5,0522 LE| valabil la data de 24.06.2025
| |REFERINTA e e
¢ | DATE PRIVIUD CROPRIETARI S| DOBANDIRE: Statul Roman -administrator
DREPTUL DE Fasy .
PROPRIETATE Municipiul Baia Mare
APARTAMENT cu 1 camera si dependinte
Su= 24,85 mp
In Anexe este prezentata copia documentelor de atestare a
dreptului de proprietate a apartamentului.
Dreptul de proprietate: Deplin
P = ————
MENTIUNI 1: Situatia - Nu am primit coala CF, nu am astfel de date
privind Cartea Funciara - Inscrieri privitoare la sarcini: Nu sunt
. Evaluarea s-a realizat in ipoteza liber de sarcini.
MENTIUNI 2; Abateri de
la inscrierea din Cartea » Nu se cunosc.
Funciara
7. | DATE PRIVIND T RSl
ISTORICUL L : :
TRANZACTIILOR CU imobilul a fost construit in anul 1989.
PROPRIETATEA
8. ESL%;‘E':.}':% A Nu am avut la dis!:mzitie documentatie cadastrala.
CADASTRALA Doar contract de inchiriere.
9. | SITUATIA ACTUALA A « Situatia ocupantilor : utilizat ca locuinta de chirias.
PROPRIETATII « Contracte de inchiriere nr.32586/2022 +Fisa mijlocului fix l
10. _Dgic____FﬂEﬂEi.zﬂ'ﬂ“—EAMFLhSﬁﬂE

ZONA DE AMPLASARE

DE CIRCULATIE IN
APROPIERE

e
ARTERE IMPORTANTE

= Zona periferica, Cartier Orasul Vechi, care este © zona
rezidentiala , dar si de prestari servicii, blocurile nu au spatii
comerciale la parter.Conform zonare Primaria Baia Mare , este
in Zona B.

Auto si pietonal:

Feroviar: nu

Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu 1 banda pe sens

Accesul la mijloacele de transport in comun: autobuze si

troleibuze

str. Universitatii, str. Electrolizei.

-
CARACTERUL EDILITAR
AL ZONEI

ORIENTATIV(rezultat din
observafi sau informatii ale
evaluatorului, faré

gxperlizare sau determinari

1 e
UTILITATI EDILITARE

]
GRADUL DE POL UARE

de laborator ale noxelor),
AMBIENT

» Civilizat.

e

Tipul zonei

= Zona rezidentiala, cu imobile tip blocuri de
in zona se afla:

« Retea de transport in comun in apropiere autobuz,
« Unitati comerciale: Piata De Alimente IZVOARELE
« Unitati de invatamant: la distanta medie, Liceul Menitescu
« Unitati de sanatate: cabinet medical la distanta medie

« Unitati de cult: biserica ortodoxa nu departe

« Retea urbana de energie electrica: existenta
» Retea urbana de apa: existenta
« Retea urbana de gaze: existenta
= Retea urbana de canalizare: existenta

« Retea urbana de telefonie; existenta
Poluare:
« Poluare fonica: medie
« Poluare cu noxe auto: medie
« Poluare chimica: nu este cazul
« Altele: nu este cazul

locuinte vechi.

troleibuz;







+ Daca in perioada 2008-2014 preturile au fost in scadere,
incepand cu anul 2015 si pana in prima parte a anului 2021
preturile de pe piata imobiliara au inregistrat un trend
crescator, lar de la declansarea pa emiei de Covid 19 sia
razboiului ruso — ucrainean tranzactiile s-au redus, iar preturile
au stagnat. specialisﬂi in imobilliare gstimeaza si eventuale
scaderile de preturi, in functie de evolutia pietel s| impactul
asupra situatiei economice.

» Minim: 21.000 EURO
» Maxim: 24.000 EURO

PRETURI OFERTA IN
ZONA PENTRU

PROPRIETATI SIMILARE
CHIRIE OFERTA IN

« Minim: 140 EURO/mplluna
« Maxim: 250 EUROImp/lunat

Trend in usoara crestere a valoril
mediu de tranzactii.

NA PENTRU
PROPRIETATI SIMILARE

or pe piata specifica, numar

CONCLUZ! s| TENDINTE « In momentul de fata nu poate fi cuantificat si nici prognozat
PRIVIND PIATA efectul pandemiei cu Coronavirus si 2 razboiului ruse =
PROPRIETATI ucrainean asupra pietel imobiliare.

