Anexa nr.1 la HCL nr.............

. -‘* EVAL CONSULTING SRL
4 Baia Mare, Str. Hortensiei nr. 4/12
9 Tellfax 0262-222069

RAPORT DE EVALUARE

Apartament 1 camera si dependinte

L fipnessraran-

Baia Mare, Bdul Regele Ferdinand nr. 112, et.ll, ap.11,

Adresa jud.Maramures
Chirias Boldis Margareta
Proprietar Statul Roman
Destinatar Municipiul Baia Mare
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T EVALUATOR

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

Asigurare profesionala
nivel de acoperire/nr./fan

Nivel de acoperire 500.000 EURO / 2025

Reprezentant - functia

SIMON GHEORGHE - Administrator

Expert evaluator / Parafa

SIMON GHEORGHE / nr.16115 - valabila 2025

Adresa evaluatorului

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

ap.11, jud.Maramures
» Cod postal 430373

. | PROPRIETAR STATUL ROMAN

Adresa ¢ Str. Gh. Sincai nr.37, judet Maramures

DESTINATARUL

RAPORTULUI MUNICIPIUL BAIA MARE . i

PROPRIETATEA Apartament cu 1 camera si dependinte, situat la etajul

EVALUATA Il in bloc de locuinte cu P+4E, fara spatii comerciale la
parter. Apartamentul, conform inspectie, se compune
din una camera , bucatarie, baie , hol, balcon inchis la
bucatarie.
Au = 25,88 mp- conform contract de inchiriere ]

CHIRIAS Boldis Margareta |

Adresa proprietati « Baia Mare, Bdul Regele Ferdinand nr. 112, et.ll,

Conditii limitative
deosebite
(Neconcordante cu
documentele de
proprietate si de
cadastru)

¢ Nu sunt,

4. DECLARAREA VALORII

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA A ‘ 89.050 LEI
PROPRIETATII ‘ echivalent 17.512 EUR
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5. | BAZA DE EVALUARE | Valoarea de piata (SEV 104)
| SCOPUL EVALUARI Vanzare cumparare (SEV 104) . i
Inspectia a fost efectuata la data de 31.10.2025 de catre evaluator
E;B?IIQTS‘I?E%ITIEI autorizat Simon Gheorghe, membru titular ANEVAR, in prezenta
s | chiriasei Boldis Margareta. ]
DATA DE REFERINTA A
EVALUARI ’ 31.10.2025
CURS DE SCHIMB BNR.
LA DATA DE 1 EUR = 5,0851 LEI valabil la data de 31.10.2025
i REFERINTA
6. | DATE PRIVIND PROPRIETARI S| DOBANDIRE:
DREPTUL DE Statul Roman —administrator Municipiul Baia Mare
PROPRIETATE conform protocolului de predare-primire
nr.6858/17.04.1998
APARTAMENT cu 1 camera si dependinte
Su = 25,88 mp
Terenul identificat cadastral cu nr.topo.2811/22
In Anexe este prezentata copia documentelor de atestare a
dreptului de proprietate a apartamentului.
_ Dreptul de proprietate: Deplin
MENTIUNI 1: Situatia Extras CF nr.101423, din care s-au extras urmatoarele date:
privind Cartea Funciara » nr.cadastral/topo. 2811/22
Su = 25,88 mp mp — conform contract de inchiriere nr.
28.487/01.09.2022
- 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
EI'SF‘tr.EhTL!ig;ILDR cu = Imobilulul a fost construit in anul 1985.
PROPRIETATEA
8. | DATE PRIVIND Nu am avut la dispozitie documentatie cadastrala.
DOCUMENTATIA Doar extras de Carte Funciara pe bloc si contract de inchiriere.
CADASTRALA Apartamentul nu este inscris in cartea funciara.
9. | SITUATIA ACTUALA A = Situatia ocupantilor : utilizat ca locuinta de chirias.
PROPRIETATI = Contracte de concesiunelinchiriere: inchiriat
10. | DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE |
ZONA DE AMPLASARE = Zona periferica, Cartier Vasile Alecsandri, care este o zona

rezidentiala ,blocurile nu au spatii comerciale la parter.Conform
zonare Primaria Baia Mare , este in ZONA A.

