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EVALUATCR

S.C. PBS EVAL CONSULTING S.R.L.

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

Reprezentant - functia
Expert evaluator / Parafa
Adresa evaluatorului

Nivel de acoperire 500.000 EURO / 2025

'SIMON GHEORGHE - Administrator

SIMON GHEORGHE / nr. 16115 valahlla 2025

+ Sediu - Baia Mare str. Hortensiei nr. 4
» Telefon: 0745.304.511
« E-mail: pbsevalconsulting@gmail.com

2. | PROPRIETAR

STATUL ROMAN —prin administrator Municipiul Baia
Mare

Adresa

¢ Str. Gh. Sincai nr.a?,jyﬁé_t ﬁlaramureg.

| DESTINATARUL
RAPORTULUI

MUNICIPIUL BAIA MARE

3. | PROPRIETATEA
EVALUATA

Apartament cu 3 camere si dependinte, situat la etajul
Il in bloc de locuinte cu P+3E, cu spatii comerciale la
parter. Apartamentul, conform inspectie, se compune
din 3 camere , bucatarie, camara, bhaie , hol.

Su = 63,59 mp- conform contract de inchiriere
nr.34022/01.09.2022

CHIRIAS

Birse Rodica

Adresa proprietatii

« Baia Mare, str. Barajulu_i nr. S_SA, et.lll , ap.9,
jud.Maramures
» Cod postal 430421

Conditii limitative
deosebite
(MNeconcordante cu
documentele de
proprietate si de
cadastru})

= Nu sunt.

4. DECLARAREA VALORII

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA A 170.784 LEI

PROPRIETATII

echivalent 33.579 EUR




5. | BAZA DE EVALUARE | Valoarea de piata (SEV 104)

SCOPUL EVALUARII Vanzare cumparare (SEV 104) B
Inspectia a fost efectuata la data de 03.11.2025 de catre evaluator

E;E:g\:g_r E%ITIEI autorizat Simon Gheorghe, membru titular ANEVAR, in prezenta
chiriasei Boldis Margareta.

DATA DE REFERINTA A

EVALUARIL 03.11.2025

CURS DE SCHIMB BNR

LA DATA DE 1 EUR = 5,0861 LEI valabil la data de 03.11.2025

REFERINTA

6. | DATE PRIVIND PROPRIETARI S| DOBANDIRE:

DREPTUL DE Statul Roman —prin administrator Municipiul Baia Mare

PROPRIETATE conform protocolului de predare-primire nr.6858/17.04.1998
APARTAMENT cu 3 camere si dependinte
Su=6359mp
Terenul identificat cadastral cu nr.topo. 827/89
In Anexe este prezentata copia documentelor de atestare a
dreptului de proprietate a apartamentului.
Dreptul de proprietate: Deplin

MENTIUNI 1: Situatia Extras CF nr.109767, din care s-au extras urmatoarele date:

privind Cartea Funciara + nr.cadastralitopo. 827/89
Su = 63,59 mp mp - conform contract de inchiriere nr.
34.022/01.09.2022
- Inscrieri privitoare la sarcini: Nu sunt
- Evaluarea s-a realizat in ipoteza liber de sarcini.

MENTIUNI 2: Abateri de

la inscrierea din Cartea * Nu sunt.

Funciara

7. | DATE PRIVIND
!I'SJEI?}:EEI‘EIILGR cu = Imobilulul a fost construit prin anii 1965.
PROPRIETATEA
8. | DATE PRIVIND Nu am avut la dispozitie documentatie cadastrala.
DOCUMENTATIA Doar extras de Carte Funciara pe bloc si contractul de inchiriere .
CADASTRALA Apartamentul nu este inscris in Cartea Funciara.
9, | SITUATIA ACTUALA A = Situatia ocupantilor : utilizat ca locuinta de chirias.
PROPRIETATII = Contracte de concesiunelinchiriere: inchiriat
10. | DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE AMPLASARE

» Zona periferica, Cartier Ferneziu, care este o zona rezidentiala
Jblocurile au spatii comerciale la parter.Conform zonare
Primaria Baia Mare , este in ZONA C.

ARTERE IMPORTANTE
DE CIRCULATIE IN
APROPIERE

» Auto si pietonal: str. Barajului , str. Doinei

= Feroviar: nu

= Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu 1 banda pe sens

= Accesul la mijloacele de transport in comun: autobuze si
troleibuze

CARACTERUL EDILITAR
AL ZONEI

Tipul zonei

« Zona rezidentiala, cu imobile tip blocuri de locuinte si case
vechi.

In zona se afla:

Retea de transport in comun in apropiere autobuz, troleibuz;

Unitati comerciale: PROFI

Unitati de invatamant; la distanta mica, gradinite, scoala

Unitati de sanatate: cabinet medical la distanta medie

Unitati de cult: biserica ortodoxa in apropiere

UTILITATI EDILITARE

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
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GRADUL DE POLUARE

ORIENTATIV(rezuliat din
observafii sau informatii ale
evaluatorului, fara
experiizare sau determinari
de laborator ale noxelor).