« Raportul cuprinde anexe privind preturile | chiriile pe
segmentul de piata al proprietatil

Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui
participant de pe piata, are ¢2 rezultat cea mai mare valoare @
unui activ. Cea mai buna utilizare trebule sa fie posibila fizic
(daca este cazul), fezabila din punct de vedere financiar,
permisa din punct de vedere legal sisa genereze ced mal mare
valoare a activului. In situatia de fata, CMBU este de proprietate
— locuinta.

CONCLUZIE PRIVIND CEA
MAI BUNA UTI LIZARE

100 - Cadrul general

« SEV 101 _ Termenii de referinta ai evaluarii
« SEV 102 - Implementare

. SEV 103 — Raportare

. SEV 104 - Tipuri ale valorii

« SEV105- Abordarl sl metode de evaluare
= SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
« SEV 400 - Verificarea avaluaril

. GEV 630 — Evaluarea punurilor imobile

= Legislatia in vigoare

14.1. Abordarea prin piata
Premisa majora a abordaril prin piata este aceea ca valoarea da piata a unel proprietati imobiliare este in relalie
directa cu preturile unor proprietatl compelitive si comparabile, care au fost vandule recent sau sunt oferite spre
vanzare. Abordarea pe baza comparatiilor de piata se bazeaza pe principiul substitutiel, care stipuleaza ca un
cumparalor prudent nu va plati mai mult pentru o proprietate decal pretul unet proprietati ce il poate fi substitulta
in conditii similare.

In cadrul abordarii prin piata s-a utilizat metoda comparatiilor direcle.

In aplicarea melodel se recurge |a cuantificare, analizandu-se fie tranzacti, fie oferle comparabile in scopul
determinarii existentel caracteristicilor inferloare, superioare sau gnale cu proprietatea evaluata. Datele utilizate
pentru comparabilele din analiza sunt preluate din ofertele de yanzare exstente la diferite agentii
imobl.'liare,E'lementeie da comparalie folosite sunt cele cae determina yarlati importante pe piata
apartamen'telnr din zona analizata.

In Anexe este prezentala determinarea valorii de piata prin metoda comparatiel de piata.

Siandarde de evaluare a
punurilor, ANEVAR 2022

92.385 LEI

VALOAREA DE PIATA DETERM!NATA PRIN i
echivalent 1 g8.286 EUR

ABORDAREA PRIN COMPARATIE DIRECTA

Valoarea estimativa prin aceasta metoda include si valoared terenului aferent pmprietatii si a cotelor
partil indivize comune din imobilul in caré aste situal.




14.2. Abordared prin venit

ceasia abordare presupune ca un imobll, In junciie de narameﬂsljd’te sale constructive si de \ocalizare.
constituie un pmenﬂal venit pe fermen indelungat prin inchiriere, renta elc. Cu alte cuvinte, imobilul are ©
valpare dé randament.

Asifel, se 12 in considerare venitul pe care o pmprietate il poate genera a2 esle inchiriata \a un nivel de
cupare stabilit, aplicandu-s€ acelul venit rata @ capitalizaril C€ reflecta conditille pieti sl interesul investitorilor
inr-0 pmpﬂatata de acel gen-

Elementele necesare calcululu yalorii imobilulul gunt :

—, Venitul net din exploatare \IME - venitul rezultat din deducerea cheltuietior de exploatare din venitul prut
efectiv,

_, Wenitul brut efectiv JVBE - yeniturile anuale gotinute din inchiferea apaﬁameﬂuﬁul amendat ¢4 gradul de

—, ralade capitalizare c reprezinta relatia dintre castig sl yaloare, relatie acceptata pe piata & rezullatd dintr-0

analiza @ yanzarilor, respectiv @ chiriflor pentrd pmpﬂa'i‘ah comparabile.

arele’
nivelul mediu a\ chiriel juatin considerare este de 140 EUROMWNa in conditile in care apara
mobilat, iar chiriasul suporta cheltuielile cu intretinerea, energia ! paza, prin gontract. iria estimata a
; . :

fost coroborata e informatiile de pe piala privind chiriile, catamaﬂsndle < localizare@ ap riamemu'lu‘l
gvaiuat;
gradul den are Si riscul de neincasare 3 fost considerat de 10%:

_ cheluiell suportale de proprietar: 58, din VBE (valoaré exirasa din piata — includ impozitul P8

sa calcu'l-es"t o rata de @ alizare d& 7% {daterminata pe bazd informatillor din plata privind chiriile st
preturile de vanzare @ propﬁmathim similare aflate In aceeasi Zond cu pmprietam gyaluata sau in Zone

in Anexe este P zentald Jeterminared valoril de piata prin metoda c,apitaﬁzaﬁi yenitulul general de pmpﬁetata

151 DEFIH'I.TI'I.
VALOAR E PIATA — conform SEV 104 - Tipuri aleval (IVS 04)

\/aloarea de plata repre astimala P fru care U i datori fi schl.mbalf,a] \a data
eyaluarni, int tor ho 4t si un van tof hotaral, inir-o ran tie nep rtinitoare, dupa un rreting
adecvatsi in ca riile au & t fiecare in U gstinta de nt si far gere.’