AL ZONEI

ARTERE IMPORTANTE = Auto si pietonal: str. Pasunii, Bd Unirii , str. V.Alecsandri
DE CIRCULATIE IN = Feroviar: nu
APROPIERE « Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu 1 si 2 benzi pe sens
« Accesul la mijloacele de transport in comun: autobuze si
troleibuze
CARACTERUL EDILITAR | Tipul zonei

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

In zona se afla:

= Retea de transport in comun in apropiere autobuz, troleibuz;
» Unitati comerciale: Kaufland , LIDL

Unitati de invatamant: la distanta mica, gradinite, scoala nr. 5
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(rezultat din
observalii sau informatji ale
evaluatorulul, fara
expertizare sau determindri
de laborator ale noxelor).

Poluare:

* Poluare fonicd: medie

= Poluare cu noxe auto: medie

= Poluare chimica: nu este cazul
= 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.

11.

DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA (BLOCUL)

AMPLASAMENT - BLOC DE LOCUINTE P+4E, apartament situat la etaj |l
ANUL PIF = 1884 (comunicat de la Directia Patrimoniu)
LOCUINTE PE PALIER 4
ORIENTARE = Fatada principala
* Cardinal: Est
CARACTERISTICI = Structura: pereti si plansee portante din beton armat
» Inchideri perimetrale: pereti din beton armat
« Compartimentari: pereti din beton armat si inlocuitori

Acoperis: planseu terasa din beton armat cu invelitoare tip
hidroizolatie din materiale bituminoase

= 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 interioara si exterioara a constructiei este relativ
buna.

12.

DESCRIEREA APARTAMENTULUI

BILANTUL DE In Anexe este prezentat CF ul apartamentului si Contractul de
SUPRAFATA inchiriere.Suprafata mentionata este Sutila = 25,88 mp - conform
contract de inchiriere. ]
GRADUL DE CONFORT | Confort: 2 (conform DL nr. 61/1990 articolul nr. 6)
TAMPLARIE » Exterioara: PVC cu geam termopan;
» Interioara: 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 SI DOTARI
ELECTRICE

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

INSTALATII S| DOTARI
INCALZIRE

Centrala termica proprie cu functionare pe gaze naturale
Instalatii relativ noi

INSTALATII S| DOTARI
ALIMENTARE CU APA

Din reteaua orasului.
Obiecte si armaturi sanitare de nivel mediu.
Instalatii relativ noi

INSTALATII SI DOTARI

ALIMENTARE CU GAZE

"Din reteaua orasului, Contorizare individuala.
Alimenteaza aragazul si CT
Instalatii relativ noi.

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

DEFINIREA PIETEI Sl

« Piata locuintelor rezidentiale cu 1 camera amplasate in blocuri

SUBPIETEI vechi si noi de locuinte
= « Delimitarea pietci: Baia Mare — Cartier V.Alecsandri si adiacente |
NATURA ZONEI » Zona rezidentiala

= Din punct de vedere edilitar: zona in conservare
'+ Din punct de vedere economic: oras in  dezvoltare
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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 si a
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: 24.000 EURO
* Maxim: 29.000 EURO

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

* Minim: 150 EURO/mp/luna
= Maxim: 250 EURO/mp/lunat

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

CONCLUZI S1 TENDINTE « In momentul de fata nu poate fi cuantificat si nici prognozat
PRIVIND PIATA efectul pandemiei cu Coronavirus si a razboiului ruso -
PROPRIETATI ucranian asupra pietei imobiliare.

» Raportul cuprinde anexe privind preturile / chiriile pe
segmentul de piata al proprietatii

= 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
(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.

CONCLUZIE PRIVIND CEA
MAI BUNA UTILIZARE

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 : Apartamentul subiect a fost modernizat in timp.A fost amenajata ca locuinta in starea actuala de
actuala chiriasa , asa cum se vede din fotografiile facute cu ocazia inspectiei Au fost facute lucrari finisaj interior
cumn ar fi pardoseli din parchet, usi , ferestre din PVC cu geam termopan , instalatie de incalzire centrala cu CT
proprie pe gaze naturale , aparatura electrica | dotari in baie si bucatarie cu bateri si chiuvete, inchidere balcon
cu tamplarie din PVC cu geam termopan — lucrari si dotari declarate de chiriasa.