Poluara:

= Poluare fonica: medie

* Poluare cu noxe auto: medie

= Poluare chimica: fiind in apropierea fostului combinat
Romplumb , putem afirma ca zona poate fi contaminata cu
plumb

= Altele; nu este cazul

AMBIENT

= Civilizat,

CONCLUZIE PRIVIND ZONA
DE AMPLASARE

Zona de referinta — periferica.
Zona rezidentiala. Dotari si retele edilitare suficiente.
Poluare fonica si noxe auto redusa. Ambient civilizat.

1.

DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA (BLOCUL)

Inchideri perimetrale: zidarie de caramida si inlocuitori
Compartimentari: pereti din zidarie de caramida si inlocuitori

AMPLASAMENT » BLOC DE LOCUINTE P+3E, apartament situat la etaj lll
ANULPIF * 1979 (comunicat de la Directia Patrimoniu)
LOCUINTE PE PALIER . 4
ORIENTARE * Fatada principala
* Cardinal: Nord - Vest
CARACTERISTICI = Structura: pereti si plansee portante din beton armat
L]
L]
L]

Acoperis: planseu din beton armat cu sarpanta din lemn si
invelitoare din onduline.
= Acces pe verticala scara din beton armat , fara lift de persoane
* Finisaj exterior: tencuieli in praf de piatra fara termosistem
* Aspect exterior: bun
* Aspect interior: bun

CONCLUZIE PRIVIND
CONSTRUCTIA DE BAZA

= Calitatea intericara si extericara a constructiei este relativ
buna.

12.

DESCRIEREA APARTAMENTULUI

BILANTUL DE
SUPRAFATA

In Anexe este prezentat CF ul apartamentului si Contractul de
inchiriere.Suprafata mentionata este Sutila = 63,59 mp - conform
contract de inchiriere.

GRADUL DE CONFORT

Confort: 2 (conform DL nr. 61/1990 articolul nr. 6)

TAMPLARIE = Exterioara: PVC cu geam termopan;
» |nterioara: din lemn;
* Usa de acces din metal.

FINISAJE = Medii:

- parchet in camere, bucatarie, hol;
- placaj ceramic cu faianta in bucatarie;
- zugraveli lavabile in camere , hol , bucatarie

INSTALATII Sl DOTARI
ELECTRICE

instalatii de iluminat, CATV, telefonie, interfon. ]
Contorizare individuala pe spatii comune, cu aparate electrice.
Instalatii functionale.

INSTALATII S| DOTARI
INCALZIRE

Centrala termica proprie cu functionare pe gaze naturale
Instalatii mai vechi.

INSTALATII SI DOTARI
ALIMENTARE CU APA

Din reteaua orasului.
Obiecte si armaturi sanitare de nivel mediu.
Instalatii mai vechi.

INSTALATII Sl DOTARI
ALIMENTARE CU GAZE

Din reteaua orasului. Contorizare individuala.
Alimenteaza aragazul si CT
Instalatii mai vechi.

NECESAR DE INVESTIT

Necesar lucrari pentru aducerea in stare de functionare: nu
este cazul.

CONCLUZIE PRIVIND

* Apartament in stare buna.
* Finisaje si dotari de nivel mediu.

APARTAMENTUL = Cuprinde toate utilitatile stradale, fara restrictii de racordare si
exploatare.
13. | ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

| NATURA ZONEI

DEFINIREA PIETE! 5l
SUBPIETEI

= Piata locuintelor rezidentiale cu 3 camere, amplasate in blocuri
vechi si noi de locuinte
» Delimitarea pietei: Baia Mare — Cartier Ferneziu si adiacente

= Zona rezidentiala
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* Din punct de vedere edilitar: zona in conservare
= Din punct de vedere economic: oras in dezvoltare

OFERTA DE

PROPRIETATI * Medie

IMOBILIARE SIMILARE

CEREREA DE :

PROPRIETATI SIMILARE | * Medie

ECHILIBRUL PIETEI * Daca in perioada 2008-2014 preturile au fost in scadere,
{RAPORTUL CERERE/ incepand cu anul 2015 si pana in prima parte a anului 2021
OFERTA) preturile de pe piata imobiliara au inregistrat un trend

crescator, iar de la declansarea pandemiei de Covid 19 sia
razboiului ruso - ucrainean tranzactiile s-au redus, iar preturile
au stagnat. Specialistii in imobiliare estimeaza si eventuale
scaderile de preturi, in functie de evolutia pietei si impactul
asupra situatiei economice.

= Minim: 46.000 EURO
= Maxim: 63.000 EURO

PRETURI OFERTA IN
ZONA PENTRU
PROPRIETATI SIMILARE
CHIRIE OFERTA IN
ZONA PENTRU
PROPRIETATI SIMILARE

* Minim: 300 EURO/mpfluna
* Maxim: 350 EURO/mp/iunat

= Trend in usoara crestere a valorilor pe piata specifica, numar
mediu de tranzactii.

CONCLUZI SI TENDINTE = In momentul de fata nu poate fi cuantificat si nici prognozat
PRIVIND PIATA efectul pandemiei cu Coronavirus si a razboiului ruse -
PROPRIETATII ucranian asupra pietei 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 ca rezultat cea mai mare valoare a

unui activ. Cea mai buna utilizare trebuie sa fie posibila fizic

ﬁi."gh:ﬁﬁ;ﬂgﬁfgca {daca este cazul), fezabila din punct de vedere financiar,

permisa din punct de vedere legal si sa genereze cea mai mare

valoare a activului. In situatia de fata, CMBU este de proprietate

rezidentiala - locuinta.