De asemenea, = alpared de piata gote P tul estimat yranzaction a \iv, fara 3 ud costurile
vanzatnmlul generale d urite cumpar torulul @ cumparare fara a S& face
o ajustare pentru jcare t piaﬂhﬂa de onicare dintre parti, ¢ directal yranzactionart

15.2 \POT gZE S| lPGTEZE SPECIALE

La baza eualuaﬂi slau 0 serie de ipoteze de lucrd, in concardanta cu care este exprimala opinia euahuatmmul.
coroborat cu celelalte apreciert din acest raport.

jpotezele de ordin general care stau 12 paza intocmitii rapoartelor de evalual® in cadrul PBS EVAL

clele juridice se bazeazd gxclusiv pe informatile sl documentele furnizate de client | Ireprezenlamii
clientulul < au fost prezﬂntate fara a s@ intreprinde yarifican sau inves.ligatii mpi‘nmantam. proprietated esle
consideratd o} evaluala ¢a fiind lipera de sarcini.

b} Anexele fotocopiate st materialul grafic din acest raport de evaluare sunt incluse pentru 8 gjuta 12 formarea unél
jmagint adecvale ceferitoare 12 jmobil. \Jaloared determinata in cadrul | i de fata ofera strict la
pmpr'tataiea vizionata, @ i fotografil S identificata in ba indicatilor client

=3

considerat €3 nate informatile optinute de \a client sunt agevarale i corecte. Mu ne asumarm nid ©
respr:msat:i'litala pentrd necun{:ﬂ'dame.la generate de informatil gronale oferite client.

¢l gvaluatorul, prin re.glemanlaﬁta pmiesiunae carora Se supure, M are calitatea juridica de @ certificd
mrecﬂtud'lnea, din punct de vedere legal, 8 actelof mentionale gl mici 8 dreptulul deplin de pmpr‘nelate
asupra punului jmobil gvalual, consideral existent in prezenta jucrare, €2 ipoteZa de hucru



d) Evaluatorul a presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictilor urbanistice din zona, define toale
licentele, autorizatiile, cerlificatele necesare utilizarii sale, neexistand nicl © disputa cu vecinil, ocupantii
spatiilor invecinate sau administratia locala.

g) Nu s-a facut nici © investigatie si nici nu s-au inspectal acele partl ce erau acoperite, Neexpuse sau
inaccesibile si s-2 presupus astfel ca acesle parti sunt in stare tehnica puna. Nu se poate gxprima nici 0
opinie despre gtarea tehnica 2 partilor neinspectate i acest raporl nu irebuie considerat ca ar valida
integritatea glementelor.

f) Se presupune ca zona in care se afla proprietatea imobiliara nu este poluata si este in goncordanta cu
reglementarile legale in vigoare, pe plan local i republican, privind protecia mediului inconjurator. pvand In
yedere faptul ca este obligalia pmpﬁetam'lul de a inlatura orice contaminare, evaluatorii recomanda, in
eventualitatea in care ge descopera existenta aceslela, efectuarea unui audit de mediu de catre un expert
autorizat inaintea oricarei decizii. In acest caz, opinia noastra va fi reconsiderata.

g) Walorile ectimate in prezentul raport nu pot i utilizate in alte scopir, In afara celui de garantare credit, declarat
anteriof.

hy Valoarea recomandala a fost determinaia strict prin perspectiva situatiel pietel la data de referinta @
evaluarii, situatie care se poate modifica, intr-un interval mal scurt sau mal lung, in funclie de dinamica
economica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei noastre.

i) Evaluatorii nu isi asuma nici © responsabilitate peniru avenimentele c& influenteaza yaloarea pmprietalji
care au avutloc dupa data gvaluarii sau data inspectiel si care nu au fost indicate.

il Evaluatorti, prin natura muncii lor, nu sunt obligati sa gfere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta relativ 1a proprietatea in chesliune. Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in
instanta, fiind 0 expertiza extrajudiciara.

k) Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentala in prezentul raport
de evaluare nu are nicl o legatura cu valoarea de asigurare.

1) Orice alocare de yalori pg componente este valabila numai in cazul utilizari prezente 1n raport. Valor
separale alocate nu trebuie folosite in legatura cu © alta evaluare.