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

Evaluatorul a mentionat investitile facute de chirisa dar nu va face calculul acestora.

14.1. Abordarea prin piata

Premisa majora a abordarii prin piata este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in reiatie
directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile, care au fost vandute recent sau sunt oferite spre
vanzare. Abordarea pe baza comparatiilor de piata se bazeaza pe principiul substitutiei, care stipuleaza ca un
cumparator prudent nu va plati mai mult pentru o proprietate decat pretul une proprietati ce ii poate fi substituita
in conditii similare.
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In cadrul abordarii prin piata s-a utilizat metoda comparatilor directe.

In aplicarea metodel se recurge la cuanfificare, analizandu-se fia tranzacti, fie oferte comparabile in scopul
determinarii existentei caracteristicilor inferioare, superioare sau egale cu proprietatea evaluata. Datele utilizale
pentru comparabilele din analiza sunt preluate din ofertele de vanzare exstente la diferite agentii
imobiliare.Elemeniele de comparatie folosite sunt cele care determina variatii importante pe piala
apartamentelor din zona analizata.

in Anexe este prezentata determinarea valoril de piata prin metoda comparatie! de piata.

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN 89.050 LEI
ABORDAREA PRIN COMPARATIE DIRECTA echivalent 17.512 EUR

Valoarea estimativa prin aceasta metoda include si valoarea terenului 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 caracleristicile sale constructive si de localizare,
constituie un potential venit pe termen indelungat prin inchiriere, renta elc. Cu alle cuvinte, imobilul are ©
valoare de randament.

Astfel, se ia in considerare venitul pe care o proprietale il poate genera daca esle inchiriata la un nivel de
ocupare stabilit, aplicandu-se acelul venit o rata a capitalizarii ce reflecta conditiile pietii sl interesul investitorilor
intr-o proprietate de acel gen.

Elementele necesare calculului wvalorii imobilulul sunt

— ‘Venitul net din exploatare VNE — venitul rezultat din deducerea cheltulelilor de exploatare din venitul brut
efectiv,

— Venitul brut efectiv VBE - veniturile anuale obtinute din inchirierea apartamentului amendat cu gradul de
ocupare;

—, rala de capitalizare ¢ reprezinia relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piata sl rezultata dintr-0
analiza a vanzarilor, respectiv a chiriilor pentru proprietall comparabile.
Formula de calcul este: V= VNE [ c.

Ipotezele de calcul utilizate au fost urmatoarele:

. nivelul mediu al chiriei luat in considerare este de 150 EURO/Iuna in condifile in care apartamentul este
mobilat, iar chifasul suporta cheltuielile cu intretinerea, energia si paza, prin contract. Chiria estimata a
fost coroborata cu informatiile de pe piata privind chiriile, caracteristicile si localizarea apartamentuiui
evaluat,

. gradul de neocupare si riscul de neincasare a fost considerat de 10%;

. cheltuieli suportate de propnelar: 2% din VBE (valoare extrasa din piata — includ impozilul pe
proprietate, asigurarea si eventuale alte cheltuleli);

. s-a calculat o rata de capitalizare de 7.3% (determinata pe baza informatiilor din piata privind chiriile =]
preturile de vanzare a proprietatilor similare afiate in aceeasl zona cu proprietatea evaluala sau in Zone
similare).

In Anexe este prezentala determinarea valorii de piata prin metoda capitalizaril venitului generat de proprietate
din chirie.

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN 110.300 LEI
ABORDAREA PRIN VENIT echivalent 21.700 EUR

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

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

VALOAREA DE PIATA - conform SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)
Maloarea de piala reprezinia suma estimata peniru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbal(a) la data
evaluaril, intre un cumparator hotarat si un vanzalor hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat s in care partile au actionat fiecare in cunoslinta de cauza, prudent si fara gonsirangera.”
De asemenea, "Valoarea de piata gsle pretul estimal de iranzactionare a unui activ, fara a include costurile
vanzalorului generate de vanzare gau costurile cumparatorulul generate de cumparare si fara a se face
o ajustare pentru oricare taxa platibila de oricare dintre parti, ca efect direct al tranzactionarii.”