14. EVALUARE

REGLEMENTARI S| CADRU LEGAL
Standarde de evaluare a s SEV 100 - Cadrul general al evaluarii (IVS 100)
bunurilor, ANEVAR 2025 SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Tipuri ale valorii {(IVS 102)
SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)
SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 — Metode de evaluare (IVS 105)
SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
SEV 400 - Verificarea evaluarii
« GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
ALTE REGLEMENTARI | » Legislatia in vigoare

NOTA : Apartameniul sublect a fost modernizat in timp.A fost amenajata ca locuinta in starea actuala de
actuala chiriasa , asa cum se vede din folografile facute cu ocazia inspecliel. Au fost facule lucrar finisaj interior
cum ar fi pardoseli din parchet, usi , ferestre din PVC cu geam lermopan |, inslalalie de incalzire centrala cu CT
proprie pe gaze naturale , aparatura electrica , dolari in bale si bucatarie cu bateril si chiuvele, inchidere balcon
cu tamplarie din PVC cu geam termopan — lucrari si dotari declarale de chiriasa.

Apartamentul a fost evaluat asa cum arata la data vizitei evaluatorului,

Evaluatorul 2 mentional investitile facute de chirisa dar nu va face calculu acestora.

14.1. Abordarea prin piata

Premisa majora a abordarii prin piata esle aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie
directa cu preturile unor proprietati compelilive si comparabile, care au fost vandute recent sau sunt oferile spre
vanzare. Abordarea pe baza comparatiilor de piala se bazeaza pe principiul substitutiei, care stipuleaza ca un
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cumparator prudent nu va plati mai mult peniru o proprietate decat pretul unei proprietali ce il poate fi substituita
in conditii similare.

In cadrul aberdarii prin piata s-a utiizal metoda comparatiilor directe.

In aplicarea metodel se recurge la cuantificare, analizandu-se fie tranzactii, fie oferte comparabile in scopul
determinarii existentel caracteristiclor inferioare, superioare sau egale cu proprietatea evaluala. Datele ulilizate
pentru comparabilele din analiza sunt preluate din oferele de vanzare existente la diferite agentii
imobiliare.Elemeniele de comparatie folosite sunt cele care determina variati importante pe piata
apartamentelor din zona analizata,

In Anexe esle prezentata delerminarea valorii de piata prin metoda comparafiei de piata.

VALOAREA DE PIATA DETERMINATAPRIN | 170.784 LEI
ABORDAREA PRIN COMPARATIE DIRECTA echivalent 33.579 EUR

Valoarea estimativa prin aceasta metoda include si valoarea terenulul aferent proprietatii si a cotelor
partii indivize comune din imobilul in care este situat.

14.2. Abordarea prin venit

Aceasta abordare presupune ca un imobil, in functie de caracteristicile sale constructive si de localizare,
constituie un potential venit pe termen indelungal prin inchiriere, renta etc, Cu alle cuvinte, imabilul are o
valoare de randament.

Astfel, se ia in considerare venitul pe care o proprietate il poate genera daca este inchiriata la un nivel de
ocupare stabllit, aplicandu-se acelui venit o rata a capitalizarii ce reflecla conditiile pletii si interesul investiterilor
intr-o proprigtate de acel gen.

Elementele necesare calculului valorii imobilului sunt ;

= Venitul net din exploatare VNE - venitul rezultat din deducerea cheltuielilor de exploatare din venitul brut
efectiv;

=» Venitul brut efectiv VBE — veniturile anuale obtinute din inchinerea apartamentului amendat cu gradul de
ocupare;

= rata de capitalizare ¢ reprezinta relatia dintre castig si valoare, relalie acceplata pe piata sl rezultata dintr-o
analiza a vanzarilor, respectiv a chidilor pentru proprietati comparabile.

Formula de calcul este: V =VNE /¢

lpotezele de calcul utilizate au fost urmatoarele:

- nivelul mediu al chiriei luat in considerare este de 150 EURO/luna in conditiile in care apartamentul esle
mobilat, iar chinasul suporta chelluiglile cu intretinerea, energia si paza, prin contract. Chiria eslimata a
fost coroborata cu informatiile de pe piata privind chirile, caracleristicile si localizarea apartamentului
evaluat,

- gradul de neeccupare si riscul de neincasare a fost considerat de 10%;

- cheltuieli suportate de proprietar: 2% din VBE (valoare extrasa din piata — includ impozitul pe
proprietate, asigurarea si eventuale alte cheltuieli);

- &3 calculat o rata de capitalizare de 8,2% (determinata pe baza informaliilor din piata privind chiriile si
preturile de vanzare a proprietatilor similare aflate in aceeasi zona cu proprietatea evaluata sau in zone
similare).

In Anexe este prezentala determinarea valorii de piala prin metoda capitalizari venitulul generat de proprietate
din chirie.

