ROMANIA
JUDETUL MARAMURES - comuna SALSIG
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR.16
din 28.05.2026
privind aprobarea efectudrii unui schimb de terenuri intre U.A.T. Comuna SALSIG si

I in vederea fordrii unui put de apé potabila

Avand in vedere proiectul de hotadrare nr.18 din 11.05.2026 initiat de primarul
comunei privind aprobarea efectuarii unui schimb de terenuri intre U.A.T. Comuna
SALSIG si I i \cderea fordrii unui put de apa
potabila, insotit de referatul de aprobare al acestuia inregistrat sub nr.1627 din
11.05.2026;

-Hotadrarea Consiliului Local Salsig nr.7/31.03.2026 privind aprobarea initierii
procedurilor pentru efectuarea unui schimb de imobile intre U.A.T. Comuna Sélsig si {li]
I in vederea fordrii unui put de apa potabil3;

-solicitarea U.A.T. Comuna Salsig, reprezentatd prin primar, dl. Daniel POP,
formulatd Tn temeiul Hotdrarii Consiliului Local Salsig nr.7/31.03.2026 privind

efectuarea schimbului de imobile, adresats (GGG

inregistrata sub nr.1140 din 09.04.2026;

-acordul scris al NG cu privire la
efectuarea schimbului de imobile cu U.A.T. Comuna Salsig, inregistrat sub nr.1450 din
29.04.2026;

Vazand :

-Raportul de evaluare nr.99/29.04.2026 pentru stabilirea valorii de piata a
proprietatii imobiliare - teren intravilan/extravilan - in suprafata de 5798 mp., CF
nr.55759 situat in comuna Salsig judetul Maramures, raport inregistrat la institutia
noastra sub nr.1587/07.05.2026

Si

-Raportul de evaluare nr.98/29.04.2026 pentru stabilirea valorii de piata a
proprietatii imobiliare - teren intravilan -in suprafata de 5798 mp., CF nr.52780, situat
in comuna Salsig, judetul Maramures, raport inregistrat la institutia noastra sub
nr.1586/07.05.2026,

ambele intocmite de citre Cabinet Expertiza Evaluator |GGG
prin evaluator autorizat | IS - CP| -Leg.18218;

Avand in vedere:
-raportul compartimentului de resort nr.1634 din 11.05.2026;
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- Avizul favorabil nr.11 din 27.05.2026 emis de ,,Comisia pentru buget-finante,
proiecte, agriculturd, protectia mediului, activitati social-culturale si culte”, Avizul
favorabil nr.13 din 27.05.2026 emis de ,,Comisia pentru administratie public3, juridica
si de disciplind, amenajarea teritoriului si urbanism, administrarea domeniului public si
privat”, din cadrul Consiliului Local Salsig ;

-avizul secretarului general al comunei pe proiectul de hotarare;

Tn conformitate cu prevederile:

-art.108 lit.e), art. 354 alin.(1) si (2) si art.355 din Ordonanta de Urgenta a
Guvernului nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- art.1169 si art. 1763 — art.1765 din Legea 287/2009 privind Codul Civil (rl), cu
modificarile si completarile ulterioare;

Tindnd cont de prevederile Legii nr.52/2003 privind transparenta decizionala in
administratia publica, cu modificarile Si completarile ulterioare;

Tn temeiul art.129 alin.(1), alin.(2) lit.c), art.139 alin.(2) si art.196 alin.(1) lit.a)
din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare,

Consiliul Local al comunei Sélsig, intrunit in sedinta ordinara din data 28 mai
2026

HOTARASTE:

Art.1. Se insusesc Rapoartele de evaluare ale proprietatilor imobiliare -teren
intravilan/extravilan - care fac obiectul schimbului, dupa cum urmeaza:

a)Raportul de evaluare nr.99/29.04.2026 pentru stabilirea valorii de piata a
proprietatii imobiliare - teren - in suprafatd de 5798 mp. (din care 1189 mp. intravilan
si 4609 mp.extravilan), CF nr.55759 situat in comuna Salsig judetul Maramures,
apartindnd domeniului privat al comunei Salsig, judetul Maramures;

b)Raportul de evaluare nr.98/29.04.2026 pentru stabilirea valorii de piatd a
proprietatii imobiliare - teren intravilan - in suprafata de 5798 mp., CF nr.52780, situat
in comuna Silsig, judetul Maramures, apartinand IINIININININGEGEGEGEGGGGG__
A

ambele intocmite de citre Cabinet Expertiza Evaluator NG

prin evaluator autorizat | N N, conform anexelor nr.lsi nr.2 - parte
integranta din prezenta hotarare.