15.2 IPOTEZE S| IPOTEZE SPECIALE

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze de lucru, in concordanta cu care este exprimata opinia evaluatorului,
coroborat cu celelalte 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)

e)

9)
h)

)

k)

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

Anexele fotocopiate si materialul grafic din acest raport de evaluare sunt incluse pentru a ajuta la formarea une
imagini adecvate, referitoare la bunul imobil. Valoarea determinata in cadrul lucrarii de fata se refera strict la
proprietatea vizionata, ale carei fotografii sunt anexate, fiind identificata in baza indicatiilor clientului. Am
considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Nu ne asumam nici 0
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 imobilul evaluat se conformeaza restrictillor urbanistice din zona, detine toate
licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale, neexistand nici o disputa cu vecinii, ocupantii
spatillor 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 neinspectate si aces! raport nu trebuie considerat ca ar valida
integritatea elementelor.

Se presupune ca zona in care se afla proprietatea imobiliara nu este poluaia 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 utilizarii prezente in raport Valori
separate alocate nu trebuie folosite in legatura 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
roprietatea si fotografii din interiorul apartamentului.

n procesul de evaluare se vor utiliza date §i informatii in EURO si LE, conversia in alte valute urmand a fi

efecluald de catre destinatar

16. NATURA S| SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

Informatii puse la dispozitie de catre client:

- Scopul evaluarni,

. Datele de identificare a proprietatii evaliate — adresa, identificare fizica pe teren;
. Documente care sa ateste situatia juridica a proprietatiiimobiliare,

- Schita si suprafetele proprietatil




Alte surse de informatii:

- Date privind plata imobiliara;

. Agenli imobiliari, surse publice de informare imabiliara (site-uri internet, presa, cataloage elc.) care
isi desfasoara aclivitatea pe piata locala;

. Baza de date a evaluatorului cu caracter confidential;

- PBibliografie de specialitate;

. Valorile de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate de pe site-urile: storia.roolx ro; oferiele
sunt prezentate in Anexe.

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

17. CLAUZA DE NEPUBLICARE

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate 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 clientulul si al ulilizatorului.

18.DECLARATIE DE CONFORMITATE

Declaram ca raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare
ANEVAR editia 2025 cu normele si cu metodologia de lucru recomandata de AMEVAR, 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 solicitarea obtinerii unei
anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau
de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea
solicitan.

19. CERTIFICARE

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

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

bazeaza pe informati si date considerale de calre avaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe

concluzille inspectiei asupra proprietati

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

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

1. Nu avem nici-un interes prezent sau de viitor in privina proprietatii Imoblliare care face obiectul prezentulul
raport de evaluare i nici un interes sau influenta legala de partile implicate.

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

3. Analizele, opinile §l concluzile noastre au fost formulate, la fel ca g intocmirea acestul rapor, in
concordantd cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2025 si conform cerintelor din slandardele,
recomandarile si metodologia de lucru a ANEVAR.

4. Proprietatea a fost inspectata personal de calre evaluator in prezenia proprietarului/reprezentantulul
proprietarului, in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorulul care semneaza mal jos.
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21. 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
PROPRIETATI!I IMOBILIARE DESCRISE ESTE:

VALOAREA DE PIATA 89.050 LEI
RECOMANDATA echivalent 17.512 EUR
VALOAREA DE PIATA A FOST PIATA
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 3500 lei/mp , pentru suprafata mai mica de 40 mp , pag. 17 si pag. 19
Valoarea pentru suprafata apartament de 25,88 mp este de

25,88 mp x 3500 lei/mp = 90.580 lei echivalent 17.813 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 r ANEVAR, evaluator autorizat El, EPl, EBM
Elaborat de SC PBS EVALCONSULTING SRL AT
S/ pes EVAL \P
[ o| CONSULTING
I\:'._J, "'::. S RHRL ,\x:-_,:efl
\*' .:;f. I LY .-'I'.:\:_':‘,:;f J
22. ANEXELE RAPORTULUI DE EVALUARE ~IRE. B

- Amplasament si Fotografii;
- Anexe de calcul;