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN 196.800 LEI
ABORDAREA PRIN VENIT echivalent 38.700 EUR

Valoarea estimativa prin aceasta metoda include si valoarea terenului aferent proprietatii si a cotelor
partii indivize comune din imobilul in care este sifuat.

15. DEFINITII, IPOTEZE DE LUCRU Sl ALTE PRECIZARI
15.1 DEFINITII

VALOAREA DE PIATA — conform SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)
Maloarea de piata reprezinta suma eslimalta pentru care un activ sau o dalorie ar putea fi schimbat(a) la dala
evaluarii, infre un cumparator hotarat si un vanzator hotaral, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un markeling
adecval s in care partile au aclionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”
De asemenea, "Valoarea de piata este prelul estimat de tranzactionare a unui acliv, fara a include costurile
vanzatorului generate de vanzare sau coslurile cumparatorulul generate de cumparare sifara a se face
o ajustare peniru oricare laxa plalibila de oricare dinire parli, ca efect direct al ranzactionarii.”
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15.2 IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze de lucru, in concordanta cu care este exprimata opinia evaluatorului,
coroborat cu celelaite aprecieri din acest raport.

Ipotezele de ordin general care stau la baza intocmirii rapoartelor de evaluare in cadrul PBS EVAL
CONSULTING S.R.L. sunt:

a)

b)

c)

d)

)
h)

)

k)

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de client / reprezentanti
clientului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Proprietatea esle
considerata si evaluata ca fiind libera de sarcini.

Anexele fotocopiate si matenalul grafic din acest raport de evaluare sunt incluse pentru a ajuta la formarea unel
imagini adecvate, referitoare la bunul imobil. Valoarea determinata in cadrul lucrarii de fata se refera strict |a
proprietatea vizionata, ale carei fotografii sunt anexate, find identificata in baza indicatilor clientului. Am
considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Nu ne asumam nici o
responsabilitate pentru neconcordantele generate de informatii eronate oferite client.

Evaluatorul, prin reglementarile profesionale carora se supune, nu are calitatea juridica de a certifica
corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate
asupra bunului imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru.

Evaluatorul a presupus ca imaobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din zona, detine toate
licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale, neexistand nici o disputa cu vecinii, ocupantii
spatiilor invecinate sau administratia locala.

Nu s-a facut nici o investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu se poate exprima nici o
opinie despre starea tehnica a partilor neinspectale si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida
integritatea elementelor,

Se presupune ca zona in care se afla proprietatea imobiliara nu este poluata si este in concordanta cu
reglementarile legale in vigoare, pe plan local si republican, privind protectia mediului inconjurator. Avand in
vedere faptul ca este obligatia proprietarului de a inlatura orice contaminare, evaluatorii recomanda, in
eventualitatea in care se descopera existenta acesteia, efectuarea unui audit de mediu de catre un expert
autorizat inaintea oricarel decizii. In acest caz, opinia noastra va fi reconsiderata.

Valorile estimate in prezentul raport nu pot fi utilizate in alte scopuri, in afara celui de garantare credit, declarat
anterior.

Valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatiei pietei la data de referinta a
evaluarii, situatie care se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai lung, in functie de dinamica
economica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei noastre.

Evaluatorii nu isi asuma nici o responsabilitate pentru evenimentele ce influenteaza valoarea proprietatii
care au avut loc dupa data evaluarii sau data inspectiei si care nu au fost indicate.

Evaluatorii, prin natura muncii lor, nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune. Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in
instanta, fiind o expertiza extrajudiciara,

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in prezentul raport
de evaluare nu are nici o legatura cu valoarea de asigurare,

Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul ulilizérii prezente in raport. Valori
separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o alta evaluare.

15.3 ALTE PRECIZARI

Raportul de evaluare este completat cu fotografii din care rezultd incadrarea blocului in zona in care se afla
proprietatea si fotografii din interiorul apartamentului.

In procesul de evaluare se vor utiliza date si informatii in EURO si LEI, conversia in alte valute urmand a fi
efectuatd de cétre destinatar,

16. NATURA S| SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

Informatii puse la dispozitie de catre client:

- Scopul evaluari,

- Datele de identificare a proprietatii evaluate — adresa, identificare fizica pe teren,
- Documente care sa ateste situatia juridica a proprietatii imobiliare,

- Schita si suprafetele proprietatii
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Alte surse de informatii:

- Date privind piata imobiliara;

- Agenti imobiliari, surse publice de informare imobiliara (site-uri internet, presa, cataloage elc.) care
isi desfasoara activitatea pe piata locala;

- Baza de date a evaluatorulul cu caracter confidential,

- Bibliografie de specialitate;

- Valorile de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate de pe site-urile: storia.rojolx.ro; ofertele
sunt prezeniate in Anexe.

- Rata de capitalizare a fost determinata conform informatiilor despre oferte de vanzare si de inchiriere
a apartamentelor din zona analizata.

17. CLAUZA DE NEPUBLICARE

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiale in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al societatii comerciale PBS EVAL
CONSULTING S.R.L., al clientului si al utilizatorului.