Ipoteze speciale:

« Clientul a solicitat ca la atribuirea valorii imobilulul sa s tina seama de prevederile Legii nr.
233/2018, art. g,unde se specifica : Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor
imobiliare, membru al Asociatiei Evaluatorilor din Romania - ANEVAR , care va intocmi raportul de
evaluare prevazut la sit. 11 alin. (7) din lege, este obligat sa se raporteze 12 expertizele intocmite si
actualizate de camerele notarilor publici potrivit art. 77 1 alin (5) din Legeanr. 571/2003 privind
Codul Fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare.

15.3 ALTE PRECIZARI

Raportul de evaluare esle completat cu fotografil din care rezults incadrarea ploculul in zona in care se afia
rraprieiatea si fotografii din interiorul apartamentului.

n procesul de evaluare se vor utiliza date §i informatii In EURO sl LEl, conversia in alte yalute urméand a fi
efectuata de catre destinalar.

16. NATURA SI SURSA INFDRMhTI'ILDR UTILIZATE
Informatii puse |a dispozitie de catre client:
. Scopul evaluarii,
Datele de identificare a proprietali evaluate — adresa, entificare fizica pe teren,
Documenie care sa ateste situatia juridica a proprietati imaobiliare;
. Schitasl suprafetele pmpﬁetatﬁ.
Alte surse de in formatii:
. Date privind piala imobiliara;
. Agentl imobiliari, surse publice de informare imobiliara (site-uri internet, presa, cataloage elc.) care
il desfasoara activitatea pe piala locala;
. Bazadedalea evaluatorului cu caracter confidential;
_  PBibliografie de specialitate;
_ Valori de ofertare ale comparabiletor din zone considerate similare cu Zona aparlamnantuiui. subiect.
_  Rata de capitalizare a fost determinald conform informatilor despre oferte de vanzare <i de inchiriere
a apaﬂammlelor din zona analizala.



17. CLAUZA DE NEPUBLICARE

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parle sau In
lotalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris sl prealabil al societalil comerciale PBS EVAL
CONSULTING S.R.L, al clientulul si al utilizatorului.

1E.DECLARAT|E DE EDNFORM'ITATE

Declaram ca raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare
ANEVAR editia 2022 cu normele si cu metodologia de lucru recomandata de ANEVAR, si cu ipotezele cuprinse
in prezentul raport. Evaluatorul nu are nicl o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fala
de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pé solicitarea obtineril unei
anumite valori, solicitare venita din parlea clientului sau a altor perscane care au interese legate de client sau
de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unel asamenea
solicitari.

19. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita informatiilor si cunostintelor definute, certificam c&

Afirmatiile prezentate si sustinute in prezentul raport sunt adevarate i corecte. Estimarile si concluziile se

bazeaza pe informatii si date considerate de calre evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe

concluzile inspectiel asupra proprietati

Analizele, opiniile gl concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele mentionate i sunt analizele, opiniile

si concluziile noastre personale, fiind impartiale $i nepartinitoare din punct de vedere profesional.

1. Nu avem nici-un interes prezent sau de viitor Tn privinia proprietatii imobiliare care face obiectul prezentulul
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de pértile implicate.

2, Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport de evaluare nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unel anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este
influentata de aparitia unul eveniment ulterior.

3. Analizele, opiniile sl concluziile noastre au fost formulate, la fel ca §i intocmirea acestui rapor, in
concordantd cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2022 si conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodclogia de lucru a ANEVAR.

4. Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator in prezenta proprietarulul!reprezantantulul
proprietarulul, in elaborarea prezentulul raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unel alte
persoane in afara evaluatorului care semneaza mal jos.



20. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

iN URMA EVALUARII EFECTUATE DE NOI, A ANALIZEI INFORMATIILOR APLICABILE
s| A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA NOASTRA ESTE CA VALOAREA DE PIATA A
PROPRIETATII IMOBILIARE DESCRISE ESTE:

VALOAREA DE PIATA 92.385 LEI
RECOMANDATA echivalent 18.286 EUR \
VALOAREA DE PIATA A FOST PIATA

DETERMINATA PRIN

Calculul Valorii apartamentului folosind prevederile din Studiu de piata - Grila Notarilor Publici
2025 , Judetul Maramures.

Conform Studiu de piata - Grila Notari publici, apartamentul este in Zona 3 Periferica Industrial —
Logistica , valoare 3500 lei/mp , pentru suprafata mai mica de 40 mp , pag. 17 si pag. 20.
Valoarea pentru suprafata apartament de 24,85 mp este de :

24,85 mp x 3500 lei/mp = 86.975 lei echivalent 17.215euro

Evaluatorul nu va selecta valoarea din studiul de piata - grila notarilor publici si nu o
va propune ca valoare de piata.