- Oferte vanzare si inchiriere;
- Documente proprietate.
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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

Pret oferta (EURD) 24.000 29,500 27.500
Pret unitar oferta (EURO) 923 894 1.019
Tip tranzactie oferta oferta oferta
Drepturi de proprietate transmise integral integral integral integral
Conditii de finantare la piata la piata |a piata la piala
Conditii de vanzare independent independent independent independent
Conditil de piata selomtuiaizs | el addn activala dats &etive 1 Cn

analizei analizei analizei
Cheltuieli necesare imediat dupa

nu nu 117] g7
vanzare
Bdul Regele
Localizare Ferdinan% nr. Bdul BGEEIE sir, Luminisului sir. Melodiei
112111 Ferdinand

Suprafata utila (mp) 25,88 26 33 27
Suprafata utila balcon/terasa (mp) 0 0 0 0
Tip constructiv 1 camera 1 camera 1 camera 1 camera
Etaj 2IP+4E 2IP+4E P/P+4E PIP+4E
Vechime bloc (ani) 41 (1984) similara similara similara
Finisaje si dotari medii superioare superioare superioare
Sistem incalzire CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie
Utilizare rezidential rezidential rezidential rezidential
Componente nonimobiliare fara mobilat si utilat fara mobilat si utilal




VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE

Element de comparatie SUBIECT Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Pret oferta (EURO) 24.000 29.500 27.500
Tip tranzactie oferta oferta oferta
Diminuare negociere oferta -10% -10% -10%
Pret vanzare (EURO) 21.600 26.550 24.750
Ajustari specifice tranzactiei
Drepturi de proprietate integral integral integral integral
0% 0% 0%
Ajustare 0 5 o
Pret ajustat 21.600 26.550 24.750
Conditii de finantare la piata la piata la piata la piata
0% 0% 0%
Ajustare 0 0 0
Pret ajustat 21.600 26.550 24.750
Conditii de vanzare independent independent independent independent
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 0
Pret ajustat 21.600 26.550 24.750
Conditii de piata octombrie 2025 activa Iia data activa la data activa l.a data
analizei analizei analizel
0% 0% 0%
| Ajustare m 0 0
Pret ajustat 21.600 26.550 24.750
Cheltuieli necesare imediat
nu nu nu nu
dupa vanzare
0% 0% 0%
Ajustare 0 0 0
Pret ajustat 21.600 26.550 24.750
Ajustari specifice proprietatii
Bdul Regele Ferdinand Bdul Regele
Localizare ar. 11211 Ferdinand str. Luminisului str. Melodiei
F 0% -5% -5%
fauare 0 1.328 1,238
Caracteristicl fizice
Suprafata utila (mp) 25,88 26 33 27
0% -T% -1%
AR 0 1.859 248
Suprafata utila balcon (mp) 0 0 0 0
0% 0% 0% |
Ajustare 0 0 0
Tip constructiv 1 camera 1 camera 1 camera 1 camera
0% 0% 0%
Ajustare ° 0 0
Etaj 2/P+4E 2/P+4E PIP+4E PIP+4E
0% 2% 2% o
fAusione 0 531 495
Vechime bloc {ani) 41 (1984) similara similara similara
0% 0% 0%
Ajustare 0 5 0
Finisaje si dotari medii supericare superioare superioare
-12% -10% 40% |
Austans -2.588 2.588 -2.588
Sistem incalzire CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie |
" 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare 0 0 0 =
_T_rJraI ajustari caracteristici -2.588 -3.916 -2.341
Utilizare rezidential rezidential rezidential rezidential
0% 0% 0%
Ajustare 0 0 0
Componente nonimobiliare fara mobilat si utilat fara mobilat si utilat




VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE

Element de comparatie SUBIECT Comparabila A Comparabila B Comparabila C
1% 0% 6%
i 1.500 0 -1.500
Ajustare netd pentru
caracteristici X -4.088 -5.243 5.078
Pret ajustat 17.512 21.307 19.672
NUMAR AJUSTARI X 2 4 4
valoric -4.088 -5.243 -5.078
TOTAL AJUSTARI NETE
9 9 procentual -19% -20% 21%
valoric 4.088 6.305 6.068
TOTAL AJUS BRU
TAR) 1E procentual 19% 24% 25%
Valoarea adoptata;: COMPARABILA A
V adoptat - EURO|17.512
V adoptat - LEI|89.050 5,0851 leileuro