18.DECLARATIE DE CONFORMITATE

Declaram ca raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Slandardelor de Evaluare
ANEVAR editia 2025 cu normele si cu metodologia de lucru recomandata de ANEVAR, si cu ipolezele cuprinse
in prezentul raport. Evaluatorul nu are nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata
de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicilarea obtinerii unei
anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de clienf sau
de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea
solicitari.

19. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita informatiilor si cunostintelor detinute, certificam ca:

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

bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca find adevarate si corecte, precum si pe

concluziile inspectiel asupra proprietatii

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

si concluziile noastre personale, fiind impariiale si nepartinitoare din punct de vedere profesional.

1. Nu avem nici-un interes prezent sau de viitor In privinta proprietatii imobiliare care face obiectul prezentulul
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate,

2. Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport de evaluare nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unei anumite valor sau interval de valor care sa favorizeze clientul si nu esle
influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

3. Analizele, opinile si concluzile noastre au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestul raport, in
concordanid cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2025 si conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru a ANEVAR.

4. Proprietalea a fost inspectata personal de catre evalualor in prezenia proprietarului/reprezentantului
proprietarulul, in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorulul care semneaza mai jos,

pag. 8




21. ANALIZA REZULTATELOR S| 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 170.784 LEI
RECOMANDATA echivalent 33.579 EUR
VALOAREA DE PIATA A FOST —
DETERMINATA PRIN

Calculul Valorii apartamentului folosind prevederile din Studiu de piata - Grila Notarilor Publici
2025

Conform Studiu de piata - Grila Notari publici, apartamentul este in Zona 3 Periferica Industrial —
Logistica , valoare 3200 leifmp , pentru suprafata cuprinsa intre 40-70 mp , pag. 17 si pag. 18
Valoarea pentru suprafata apartament de 63,59 mp este de

63,59 mp x 3200 lei/mp = 203.488 lei echivalent 40.009 euro

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

EVALUATOR AUTORIZAT
SIMON GHEORGHE membru titular ANEVAR, evaluator autorizat El, EPl, EBM

——

Elaborat de SC PBS EVALCONSULTING SRL
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22. ANEXELE RAPORTULUI DE EVALUARE Yrang 0O
- Amplasament si Fotografii: o
- Anexe de calcul,
- Oferte vanzare si inchiriere;
Documente proprietate.
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Vecinatati, exterioare:

2025/11703 2025/11/03
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Bucatarie
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Balcon inchis
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VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE

GRILA DATELOR DE PIATA
Element de comparatie SUBIECT Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Pref oferta (EURO) 46.000 45,899 62.500
Pret unitar oferta (EURO) 961 958 a77
Tip tranzactie oferta oferta oferta
Drepturi de proprietate transmise integral integral integral integral
Conditii de finantare la piata la piata la piata la piata
Conditii de vanzare independent independent independent independent
Conditii de piata noiembrie 2025 | Activaladata agilve 18 o activa Ja data
analizei analizei analizei

Cheltuieli necesare imediat dupa

nu nu nu nu
Yanzare
Localizare ol Ba;gﬁ"”' o str. Melodiei str.V.Alecsandri | str.Paltinisului 73
Suprafata utila (mp) 63,69 48 48 64
Suprafata utila balconfterasa (mp) 0 0 0 0
Tip constructiv J camere 3 camere 3 camere 3 camere
Etaj 1/P+4E 4/P+4E 4/P+4E JP+4E
Vechime bloc {ani) 46 (1979) similara similara similara
Finisaje si dotari medii superioare medii supericare
Sistem incalzire CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie
Utilizare rezidential rezidential rezidential rezidential
Componente nonimobiliare fara fara fara fara




VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE

Element de comparatie SUBIECT Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Pret oferta (EURO) 46.000 45,999 62.500
Tip tranzactie oferta oferta oferta
Diminuare negociere oferta “10% -10% -10%

Pret vanzare (EURO) 41.400 41,399 56.250
Ajustari specifice tranzactiel
Drepturi de proprietate integral integral integral integral
- 0% 0% 0%
Ajustare 0 0 0
Pret ajustat 41.400 41.399 56,250
Conditii de finantare la piata la piata la piata la piata
0% 0% 0%
t
Ajustare 0 0 0
Pret ajustat 41.400 41.399 56.250
Conditii de vanzare independent independent independent independent
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 0
Pret ajustat 41.400 41,399 56.250
Conditil de piata nolembrie 2025 activa I.a dlata activa la data activa I.a data
analizei analizei analizel
: 0% 0% 0%
Ajustare 0 0 0
Pret ajustat 41.400 41.399 56.250
Cheltuieli necesare imediat
nu nu nu nu
dupa vanzare
; 0% 0% 0%
Ajustare 0 0 0
Pret ajustat 41.400 41.399 56.250
Ajustari specifice propriefatii
Localizare str. Barajului nr. 554 str. Melodiei str.V.Alecsandri | str.Paltinisului 73
-30% -35% -30%
R 12.420 14.490 16.675
Caracteristici fizice
Suprafata utila (mp) 63,59 47,85 48 64
16% 16% 0%
t
Nueiore 6.624 6.624 0
Suprafata utila balcon (mp) 0 1] 1] 0
; 0% 0% 0%
Ajustare 0 0 0
Tip constructiv 3 camere 3 camere 3 camere 3 camere
0% 0% 0%
Ajustare 0 D 0
Etaj 1/P+4E 4/P+4E 4/P+4E 3/P+4E
2% 2% 1%
i 828 828 BE
Vechime bloc (ani) 46 (1979) similara similara similara
0% 0% 0%
Ajustare 0 0 0
Finisaje si dotari medii supericara miadii superioare
; -15% 0% -11%
s -6.359 0 -6.359
Sistem incalzire CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie
: 0,0% 0,0% 0,0%
t.& ] L] L]
Ajustare 3 5 0
Total ajustari caracteristici 1.093 7.452 -5.797
Utilizare rezidential rezidential rezidential rezidential
: 0% 0% 0%
Ajustare 0 0 0
Componente nonimobiliare fara fara fara fara
PO 0% 0% 0%




VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE

Element de comparatie SUBIECT Comparabila A Comparabila B Comparabila C
0 0 0
Ajustare netd pentru : 2267
calacieriatil X 11.327 7.038 22672
Pret ajustat 30.073 34.361 33.579
NUMAR AJUSTARI X 4 3 3
valoric -11.327 -7.038 -22.672
TOTAL AJU | NETE
BIAR procentual -27% -17% -40%
valoric 26.231 21.942 23.787
TAL AJUS TE
bt iac L] procentual 63% 53% 42%
Valoarea adoptata: COMPARABILA A
V adoptat - EURO|33.579
V adoptat - LEI|170.784 5,0861 leifeuro

Ajustarile canlitative s-au luat in considerare astfel:
* S.ay electuat Eustan pentru situare in locuri mal bune a celor tref cmparabile | fata de subiect.
* S.ay efectuat sjustar pentru diferenta de suprafata utila fala de sublect la comp.A si B cu cca 16% la fiecare Smp diferenta.
4 S.ay efectust gustan pentru diferenta de etaj cu 2% la comp. A-si B si cu 1% la comp. C
* S-gu efectuat ajustari pentru finissje considerate superioara sublectulul cu 6359 euro (cea. 100euro/mp), a comp. A=l &
Acolo unde nu s-au efectuat ajustarn, s-a considerat ca cele trei comparabile au caracteriscile similare cu cele ale sublectului.
\/alparea estimata pentru proprietalea supusa evaluari & fost asimilata valoril sjustate a Comparabilel C decarece acestel propriefali | s-au adus cele mai
micl putine afuslar si cea mai mica sjustare bruta totala, fiind considerata si cea mai apropiala de subiect.




Anexa oferte
OFERTE VANZARI
COMPARABILA A:

hitps Jiwww.storia.n

Melodiel zana Banca Transilvania - Ap. 3 camerne Rus Catatin Top Imobiliare

I"B 000 € a61 &fm If.:f.l;ﬁ W Top Imobilkarg Bala Marg

= Catoudengy mta g Nume?
& Orasul Vechl, Bala Maoe, Maramures Emali®
+40 Numér de telefon®
1
Apartament de vinzare
A5 vica 53 primese mai multe informatii
Supratatd utill: TS W'

despre apartamentul de vinzare, Astept
cu nersbdate sh primesc un rdspuns de la
Hunalna] de camers; k] dumneavoastrd.

Descriere

Agentia Top Imobiliare vi oferd spre vanzare un apartamaent cu S camare
modificat in 2 camere, situat la et. IV din IV cu acoperis, cu o suprafata utila
de aprox, 47,85 mp.

Apartameantul se vinde linisat clasic : gresie, Faianta, parchel, lermopane,
microcentrala cu Ltevi din cupru, usa metalica, izolat exlerior.

Este compartimentat astfel:

= Living

= Bucataria +dining
= [Dormilor

- Balc cu goan

= Balcon

-

PRET: 16.000 Cura / Negodciakiil

Penbru achizitia prin credil bancar, va punam la dispozitio sor vicii graluile de
inltermediere credite grin 123 Cradit !

Merita wazull

Oferta de actualitate.



COMPARABILA B:
hittps Ihwww storia.rofroloferta/apartament-cu-3-camere-la-5-minute-de-kaufland-vasile-alecsandri-IDEWfY

et ; ;
| -

|

T T
1

W

Lyt S
¥ '.'\. 3 £y N

Apartament cu 3 camerg, la b minute de Eautland Vasile Alecsandri = Crvidiu Doroltan

45 ggg E UE'B Eir“l })\ (HSEM Propartica

E Caboidanss inta lunarg G Muima®
A Vostle Alecsandst, Maks Mare, Maramures Emali®

|
] | Mumis de telefon®

Apartament de vanzare
Dorcse o4 aflu nral multe despao acost
Supialatd vidd A48 m" APATTAMINT dizpanibil ponbr vinzaeo
Axlepl cu intaies rdspunsul
teuminil de camnne: 3

Apartament de vanzare

Darena 54 aflu mat multe desp

Supnafaghuith Ll apartament disponibil pentru
Agtept cu interes rdspunsul,
Mumdmul oo camora: 3
|

| dtzivg: cuntialil po gaz

A & Adinvnestdal ol gooaior ol ealo- 800
Etaf: is f S {Smin) sl psil
Chirie: Tard informakih

Trimite masajul

Stase; (A EERTERTRTAR

Tip progarictote:
Forma dor proprictato:
Ll i Ray:

Fip whnehlor:

Informati suphmontano:

Cladire si mateviale

Facilivat

Descriere

tocuint s utitizetd

digpl do propeietats

S0E5-10-24

|'||.T|I"I'I='l =

Pl

sBAL

% 0765468 313

cu farmularolo
online.

