RAPORT DE EVALUARE TEREN

Nr raport 42/16.02.2026

RAPO \

TEREN

Situat in intravilanul orasului Baia Sprie ,

In suprafata de 115.868 mp, reprezentind
11 LOTURI TEREN INTRAVILAN cu dezvoltare industriala inscrise in CF
57595, CF 57596, CF 57597, CF 57598, CF 57599, C¥ 57600, CF 57601, CF
57602, CF 57604, CF 57605, CF 57606 - Baia Sprie , nr. Cadastrale 57595,
57596, 57597, 57598, 57599, 57600, 57601, 57602, 57604, 57605, 57606 sitnate
in localitatea Baia Sprie, sat Satul Nou de Sus, jud. Maramures

proprietatea JUDETUL MARAMURES

FEBRUARIE 2026






RAPORT DE EVALUARE

TEREN

CAP 1

CUPRINS

INFORMATII GENERALE
1.1 Informatii despre evaluator
1.2 Declaratia evaluatorului
1.3 Principiile evaluarii si cerintele standardelor de

evaluare care au stat la baza elaborarii raportului

CAP2

CAP3

CAP4

CAP S

CAP 6

CAP7

CAP 8

ANEXE

CONCLUZII

DATE GENERALE

3.1 Identificarea proprietatii

3.2 Identificarea dreptului de proprietate
3.3 Titlul valorii estimate

3.4 Beneficiarul lucrarii

3.5 Scopul lucrarii

3.6 Pozitia evaluatorului

3.7 Clauza de ne publicare

3.8 Sursele de informatii

3.9 Conditii si circumstante limitative

ANALIZA PRELIMINARA A PIETII IMOBILIARE
4.1 Identificarea pietii si a proprietatii. Analiza Cererii
4.2 Analiza ofertei competitive

4.3 Analiza echilibrului

ANALIZA PRORIETATII IMOBILIARE
5.1 Inspectia pe teren
5.2 Descrierea amplasamentului

CEA MAI BUNA UTLIZARE

EVALUAREA
Metoda comparatiei vinzarilor

ANALIZA REZULTATELOR EVALUARII

Sinteza cu rezultatele evaluarii
Tabele de calcul

Extras CF

Poze



RAPORT DE EVALUARE TEREN

CAP 1 INFORMATII GENERALE

1.1 INFORMATII DESPRE EVALUATOR
Evaluarea se face de catre ec. Mare Rosca Marcel Andrei, avind calitatea de

membru a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia - ANEVAR numar de
legitimatic 13883.

1.2. DECLARATIA EVALUATORULUI

Evaluatorul semneaza raportul si isi asuma responsabilitatea pentru cele scrise

in prezentul raport si certifica, in cunostinta de cauza urmatoarele :

O

o

analizele , opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la
ipotezele si conditiile limitative si se constituie ca analize nepartinitoare

nu are nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul
acestui raport si nu are nici un interes personal si nici nu este partinitor fata de
vreuna din partile implicate

remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori
prestabilite sau care ar favoriza dorinta clientului de obtinere a unui rezultat dorit
sau de aparitia unui eveniment ulterior

acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori
minime/maxime solicitare venita din partea beneficiarului sau a altor persoane
care au interese legate de beneficiar sau de aprobarea unui imprumut

in deplina cunostinta de caza, analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost
realizate in conformitate cu cerintele Standardelor Internationale de Evaluare
certifica faptul ca a efectuat personal inspectia proprietatii imobiliare sau
intreprinderii care face obiectul raportului

1.3. PRINCIPIILE EVALUARII SI CERINTELE STANDARDELOR

DE EVALUARE, CARE AU STAT LA BAZA ELABORAREA
RAPORTULUI DE EVALUARE

Cerintele evaluarii si practica raportarii au la baza principiile transparentei, consistentei
si coerentei, notiuni ce sunt definite in standardele internationale de evaluare
La elaborarea raportului de evaluare s-a avut in vedere respectarea principiilor aratate
mai sus, dupa cum urmeaza