‘aloares estimala pentru progrietates supus

Ajustarile canlitative s-au lual in considerare astiel:
*  S.au efeciual sjustar pentru diferenta de suprafata utila fata de sublect la comp.A sl C cu cea5% la flecare Smp diferenta.
* S.auefectual gustar pentru diferenta de etaj cu 2% la comp. B si comp. G
*  S-au efeciuat ajustarl pentru diferenta de finisaje intericare la comp, Acu-12% sl lacomp. BsiCcu
*  S-au efeciuat sjustari pentru componente nonimobiliare - existenta mobilierulul si echipamentelor, cu -1500 euro la comp.A sl cu -5000 la comp C (pret
estimal din piata orlentativ in functie de tipul sl starea mobililerulul si dotarilor, asa cum refese din folografit)

Acolo unde nu s-au efectuat ajustan, s-a considerat ca cele trei comparabile au caracteriscile similare cu cele ale sublactului.
a evaluari a fost asimilata valonii ajustate a Comparabilel A decarece acested proprietati | s-au adus cele mai
micl puline ajustar si cea mai mica sjustare bruta totata, find considerata si cea mai apropiata de sublect.

~10%




Anexa oferte
OFERTE VANZARI
COMPARABILA A:

hittps:/fwww storia,rol rojoferta/qarsoniera-de-vanzare-pe-bd-re gele-ferdinand-etajZ-la-2 5000euro-IDECWY

Garsaniara de vanzare pe Bd Regele Ferdinand staj?. s 250008uro

donl lura

2"} DDG E oz23 €im” Antiag speope
= S tlume®

& $1raca Granice Ao, Vaslle Alecsandil, Bala Mare, Maramures

Apartament de vinzare

Cum pot afla mal mulle despre
Supratath utila d6m! apartameont de vanzarc? Agtept
nerdbdare raspunsul dumneavc

Myman] de carme 1
Inc &lzirg certrald pe gaz
Eta) 24
mit mastt

Chirke Fhi o bl sl

Trimtto masajul
Stare gaka de utitizang
Tip proprketate oeuintd utiizata

&, 0749140254
Fofimis de proprigtate diept de proprigtale
Libar da 1a FarS intgemathl
iy heEAn sgmntho
Infarmatii supdimentare & baloon

= terash

Cladire si materiale A
Facilithti N
Descriere

F 1. ¢ K] ]

Oferta de actualitate.



COMPARABILA B:
A

Garsontora de venzare, 33 mp, strada Luminisulul

29500€ soserw

Puid

Bl o up

E Orasul Vechi, Bala Mare, Maramunes

Apartament de vinzare

SupeafaThuthd
Feumibral da can'ng
Irnailire:

Etaj

Chirie

Skarw

Tip proprietaie:
Fartimea cho propu katates
Lk cdea la

Tip winpdton
Instormeatil Supllirantang

Clidire 5| materialo

Facilitati

Descricre

Rumic®

Email®

3am'

contrald pegaz

partarid

thrd Infodmaiih

gata cha withlizarm

Iogubntd utilizatd

diopt do proaprictato

2025-40-20

agenia

batlaon

Bidz olerd spre winsarg o gersoibon cocholl, complil anarajala, silkuata

iy o 2ond linkglild g1 ugar scoesibith din Bais Mare.

Loculnla ge famanch prinke - on gpoliu biro compartimentat ¢ luminat natudal
compus tindr- O Camon GuROroas oo 21 Dpan spac cu buodlina, aie, el i
& inehpere suplimentan, versalikl, care poato £ transdormatd in dormilor,

dhinsging sau chiar in Ducalario geparata
e ELar,

i tene e o foeoibe siitarbul

Garsoniera cobo hinisatd modoerm, ou bonu oo, pardoaeald laminald,
Spaliulofers o olmosiond primilooe, ldeath alal pentiuloeuil, e3t gi pontru

wrwenbifie (inctibbee)