EVALUATOR
SIMON GHEORGHE

22. ANEXELE RAPORTULUI DE EVALUARE
- Amplasament si Fotografii;
. Anexe de calcul;
. Oferte vanzare si inchiriere,
. Documente proprietate.

Elaborat de SC PBS EVAL CONSULTING SRL Baia Mare
Membru corporativ al ANEVAR
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VALOAREA DE PIATA
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Drepturi de prof rietate transmise
Conditii de finantare
Conditii de vanzare

conditii de piata

Cheltuieli necesare imediat dupa
vanzare

Localizare

gsuprafata utila (Mp
suprafata utila palcon/terasa (Mp

Vechime bloc ani
Finisaje si dotari

sistem incalzire

It

Componente nonimobiliare

GRILA DATELOR DE PIATA

[ sueiect |

integral
|a piata

independent

|UNIE 2025

nu

str. Luminisului

NR. 11C/24
24 85
0
1 camera
PIP+4E
35 (1988
medii
CT proprie
rezidential
fara

Comparabila A

23.000
885
oferta

integral

ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE

20,900

e

836
ofarta
integral

la piata
independent
activa la data

analizel

nu

gfr. Luminisulul

26
0
1 camera
PIP+4E
similara
superioars
CT proprie
rezidential
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la piata
independent
activa la data

analizel

nu

sir. Luminisului

25
0
1 camera
3fP+4E
similara
superioare
CT proprie
rezidential
fara

Comparabila B

Comparabila C
23.500

| e

940
oferta
integral
la plata
independent
activa la data
analizel

R e

nu

e

sir. Luminisului
e T ]

25
0
1 camera
4/P+4E
similara
guperioare

CT proprie

| e
rezidential
mobilata si utilata




VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN COMPARATI DIRECTE

m Gomparabia A Gomparabila
‘-—Pr oferta (EURO —ﬁﬁ_
"ﬁ tranzactie — oferta

—
Prot varaare neunm

Ajustari Sp acifice tranzactie

o propime e |2 | e | WegS ] T
Ajustare —_:—_1_
—‘mﬁ-—

Pret ¢ ustat 18.810
’onﬂitﬂ de finantare la piata “Ia niata —la _ jata mla —ata
Ajustare ——ﬂ% _E_”
—"-______
i e nierd
. iustare % —-_—D%
"’:ﬁr r-::gt — 20.700 —15.510

activa la data activa la data activa la data

_—=-'m—ﬁ%‘_
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5 i
- NR. 11C/24 m str. Luminisul

A
Caracteflstlci fizice

T ———

=.—.==-.a=—-a._=.-_ﬂ=
_:m_-zm’

:

i

1

A

%

— e | AP
Nusars —_s—ﬂz—

1.058

Vechime bloc ani 35 (1989 similara similara

e
W‘m— Saperionts

Sistem incalzire mﬂ_ﬂ'ﬂﬂ_ﬂﬂm CT proprie
L] L]
Numm— 0,0% — 00% m;%
Fotal ajustari caracteristil fzice —ﬂﬂ 1.154
M rezidential rezidential

e :

Componente nonimobiliare fara fara “ mobilata si utila'

I



VALOAREA DE PIATA E

STIMATA PRIN COMPARATI DIRECTE

Element de comparatie SUBIECT Comparabila A Comparabila B Comparabila C
0% 0% A2%
ta
Aeiere 0 0 -2.500
Ajustare neta pentru
caracteristici x -2.414 1.624 -3.654
Pret ajustat 18.286 17.186 17.496
== NUMAR AJUSTARI X 2 | 2 4
valoric -2.414 -1.624 -3.654
TOTAL AJUSTARI NETE .
procentual ~12% 8% A7%
valoric 2414 2.752 5.769
TOTAL AJUSTARI BR L
L procentual 12% 15% 27%
Valoarea adoptata: COMPARABILA A
B V adoptat - EURO|18.286
V adoptat - LE1|92.385 5,0522 leileuro
Ajustarile cantitative s-au Juat In considerare astfel:
+ g.au efectuat ajustari pentru diferenta de supralata utila fata de subject latoate cele 3 comparabile, cu cca.5% la fiecare Smp diferenta.
*  g.gu efectual sjustar pentru diferenta de etaj cu 3% la comp. B si cu 5% la compC
Acolo unds MU s-au efectual ajustar, s-3 considerat cacele trel comparabiie au caracteriscile similare cu cele ale sublectulul,
yalparea estimata penird proprietalea supusa evaluari a fost asimilata valori ajustate a Comparabilel A decarece acestel proprietath | s-au adus cela mal

i &l cea mal mica

are

ruta totala, fiind cons

b} mai apr

de subiect.