.‘0

sa se conformeze standardelor profesionale de evaluare nationale, europene sau
internationale

sa prezinte elementele solicitate pentru demonstarea competentei evaluatorului

sa se bazeze pe definitia valorii utilizate in cuprinsul raportului, in conformitate cu
standardele nationale, europene sau internationale

sa indeplineasca toate cerintele legale, regulamentare, etice si contractuale legate
de lucrare

sa prezinte clientului orice deficiente cunoscute ca ar avea efect asupra valorii

sa declare ipotezele si conditiile limitative pe care se bazeaza la evaluare

sa identifice bazele de evaluare considerate si sa acorde atentie si altor tipuri de
valoare aplicate, pentru ca acestea sa nu fie intelese si aplicate cu rol de valoare de
piata

sa prezinte in scris si sa permita utilizatorului sa urmareasca si sa inteleaga
fundamentarea, judecata si concluziile evaluarii
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3.5 POZITIA EVALUATORULUI
Pozitia evaluatorului in raport cu clientul este cel de consultant .

3.6. RESPONSABILITATEA FATA DE TERT!

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

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

3.8 SURSELE DE INFORMATIIL, BAZA LEGALA

e interviuri cu proprietarul

masuratori la fata locului

date prezentate de Comisia Nationala de Statistica
cursul valutar comunicat de B.N.R.

legile si normativele in vigoare

agentii imobiliare

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

PN

333

nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind titlul de proprictate. Se presupune ca titlul de proprietate
este valabil si proprictatea poate fi vinduta daca nu se specifica altfel;
proprictatea este evaluata considerata ca fiind libera de orice sarcini ;

se presupune o stapanire responsabila si 0 administrare competenta a proprietatii;
se presupune ca proprietatea este in deplina concordanta cu toate reglementarile
locale si republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand
neconcordantele sunt expuse, descrise $i luate in considerare in raport;

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

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

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in
raportul de evaluare, de la surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma
nici o responsabilitate In privinta completitudinii si corectitudinii datelor furnizate
de client si terte persoane;

Suprafetele luate in calcul au fost cele luate din planurile de situatie puse la
dispozitie de catre beneficiar. Daca o masuratoarc ulterioara contrazic aceste
suprafete evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea

Conditiile limitative sunt urmatoarele:

¢
+

posesia acestui raport sau a unei copii a sa nu da dreptul de a-1 face public;
potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde
consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in instanta, in afara cazului cind
aceasta a fost convenita, scris si in prealabil;

¢ continutul acestui raport atdt in totalitate sau in parte (in special concluziile,

identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat) nu va fi difuzata In
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public prin publicitate, relatii publice, stiri sau alte medii de informare fara
aprobarea scrisa i in prealabil a evaluatorului.

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

+ previziunile sau estimarile de exploatare continute in raport sunt bazate pe conditiile
actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei §i cererii pe termen scurt si 0
economie stabila in continuare. Prin urmare, aceste previziuni s¢ pot schimba
functie de conditiile viitoare.

CAP 4. ANALIZA PRELIMINARA A PIETEI IMOBILIARE

4.1. Identificarea proprietatii si a pietel. Analiza cererii

»11 LOTURI TEREN INTRAVILAN in suprafati totald de 116.918 mp,”,
situata in Localitatea Baia Sprie, Sat Satu Nou de Sus, jud. Maramures, langa
Penitenciarul Baia Mare. Dreptul de proprietate asupra imobilului este intdbulat in
CF 57595, CF 57596, CF 57597, CF 57598, CF 57599, CF 57600, CF 57601, CF
57602, CF 57604, CE 57605, CF 57606 - Baia Sprie , nr. Cadastrale 57595, 57596,
57597, 57598, 57599, 57600, 57601, 57602, 57604, 57605, 57606.
Proprietatea imobiliard analizatd este compusd conform documentelor din:
« teren cu suprafati de 116.918 mp, teren intravilan
Proprietarul imobilelor este JUDETUL MARAMURES, CIF 3627315, domeniu
privat, asa cum reiese din actele de proprietate prezentate, bun propriu dobéndit
prin Lege, in cota actuald de 1/1 parte.