Oferta de actualitate

BLITZ Romnnia
mis

Am vizut apartamentul de vanz:
intereweazd si aflu mai multe VE
imi trimiteti detalii.

cate sgle B C CLY
«) marl mult

Trimite mesajul

WAL

W, 0264 333777




COMPARABILA C:

hitps://www.storia.ro/roloferta/m elodiel-gars-parter-IDDjlu

M elodin, gans. pai e

2? 500 ’E 1019 Cim*

EnﬁmMMMﬂuHU

& Yapili Alecsandrd, Bala Made, Maramures

Apartament de vanzare

Suprolosl uits:
Numndrul de camere:
Incilzie:

Etaf:

Chilrla

Stare

I propeetato:
Formade propriotate
Ll de i

Tip vinzator
Infarmat i e plmentan

Clidire 5i materiale

Descriere

Fa&ed inf o maatil

{4e8 loformiatil

[&rid informatil

fara bnfos mathl

leculngd utilizatd

1 el oa vt L

FTard informat i

S

tara informatli

Melodioi gorsoniona conl, 1, parter; eupr, imbunatatii, me abalanti sk ulikaba

prel 27500E

Tek Coptacteond
Aganlia inalxlarg lka

Oferta de actualitate

Pitis Maria

timtgiil e feta

Mumea*

Exvia]"

Mi interoseazd acost apartamer
whnezare 5l mi-ar plicea gz prime
multe detalii, Astept rispunsul
dumneavoastrd,

yeild ol ming | pofdlon dalt &
S (Steia) madoul

BAL

L, 07407790%4

Selectati rapid deta
complexe.

{
]

RANGE ROVE
SPOAT



Alte oferte
hitps:/iwww.storia.ro/rofoferta/garsonier-modern-str-m elodiei-etaj-4-4-mobilal-i-utilat-IDyaTh

Garsonierd modomd, str, Metodicl - ota) 404, mobilat g1 utitatd Aloxandia Bota

28900 € wscin o oo

E Canleent i St € Mume*
[, vastie Mlecesnciri, Bala Mare, Maramures Eimad]*
Apartament de vanzare
: il puteti oferd mal multe inform
Supralatd ustld: 2bm" despre apartamentul de vanzare
ou nerdbdare ga atlu mai muite.
Blumiirul cle o amsea I
incalFim P bnfos mathl
Ebaj ala At Irotewul aceston date este B0 OLE
B B Lg% mal mult
hilile T b i i
Trimita mesajul
Brare T cornd ruch b
Wi
Figy oo ietinkes Ionouind ubidzati
%, 0740 980 322
Fovrrma clen e ool bbby daepld et progwietate
Litaee diz la 2025-10-10
Vi vhnedlon: aganiis
Ascultati-va
infarmath supfmantane; Batson
imaginatia,
Cldire si matorisle v oriunde v-ati afla
Incereafl ;
Descricre Creative Cloud Pro

Gancopt Resdencs Imobil kg vi propunt Srs vaniare 0 gHEonien
docomandali, silutd po strada Molodiol N Lt | s i Ay, Nile - iy trmaalad] G

tdhral aolatlo reoont refdould, Ag ru'ine
Line fim

Cancterstics

Suprafold uliki: 25mp

Decamandats

Kl nscenl ralil oo e oo ind Lokl b i cugiu
Instakiod e eloch lod infHoulh

Gaamsur] Lmmapan vanzara A

Cosbe, iolantd, parcisol
Usd maztolics le ke EchlpamEnta

B vingde mebikala i ubikstd, gola poali locurg imediota

Oferta de actualitate



VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA CAPITALIZARII VENITULUI GENERAT DE
PROPRIETATE DIN INCHIRIERE

ELEMENTE DE CALCUL
Chirie lunara negociata, in EURO 150
Venit Brut Potential (EURO/an) 1.800
Grad de neocupare si risc de neincasare 10%
Venit Brut Efectiv (EURO/an) 1.620
Cheltuieli aferente proprietarului (% din VBE) 2%
Venit Net din Exploatare (EURO/an) 1.588
Rata de capitalizare (%) 7,3%
VALOAREA PROPRIETATII IN EURO - rotund| 21,700
VALOAREA PROPRIETATII IN LEI - rotund| 110.300
curs de lucru - leifeuro  5,0851
CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE
COMPARABILE A B C
Chirie lunara negociata 150 180 180
Venit Brut Potential (EUR/an) 1.800 2.160 2.160
Grad de neocupare si risc de neincasare 10% 10% 10%
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 1.620 1.944 1.944
Cheltuieli aferente proprietarului 2% 2% 2%
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 1.588 1.905 1.905
Valoarea negociata a_proprietatii (EUR) 21.600 26.550 24,750
Rata de capitalizare (%) 7,4% 7,2% 1,7%
Rata de capitalizare selectata (%) 7,3%