Anexa oferte
OFERTE VANZARI
COMPARABILA A:
hitps://okimobiliare m.rof

Vanzare — Garsonierd Luminisului, parter, 23.000€
suprafata 26 mp
(ivisaze ]

@ Est, Bola More

1
3 B, coing Ogon
wegl olertel?

Bund ghua, sunt interest{a) do
p:upcl.atmunlllmlﬂ

i e coond O Vi rrra g conoRile

[ l i il @ bt

|

carsoniera ## 1 1 &5 26.00
12 pRrop Lot COrMmered Bain suprafalo
Descriera

sonao Lurminisuiul, de vanzare garsonicr silucta la parter, in supatata de 26 mp.
peting rmilcrocenu ala Lernmico, gearm Laereopan. parchel grosion, {erionblo S1 usa rmelalica o inara.

Adresa

Localitate pala Mare  Zona

Gﬂrﬂcteristicl

(22 B = L) ) rentrola propne o ) ST
A emalisore & Cuaront

Oferta de actualitate.



COMPARABILA B:

Luminteului, garsaniera 4/ patier!

Boga Marieara
20 900 € Imabiiiong Aln
1, 0747 538553
B36 Em*
£ strada Luminisului, Orasul Vechi, Baia Mare, Maramuios ok
Apartament de vanzare
2 25mM° By 1 camarsd
Tncalzire: =1 aL ati
Etij: =54
Chirioe: r& e ¥
Stare: T i
T proel 1aetate: jocuinta utilizata
Forma clae pro iatate: = 1 i &
Lilcar de 158
I wanzator: agenile

Intormatiit supliimean Care:

cladire si materiale

Descriere

Lurirninisulud, cparaaniera o fort 1, Afpalior, miluaba 1o eLajul &, cul Eralozcaan imar .
Crigspuw e oo

miarocanbralag

cieramiuri din teamapan

firavismata closio

wsa rmelalica

W Ireaa e Pio Lo da alimenba, Corblru YWeaohi.

Brol: 203,900 curo, TYegge TairTRISEL

Oferta de actualitate



COMPARABILA C:

hitps:/ T obiliarefimobil/

Pret: 23.500 Euro

Bumar CIMmere: 1
Tip imobi: semidecomandat
Etaj: 4
Suprafata: 25 mp
Garj: Hu
Bait 1
Parcane Bxlensara: Hu
Bed: Hu
Descriera’
(raobilisre BAYZA Baid Mare va ofera spre achiitie
pa strada Luminisuli, @ garsonier confort 1, patnd
galatie noua

pe palier, situata [ ctajul 4 cu hadrs
izalata cu palitiren de 3 €m turnat in bitum, 0
guprafata utila d 23 M, permaizetata extenor
microcantrata cu inst2latia g incalzire in Qupnd,
ferestre bermapan, mobiata = utitata.

penty informati suplimentare contactati
consaltantul iralihar

. ylad lonutas

balf M o7a7.531.429

! g obayza@yahon.com

Vlad lonutas
0747.531.429

Oferta de actualitate



VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA C

PROPRIETATE DIN INCHIRIERE

ELEMENTE DE CALCUL

Chirie lunara negociata,

in EURO 141

Venit Brut Potential (EURO/an) 1.692
Grad de neocupare si risc de neincasare 10%
Venit Brut Efectiv (EURO/an) 1.523

Cheltuieli aferente proprietarului (% din VBE) 5%

APITALIZARII VENITULUI GENERAT DE

Venit Net din Exploatare (EURO/an) 1.447
Rata de capitalizare (%) 7,0%
VALOAREA PROPRIETATII IN EURO - rotund| 20.667
VALOAREA PROPRIETATIl IN LEl - rotund| 104.412
curs de lucru - leifeuro 5,0522
CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE
[COMPARABILE A B c__|
Chirie lunara negociata 141 200 230
Venit Brut Potential (EUR/an) 1.692 2.400 2.760 |
Grad de neocupare si risc de neincasare 10% 10% 10%
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 1.523 2,160 2.484
Cheltuieli aferente proprietarului 5% 5% 5%
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 1.447 2.052 2.360
Valoarea negociata a proprietatii (EUR) 20.700 18.810 21.150 |
Rata de capitalizare (%) 7,0% 10,9% 11,2%
Rata de capitalizare selectata (%) 7,0%