Conform extraselor de CF, imobilele nu sunt grevate de sarcini.

4.2 Analiza ofertei competitive

Oferta se refera la disponibilitatea pentru schimbarea de proprietate a
produsului imobiliar.

in cadrul analizei a fost luata in considerare inventarul de proprietati
imobiliare care sunt comparabile in privinta destinatiei, localizarii, cu cea
cvaluata:

- stocul de proprietati existente;
_ stocul de proprietati in constructie sau in curs de amenajare.

Oferta competitiva a cuprins studierea si analizarea urmatorilor factori:
cantitatea si calitatea concurentei;
volumul constructiilor noi, concurente;
disponibilitatea §i pretul terenului liber;
costurile de constructie;
proprietati oferite curent;
gradul de ocupare realizat;
cauzele si numarul de proprietati vacante;
transformarea pentru utilizari alternative;
caracteristici sociale;
disponibilitatea creditelor pentru constructii;
impactul reglementarilor locale asupra zonarii urbanistice §i
asupra volumului i costului constructiilor;

e e S T e e e R Y e T |
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Teren in suprafata de 115.868 mp - 11 loturi

ANEXA 1

Denumire Teren evaluat Compslurablla Comp;rablla Compgrablla
Tipul comparatiei Oferta Oferta Oferta
Drepturi de proprietate transmise deplin deplin deplin deplin

Restrictii legale

fara restrictii

fara restrictii

fara restrictii

fara restrictii

Conditii de finantare normale normale normale normale
Conditii de vanzare normale normale nonmnale normale
Cheltuieli imediate dupa cumparare fara fara fara fara
Conditiile pietei prezent prezent prezent prezent
Localizare Tautii de Sus Baia Sprie Baia Ma.r ¢, zona) Baia Maref st
Kia Vrancel
Tipul drumui de acces secundar secundar secundar secundar
Caracterisitici fizice
a. Suprafata (mp) 115.868 2.201 4.143 685
b. Forma regulata regulata regulata regulata
c.Front stradal na na na na
d. Topografic na na na na
.. . electricitate; electricitate;
Utilitati electricitate; apa; electricitate; apa; gaz metan | apa; gaz metan
gaz metan la 200 m apa; 12 200 m Ia 100 m
Zanare intravilan intravilan intravilan intravilan
CMBU industrial comercial industrial rezidential
Pret total (euro) 37.417 §7.003 14.000
Pret unitar {euro/mp) 17,00 21,00 20,44
Oferta Oferta Oferta
Ecart-ul de negociere a ofertei {%) -10% -10% -10%
Flementul de COMPARATIE Proprietatea
subiject
Pretul de vinzare 15,30 18,90 18,40
DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate trangmise deplin deplin deplin deplin
Ajustare unitara sau procentuala 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustgre totala pt dreptul de 0,00 0,00 0,00
proprietate
Pret corectat (euro/mp) 15,30 18,90 18,40