Tncercati gratuit

[:1 ) erasuntea

Aparlament de 3 came e disponibil pontiu vaneam, cu o suprabale ulila de e
g, lual bn osna Vassle Alocoandil.

Agrar lmanLul osle sibual L obajul G, Hind foomal din Hvieg , Bucaloso cu
liwknag, elormblor sl Bake, la ccord s aclanga un Balcon inchis. s oo

US| DE CALITA
PENTRU FIEC
centrala loemiea proprie sioasio onenial B 5o alla et - o sona Biniskita st bine FAMIL'E

cotalola ba mifloacoie de Lroisorl in comun

Paidlaid sl ool el ol il sau penlsu o owsiomasin v ealoll B o Contactalil

Oferta de actualitate



COMPARABILA C:
https:/iwww storia rofroloferta/paltinisului-73-apartament-3-camere-etaj-3-din-4-64-mp-utili-I DE Tkz

i
L% )
o

ToRts sl
o TI'-’I

Viad lonutas
Ryl b Sl EXCLUSIVITATE!

Paltinisuiui 73, apartament 3 camere, ota) 3 din 4, 64 mp utili \iiad lonutas

62 500 € 977 el g ACENTIA IMORILIARA BAYZA
Pilfichien

B csuentaina 0 Nume?

& Strada Paltinksulyl, Viasibe Alecsandd, Baia Mare, Maramures Emzil®

60 Numdr de teleton®

Apartament de vinzare
; Mi-ar plécea s primeso informatii
Supradatd it Bt suplimentare despre apartamentul de
vanzare. Astept cuinteres rdspunsal
Muminul de camere: 3 dumacavoxsta,
Descriere

O oportunitabte accesibila poantru loculinta proprie sowu nvestitie, situala jn
EBaia Maro

Stvoachoa Palliniswalol {numer e fara sal, Bloc 75).
Suproafalbta wulila

G M.

ELa)] S clin <

coanfort sparil, Nara problayme de acopor =

F mprmare cdoconmnanoadato

CoimpPartimiantacra prachico si Munationala

2 LEiai, & aaalczocainevos

Dobtalbl cu rmiiceroaacoernbralag e rmica @proprice
Foercsbiro Lesrnoapaan

eficlanta Levrnnkca aresssu ba

Fora imbunoLtatich majore - jcdoal ponbvry parsonmnalicare dlw s oro arial gluasl
Chicia e Oacan la mobiliore BAaY S Boia Mar o

(el opPriclole cdispomilila im eaxclusiviboble pein TooEilvacre BAY SA Baio Mara

Oferia de actualitate



Alte oferte
hitps:/iwww.storia.ro/roloferta/garsonier-modern-sir-melodiej-etaj-4-4-mobilat-i-utilat-IDyg Th

Garsoniend modoind, sir. Melodiei - ctaj 44, mobilath i olilatd Alcxandra Bota

28 900 € :sein Q) omeme bt s

m Cneuleedgd 1ot knarn (2 M
& Vasils Alecsandr, Bala Mare, Maramares Emaf®
|
Apartament de vinzare
. ; Imi putet) oferl mei mutle inform
Fupiatata wha: 25 despre apartamentul de vanzare
cu nerdbdare sa aflu mal multe.
Purriiul | o i g i
I Pl informathl
Ebajf: afa Adminisiraf crul boeston dite a5t 0.0, O
Z ob B ILL {510eia) mralmul
Chilate Fard dnTormatil
Trimita masajul
Slars fin dcti st ooy b
|40
Tig p o bstate Foaiind A ulilinald
1, O7T40 980322
Forima ohe pe o ietatee elrapl ofe proygrlstala
Libor o fac 2025-10-10
Vi vinzditon: agantie
Ascultati-va
informatil spplimontare: bBalcon
imaginatia,
. 1
Clidire §i materiale N oriunde v-ati afla
Incereaqi

Descriere Creative Cloud Pro

Lonctpt Roskdomos Imobiiang v progend S0 e o garsonuernd
docomandatd, situstd po strada Melodiod, L obajul & din A, ok un ol ce

i '
hidiglzolie recent reldould I I nE

Lingmed
Caracboristici;

Sujaalald utity 26 mp

Dpcomandald

Miciecemoals propne cu Inslolokie o copro
ol akal b et hied veloeel i

Goamuri besrmogan vé nzare =

Grosle, faienld, parchol
sl motahed o !ml T echipamantg

S windle nvobabala i ulihald, gala peabiu locuire imedild an ricula
=

Oferta de actualitate



PROPRIETATE DIN INCHIRIERE

ELEMENTE DE CALCUL

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA CAPITALIZARII VENITULUI GENERAT DE