OFERTE CHIRII

Inchiriez garsorizra

TS Bty B

B B e

B Bucuresti, apariament cu o cameta, mobilat si utilal, 230€/Luna

| Inchisiez garsoniera

¥ F i Colonia Piciorlor. aparlameni cu o canieta, mobilat s uiilat, 260€

W€

240 €

200 €

pLIL
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HR. ZOMA,
CRT. TIP DENUMIRE IMOBILWARA DENUMIRE VECHE | DELIMITARE
17 sir, lzvod .
178 | sw. |inchish 1
118 & darmieris Grlnicu e
180 X
181 Y. Fiiza
182 abaled 3
183 . i 2
184 s, L
185 sl crdmiganaion 1
188 A 3
187 | sw LB hul 3
188 sir, |Lebadel F
(] e
[yo0 | s+ [Lbaculud 3
181 glr._|Lim Femaziu
1E alr, Firflza
(183 Lu i .
Yo | sir |Lumineului —
G5 | sir, |Lumin
186 ol Fammazi
187 wir. |Lupfed 2
198 i 3
| 199 Lactikii E]
200 B ol 2
201 | sir. [1Mai i
202 0 i 1
203 wir, [N Bl 3
204 2
208 .| Marbe i
205 wir. [Mabei Basarsh i
207 Il 3
208 | sbr. WE 3
208 #Ir. anaiui 3
210 A 3
211 i) 3
217 gir, fht bl 3
21 BT, rulud L
214 [T o 3
15 1] 3
18 r B B
217 sir_ | Miaried .
218 sl i -1 sy, trvoale gisl Thrgulll . postate de la 1 - 61 la 2 - 6B
298 sir. |Mihal mingsc - do b sir T!mlﬁmm il o cle b 63 - e ba 58 -
0 | sir_|MhE
22 [T]) 1l Sadow g 3
2 sir, | Wimo 3
23 £l inarilod 2
224 2
#35 | sir_[Minocya 1
| 3B | i Fi
227 #r. 3
228 sl 3
it I. al 1
230 | sir, i [
EL shr__ | Medi 1
232 Elr, i 3
233 it 3
234 Ll Friza
335 | sir, |Munci F]
FEL] gir_|Murfen 1
Tal | e 3
gaE | sl [Ma 3
39 [ 2] 3
240 sir, |Micolas F]
4 Bt |Micolas Gr " 2
242 ar. |Micotas | 3 W, 1 Lenn
| 243 | sir [Micolse Thulesty 1
ga4 | atr |Nicolmvel a
i eir, vl 3
246G sen [Moul 2
247 st [ucubl 3
(248 | st [Mufhiouli i
249 | sir. jOaguls a
250 =4 [T 3
251 | sir, [Ofue i
762 | s, |Olador F]
253 s, |Dneniel 1
2 e jDilansal i
(255 | st (oW 3
2EB sir, | Orhidesi 3
257 s |Pandwilo Friz
288 | sir [Paduriior Fameru
259 sir. |Pa ]
280 | s |Pashuli E]
281 gir,_|Fars Fl
k] wir. |Pd el ———————]
2684 sir._|Paitingpuhui ]
265 . 'F‘&i'._ﬂlai 3
266 sir shrinvulus Faminu
e :
B r | Paunabul E]

20




CONSILIUL LOCAL
jG-F MUNICIPIUL BAIA MARE

[J"A > _~sir. Gheorghe Sincal 37
s#" 430311, Baia Mare, Romania
Telafon: +40 262 213 824
Fax +40 262 212 332
wherwr batamare 1o

e ————— __,_—'——____—-—'_

HOTARAREA NR. 207/2025

privind aprobarea demararii procedurilor pentru vanzarea locuintel, proprietatea statului, aflatd in
administrarea Consiliului Local al Municipiului Baia Mare, situata in Bala Mare, strada Luminigulul,
bloc nir. 11C, apartamentul nr. 24, cétre titularul contractului de inchiriere

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BAIA MARE, iNTRUNITIN SEDINTA ORDINARA,
JOI 29 MAI 2025

Examinand:

. Proiectul de hotérare inifiat de catre Primarul Municipiulul Baia Mare, inregistrat cu nr. 21412025,

. Referatul de aprobare al Primarulul Municipiului Baia Mare, inregistrat cu nir. 214/2025;

» Raportul de specialitate nr. 196/2025, promovat de Direclia Patrimoniu — Serviclul Contracte
imobiliare, prin care s@ propune aprobarea demarari procedurilor pentru vanzarea locuintel
proprietatea statulul, aflata fn administrarea Consiliului Local al Municipiulul Baia Mare, siluatd in
Bala Mare, sirada Luminigului, bloc nr, 11C, apartamentul nr 24, cétre titularul contractului de
inchiriere.