RESTRICTU LEGALE

Restrictii legale

fara restrictii

fara restrictil

fara restrictii

fara restrictii

Ajustare unitara sau procentuala 0,00% 0,00% 0,00%

Ajustare totala pentru restrictii legale 0,00 0,00 0,00

Pret corectat (euro/mp) 15,30 18,90 18,40

CONDITII DE FINANTARE

Conditii de finantare normale normale nonmnale normale

Ajustare unitara sau procentuala 0,00% 0,00% 0,00%

Ajustare totala pentru conditii de 0.00 0,00 0,00

finantare

Pret corectat (euro/mp) 15,30 18,90 18,40

CONDITII DE VINZARE

Conditii de vanzare normale normale normale normale

Ajustare unitara sau procentuala 0,00% 0,00% 0,00%

A'Justare totala pentru conditii de 0,00 0,00 0,00

vinzare

Pret corectat (euro/mp) 15,30 18,90 18,40

CHELTUIELI IMEDIATE DUPA

CUMPARARE

Cheltuieli imediate dupa cumparare fara fara fara fara

Ajustare unitara sau procentuala 0,00% 0,00% 0,00%

Ajust.are totala pentru cheltuieli 0,00 0,00 0,00

imediate dupa cumparare

Pret corectat (euro/mp) 15,30 18,90 18,40

CONDITII DE PIATA

Conditiile pietei prezent prezent prezent prezent

Ajustare unitara san procentuala 0,00% 0,00% 0,00%

Ajustare totala pentru conditii de piata 0,00 0,00 0,00

Pret corectat {euro/mp) 15,30 18,90 18,40

LOCALIZARE

Localizare Tautii de Sus Baia Spric Baia Ma.re, zona| Bawa Mare? Str
Kia Vrancet

Ajustare unitara sau procentuala -15,00% -20,00% -10,00%

Ajustare totala pentru localizare -2,30 23,78 -1,84

Pret corectat (euro/mp) 13,00 15,12 16,56

TIPUL DRUMULUI DE ACCES

Tipul drumui de acces secundar secundar secundar secundar

Ajustare unitara sau procentuala 0,00% 0,00% 0,00%

Ajustare totala pentr tipul drumui de 0.00 0,00 0,00

acces

Pret corectat (euro/mp} 13,00 15,12 16,56







2 201 m?, teren de vanzare - Maramures (judet), Baia Sprie - 9545672... https:/fwivw.storiaro/ro/ofertabaia-sprie-teren-intravilan-2201-mp-4...

stiiria =

GARANTI HOUSE IMOBILIARE >

< Tnapoi <

.
GARANTI HOUSE

iMOEBILIARE

GARANTIHOUSE

IMOMUARE —

Baia Sprie, teren intravilan, 2201 mp/ 4402 mp, 1800£€/ar

37417€ vem

& Baia Sprie, Maramures

Teren de vanzare

Suprafatd utild: 2201 m?
Tip teren: intravilan
Localizare: urbana

1 of6 19/02/2026, 09:59



2 201 m?, teren de vanzare - Maramures (judet}, Baia Sprie - 9545672... https://www.storiato/rofoferta/baia-sprie-teren-intravitan-2201-mp-4...

Dimensiuni: fard informatii
Gard: nu

Tipacces: asfaltat
Imprejurimi: fara informatii
Media: & electricitate

(& apacurentd
Tip vanzator: agentie

Publicitate ®

Allianz () Tiriac@® Asigurare pentrucasata [

Descriere

Garanti House Imobiliare va ofera spre vanzare un teren intravilan in suprafata de 2201 mp/
4402 mp fiind localizat in Baia Sprie (Zona Pensiunii Madlene).

Terenul beneficiaza de urmatoarele facilitati;

+ Drum de acces amenajat

« Panorama superba (panta usoara)
Teren intravilan

Front stradal de aproximativ 40 m
Utilitati langa proprietate: Apa, curent
Pomi fructiferi pe teren

Pentru achizitia prin credit bancar, va punem gratuit la dispozitie servicii de brokeraj, toate
acestea pentru alegerea ofertei potrivite,

Pentru vizionarea mai multor oferte existente, va invitam sa accesati site-ul nostru:
garantihouseimobiliare. ro

Pentru mai multe detalii si vizionare nu ezitati sa ne contactatilaunul dintre urmatoarele
numere de telefon:

Contacteaza

Contacteazd

Mai putin A\

20of6 19/02/2026, 09:39



4 143 m?, teren de vanzare - Maramures {judet), Baia Mare - 9525853... https:f/www.sloria.ro/ro/ofertafteren-zona-kia—baia-mare-!DDY6N

>

Teren zona KIA [ Baia Mare

87003 € :ziem

& Orasul Vechi, Baia Mare, Maramures

Teren de vanzare

Suprafatd utila: 4143 m?

Tip teren: intravilan
Localizare: fard informatii

Privacy - Terms

1of6 19/02/2026, 09:53



1 143 m?, teren de vanzare - Maramures (judet), Baia Mare - 09525853... hnps://'www.storia.ro/ro/ofeﬂafteren—zona—Kla-bala-marc-1uu J VIR

Dimensiuni: fard informati

Gard: fars informatii

Tip acces: fara informatii

Imprejurimi: fard informatii

Media: electricitate

Tip vlnzator: agentie
Publicitate ©

Allianz () Tiriac @ Asigurare pentru casa ta 7

Descriere

COPPA Imobiliare va prezinta in reprezentare exclusivé gi comision 0% un teren de 41 de arj,
situat la iegirea din Baia Mare spre T4utii M3gherdus, in apropiere de reprezentanta Kia.