Chirie lunara negociata, in EURO 300
Venit Brut Potential (EURO/an) 3.600
Grad de neocupare si risc de neincasare 10%
Venit Brut Efectiv (EURO/an) 3.240
Cheltuieli aferente proprietarului (% din VBE) 2%
Venit Net din Exploatare (EURO/an) 3.175
Rata de capitalizare (%) 8,2%
VALOAREA PROPRIETATII IN EURO - rotund| 38.700
VALOAREA PROPRIETATIl IN LEI - rotund| 196.800

curs de lucru - leifeuro 5,0861
CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE
COMPARABILE A B C
Chirie lunara negociata 300 320 350
Venit Brut Potential (EUR/an) 3.600 3.840 4.200
Grad de neocupare si risc de neincasare 10% 10% 10%
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 3.240 3.456 3.780
Cheltuieli aferente proprietarului 2% 2% 2%
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 3.175 3.387 3.704
Valoarea negociata a_proprietatii (EUR) 41.400 41.399 56.250
Rata de capitalizare (%) 7,7% 8,2% 6,6%
Rata de capitalizare selectata (%) 8,2%




: : : iri ' irection=DESC

Apartamente de inchiriat cu 3 camere: Baia Mare, Maramures
1=36 anunturi din 74

1 sﬂﬂﬁ S5E/m' Q?
Inchiriez apartament in Bata mare pe strada \Vic
Progresul, Bala Mame; Maramurss

_o_" B Jcameore *, G9m° & parter

Werl descrieraa anuntulyl ~

Augentie Bniobliah

Apartamente de inchiriat cu 3 camere: Baia Mare, Maramures
1-36 anunturi din 74

'IEF::ll- [ 1 ! . [ i | f ! 3201: + chirie: 320 €Mund Q?
| bl Chirie - 3 camere |

Crasul Vechl, Bala Mare, Maramuies

& Scamere ™, G2m°

Verl descrierba anuntuilul S

SCIMOBITER SAL

B - — o 000 & 15 Agentie imobilkark
. ’ 'r.

Pagina 2 - Apartamente de inchiriat cu 3 camere: Baia Mare, Maramures
E7-T2 anunturi din T4

50 € o’ Loy

Inchiriere- Apartament cu 3 camere, decomandat, etajul 4 cu
aer oonclhit

Bopubhthiall, Bata Mars, Macamires
B Zeamme =, BEm* § 4etajul

WEEl elssariaEa nauAuin e

O Imabiliare
Agantss S iiard

Apartamente de inchiriat cu 3 camere: Baia Mare, Maramuras [
1- %6 aounlur chin 745

Lol B ek W)Y
N AoSugst acwn ¥ s

580 € acim L)

J' Gy ur . Apariamant ce fns sl Wirasantesl, 350 .C { luna
e | . d - 3

Promgronal Fatdy BMarp, PG

M 3eameare ™. BOm" I Sotajul

WD SRR TR T A AT

S50 E .« phine (80 Clunk Lo

Bl Bucuresth, apartamont ou 3 camono, docamanchal
SFLOEL A

Crinmu! Vachil Mals Mares aianmuiiim

4 enmiare M. BEmM® I Totajul
a

- RANAR T MOUEE IPADRILART
A p L Ll W =8
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TNBEX STRAZI BAA WARE

Mol

1 Localearsa unel proprstdl imobdane in zonele valonce imabhare (cane ni sunl echivalente cu zoneke'de smposdare facall) din cenbiabzator se v lsce pdentalv £ 0n hunciie
de porifonaiea acesbeix din cadrul indeéxplui de strdzi
2 Pentu propnietijle mobitare amplasate pe sirdeie nou infiniate, cele care sevor inlinka Seu pentie cele care nu sunt copeinge in index, incadanes in rone v Biancs 58 va
lace aferend zonei cele mai aprapale

KR ZONA
| caT. L DEHUMIRE MEBILLARA DENUMIRE VECHE | DELIMITARE
sii_{Rinel 3
F Bt Agricuilung [l
a st |Agrigaioc E
L sir_lARS luba 3 Murnctorilor
5 Fi_{Alovandiy Chdobrscy E
£ Bir Ak f
T | st tAmueguiui :
B Sl JAna Ipatescy 1
2 __ L sl lAndigi Vyigean 1
10 sir_[Anton Pann 3
i1 sir__Arensd E]
g e | i 1
13| air JAnesula 3
14 sir_§o i a
15| sir_|Armoniel 1 [Eh Sinca
16| air [Ararhl :
17| sir [ Avetior :
18 | sir_|Aurel Viaicy i
19 sir | Aurora F
20| sir JAvBntsul 3
21| sir |Awisborsor 1
22 sir,|fwram lancu 1
23 s TAsalecior 3
Pl st |Barbu Stefdrescy Delaviances 2
28 sty |Baiade: Femesu
26 | sl [Banabuls ]
27| s |Ranului 3
i) st |Barajuhs 3
26| s [Bagatui 3 Coraiil
30 | s |BEH i
3 slr Bﬂrarhl )
2 sy _|Bemard Shaw ¢
33 s |Berre 3
34 Badan
35 s Ina 2
3 s¥_ |Bodi
ar dan Vodi 2
38 B4 4
39 =i |Bridugelor 3
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