)

Avand in veders:

+ Legea locuinfei nr. 114/1996 republicatd, cu modificarile si completarile ultericare,

« Prevederile art. 5, alin. 2 din Decretul - Lege nr, 61/1990 privind vanzarea de locuinie construite
din fondurile statulul catre populafie "Locuintele ocupale de chiriasi se pot vinde numai acestora,
pe baza cererilor adresate direct unitagilor specializate in yanzarea locuintelor.”,

« Art. 4, art. 16 "Valoarea de vanzare a locuiniei se caleuleazd raportat la pretul pietel de catre un
expert autorizat, In conditiile legil." din Legea nr. B5/1992 privind vanzarea de locuinie construile
din fondurile statului $i din fondurile unitatilor economice saul bugetare de stal, completatd prin
Legea nr. 24472011 cu modificarile si completérile ulterioare,

+H.G. nr. 1275/2000, cu modificarile si completarile ultericare, privind aprobarea Normelor
metodologice peniru punerea in aplicare a prevederilor Leagii locuintel nr 114/1996, republicatd,
cu modificarile gi sompletarile ultericare,

-Legea nr. 76/1994 pentru modificarea si completarea Legii nr. 85/1992 privind vénzarea de
locuinte si spalii cu alta destinaie, construite din fordurile statului si din fondurile unitatitor
economice sau bugelare de stat,

«Legea nr. 37212005, republicatd, privind performania energelica a cladiriler;

» Contractul de inchiriere nr. 32586/01.09.2022;

+ Borderoul comisiel de locuinte nr. 22310/10.04.2025;

« Cererea de cumparare @ jocuintel, inregistrata la Municipiul Bala Nare cu ni. 18876/27.03.2025,
de chiriasul Marig lonul Stefam

+ Fisa mijlocului fix nr,15557;

«Art. 105, ark 108, arl, 120, alin. 2, lit. & alin. &, lit. b, alin 7. lit. q, art 362, alin. 1 din 0.u.G
5772019 privind Codul Administrativ, cu madificarile si completarile vllerivare,

+ Avizul favorabil al comisiilor de specialitate 1, 11 i 1, din cadrul Gonsitivlul Laocal Baia Mare;

« Avizul secretarului general al Municipiului Baia Mare.

in temeiul prevederilor:

poMAREA -« MUNICIPIUL BAILA MARE



« Art. 133, alin, 1, art. 139, art. 196, alin. 1, lit. a din Ordonania de Urgenta nr. 67 din 3 iulle 2019

privind Codul administrativ, cu modificéri si completari,

HOTARASTE:

At Se aprobd demararea procedurilor pentru vanzarea locuintel, proprietatea slatul

ui, aflatd in

administrarea Consiliului Local al Municipiului Baia Mare, situatd in Bala Mare, strada Lurninisului,
bloc nr. 11C, apartamentul ni. 24, calre titularul contractull de inchiriere, dl. Maris lonu} Stefan.

Art2  Se aprobé Tntocmirea unui raport de evaluare de calre un avaluator autorizat ANEVAR, pa!-n.ru
stabilirea prefului de vanzare a locuintel, proprietatea statul, afiata in administrarea Consiliului

Local al Municipiului Baia Mare, mentionata la art. 1 din prezenta.

Costul Intocmirii raportului de evaluare se suporta din bugetul local st va fi recuperal de la

cumparator la data vanzaril garsonierei.

Arl3 Se aprobd contraclarea serviciului, in vederea Intocmiril certificatulul de performanta energelicd,
pentru locuinta situata In Baia Mare, strada Luminisulul, or. 11C/24. Contravaloarea aceslora va fi

suportats din bugetul local.

Arl4  Aprobarea vanzarii locuintei se va face la preful stabilit de catre Gonsiliul Local al Municipiulul

Bala Mare, Tn baza raportulul de evaluare.

A5, Cu ducerea la Indeplinire a prevederilor prezentei holdrar, se incredinteazd Primarul, Direc{ia

patiimonliu si Directia Economica.

ArLG Prezenta hotarare se comunica la:
«Institutia Prefectului Judetului Maramuresg;
« Primarul Municipiului Baia Mare;
« Directia Generala Juridica si Patrimoniu — Directia Patrimoniu;
« Directia Econemica,
« D-nul Maris lonut Stefan, sir. Luminisului, nr. 11C/24, Baia Mare,
« Sepviciul Administratie Publica Locala, Registru Agqricol,

Campan Mihaela - Elena Conlrasemnat pentru legalitale
Presedinte de gedinia Jur. LiaAugustina Muregan
—/flj,) secretar General al Municipiulul Baia Mare
. U 3 OJ’I’{).L&*—
Total consilieri 23
Prezenti 119
Pagery 198
mpotiva |-
Abfined |-
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