Terenul este amplasat intr-o z0n4 industriald, fiind potrivit pentru constructia unei hale, spatiu
de depozitare sau alte tipuri de dezvoltari. Acces facil din drumul principal, ideal pentru

activitati comerciale sau industriale.

Pentru ai ulte detalii nu ezitati sa ma contactati!

Mai putin /\

ID: 9525853 Rapotteazd [

ID intern: CP2570037

® Vreisé primesti notificari cu anunturi

similare? Vreau notificari despre anunturi

sirmilare
Activeazi alertele gi nu pierde nicio oferta

Istoric si statistici

Uitima actualizare: 7.02.2026

20f6 19/02/2026, 09:53



85 m?, teren de vanzare - Maramures (judet), Baia Mare - 10101230... https://\\'\V\\'.storia.ro/ro/oferla/tcren-de-vnzarc-685-mp-strada-vrance...

st iria

Il

>

[B] Toateimaginile )

Teren de vanzare | 685 mp | strada Vrancei

14000 € 20em

& Orasul Vechi, Baia Mare, Maramures

Teren de vanzare

Suprafatd utila: 685 m?
Tip teren: intravilan
Localizare: urbana

1 of6 19/02/2026, 10:09



35 m?, teren de vanzare - Maramures {judet), Baia Mare - 10101230...

Dimensiuni:
Gard:

Tip acces:

Iimprejurimi:
Media:
Tip vanzdtor:

Publicitate®

Allianz @ Tiriac@ Asigurare pentru casata 7

Descriere

V& propunem spre vanzare un terenintravilanp
situat intr-o zondin plina dezvoltare, jdeal pent

https://www.storia.ro/ror‘ofcrtafteren-de-vnzare-ﬁ8S-mp-strada—vrancc...

fara informatii
fard informatii

(@ asfaitat
® nepavat

munte
faréa informatii

agentie

artial, extravilan partial cu suprafata de 685 mp,
ru investitie sau pentru construirea unei

Jocuinte individuale. Proprietatea beneficiazade o pozltlonarehmsuta Intr-un cadru aerisit,
cu potential ridicat de cresterea valorii pe termen mediu silung.

Mai mult Vv

iD: 10101230

ID intern: CP2923438

@® \Vreisd primesti notificari cu anunturi
similare?

Activeazi alertele gi nu pierde nicio oferta

Istoric i statistici

Ultima actualizare. 18.02.2026

Data Modificare

2of6

Raporteaza |3

Vreau notificiri despre anunturi
similare

Pret

19/02/2026, 10:09






Carte Funciard Nr. 57599 Comuna/Oras/Municipiu

: Baia Sprie

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatil / Referinte

57599

8.903

* Suprafata este d

eterminata in planu! de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMCBIL

57598

57400

T el

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata - . .
crt| folosinta |vilan {mp) Tarla Parcela Nr. tope Observatii / Referinte
1| curtti Ipa| 8.903 - } }

constructii

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

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit ¢ {m)

1 2 91.307

2 3 101.814

3 4 70.636

4 5 21.075

5 1 93.425

# Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prol

*e Distanta dintre puncte este

Documeant care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE] nr. £79/2C16 si Legii 190/2018

jectle Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,
formata din segrmente cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 milimetru,

Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 57599 Comuna/Oras/Municipiu: Baia Sprie
Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare &n cartea funciara originala, pastrata de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciars este valabil la autentificarea de cétre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum §i pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legil.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 263.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
21-01-2025 MIHAELA VULPESCU

Data eliberarii,
/_/ fparafa si semnatura) (parafa si semnatura)

I pu—— ]

e prevederile Regulementuiui (UE) nr. 67672016 §i Legii 190/2018 Pagina 3 din 3

focument care contine date &u caracter persenal, protejat d
Formular versiunea 1.1
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