OFERTE CHIRII
hitps://www.storia.rofrofrezultate/inchirier
Garsoniera de inchiriat: Baia Mare, Maramures {__I:

=22 arsaniar i i 22

Paldueget auaee & ke B

TBO E - cnve o

Bolul Bucuiost i fTenmodinasmic ga

corlera doe inchin el maokslilatas

wlilat s

Bl ekt itii] Bliousestl, Degoeitmlbon Maid B Maram

By Veanmerh =, ZOEm° I Gerajul
e (REFLI N

B A AOBILIART

TBO € . chivia: 186 €Nk )

Garsonierd de inchinat - o Tralan, 2ons Expocom

Crasul Veeht, Bals Mare Maramuros
M Teameard ™o BoEm" [ Totajul

Al encrisran sl

Brmart imphilane

180 € waim o

Garnornard do vhnrane - Bulovarelul Tralam, partes, rooonl
roncwatd

Vratan, Bata Mane, B FamLi e
0 Teamord ™. 1Im* & partor

b R bt ey ani et

OMLA Proporline
n ..

220 € - chifie 220 Chund Uiy

Cuza Vods, eta) 4, garsoniera mobilata sl utilata, 2ROE/Luna

Errasul Vachl, Bais base, Maromaino:
M YTcamerhk ™. 2Em* § 4 etajul
sart desoringas Aruntulin s

- CREANTI HOHLISE IO AT
PO LRT il

260 € ot <

Inehirier garsoniara e Imdepenoentol © privat

Ploisigrwuisl, Hala Maia Maiaviians

s 1eamord S ZBmM" i 2 olajul

Voil gescri@grts anpniiuslul

tnenirie garaaniora bulawardul Teatan langa Ponny Gard

3 Teamerd " 26 m’

200 ROMN v nonn &

W Apaiteament= regim hoteler
w i - = ] i
e
B Tcoamard S, 40 m® 1 1otajul
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MR ZOMA :
| crr. TP DENUMIRE WOBILMRL DENUMIRE YECHE | DELIMITARE
85 [ sir |Cuza Vodi 2
BE tr 1
B str_|Diakel ]
] sirJOdmbule Firiza
] air. |Deaid Coucil 3 Daltana
&0 3
T :
[ Scinin
1 a Transiven
3
Fl
F eamigng
1
102
103
104 s, |Ecaleina T i 1
108 alr, JEcoukli Fernaziu
106 &ir, - | E-
107 [ el
[} sir. |[Emil
108 s |Enargisd 3
11 s |E 3 Drwm Centurd
1 | -
112 gir_ |Fabncii E-
13 sl |F énlfnole Finza
14 | sir. |Fazanubii 3
15 sir. |16 Fabrusne 3
116 [T i Carol 2
17
ali]
119 ]
120 Finzs
121 1
122 r_|Foresberior Firied
23 &ir i 3
24 Bl i 3
| 125 8. |Frucialor 2 nr delmi-1 2-
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12T Fium Wi
128 sir [Furs
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161 | sir [Ignigahi 3
182 sir_ i lun Famanu
1863 b, Jin nde la bd Repubdci 1 nr, take de fa 2 - 14
164 i = pesi il |- inkre bd Republics g bd Decebal 3 ne_pogtale de la 16 - 28
B85 [T [] npei - e 3 bl bl spie 1
656 sy |Inehusirei
[T i 3 |
168 | s 1 St Gheorghiu
169 Bl 2
170 sir 2
171 2 —:
172 3
73 i Crocaniiul
74 1 11 unie
I8 3
TE 1

19