Art.2.(1) Se aprobd efectuarea unui schimb de terenuri intre U.A.T. Comuna
Salsig, cu sediul in loc.Salsig, str.Principald, nr.101, judetul Maramures, reprezentata

prin primar, dl.Daniel POP, pe de o parte, si I
domiciliata in I . osesoare a

2
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C.l. seria Il nr.J B cliberat de SPCLEP Baia Mare, pe de altd parte, dupd cum
urmeaza:

a) U.AT. Comuna Silsig transmite in proprietate deplind citre NN
I, i obilul situat in loc.S3lsig, jud.Maramures, constand in
teren neimprejmuit partial intravilan, apartindnd domeniului privat al comunei Salsig,
inscris CF nr.55759 Salsig, identificat cu nr.cad.55759, in suprafata totala de 5.798 mp.,
(din care 1.189 mp.intravilan si 4.609 mp.extravilan), categoria de folosinta ,,arabil”,
evaluat la valoarea de piatd de 20873 EURO, adicd 106320 lei, la cursul de referinta
comunicat de BNR la data de 29.04.2026, de 5,0937 lei/euro.

b) . (ronsmite in proprietate deplina
catre U.A.T.Comuna Salsig imobilul situat in loc.Salsig, jud.Maramures constand in
teren neimprejmuit situat Tn intravilanul loc.Salsig, in tarlaua numita ,,Grind”, inscris in
CF nr.52780 Salsig, identificat cu nr.cad.52780, in suprafata de 5798 mp., categoria de
folosinta ,,arabil (5272 mp,) si curti constructii (526 mp.)”’, evaluat la valoarea de piata
de 24061 EURO, adicd 122560 lei, la cursul de referinta comunicat de BNR la data de
29.04.2026 de 5,0937 lei/euro, impreund cu constructia de tip industrial-edilitara -
pompa de apa- inscrisa in CF nr.52780 - C1.

b1) Constructia reprezentand pompa de ap3, inscrisa in CF 52780-C1, cu

suprafata construita la sol de 15 mp. si suprafata construita desfasurata de 15

mp., avand situatia juridicd ,fird acte”, nu a facut obiectul unei evaluari

distincte, U.A.T. Comuna Salsig urmand sa clarifice situatia juridica a acesteia,
ulterior dobandirii dreptului de proprietate asupra terenului.

(2) Schimbul de imobile prevazut la alin.(1) se realizeaza fara plata de sulta,
diferenta de valoare rezultatd din rapoartele de evaluare nefiind supusa compensarii
banesti, fara alte obligatii reciproce intre parti.

Art.3.Se imputerniceste primarul comunei Salsig, dl.Daniel POP, sa semneze, in
numele si pentru U.A.T.Comuna Sélsig, contractul de schimb in forma autentica la
notar public, precum si toate actele necesare pentru inscrierea in cartea funciara a
imobilului dobandit.

Art.4.Cheltuielile aferente incheierii si autentificarii contractului de schimb,
precum si cele privind inscrierea in cartea funciard, vor fi suportate de parti, in cote
egale.

Art.5.(1)Terenul primit la schimb de cdtre U.A.T. Comuna Salsig, in suprafata de
5798 mp. inscris in CF 52780 se va inscrie in cartea funciara a Comunei Salsig, ca
apartinand domeniului privat.
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(2) Terenul se va finregistra in evidentele contabile la valoarea in lei a
echivalentului de 24061 EUR, adicd 122560 lei, valoare care va fi inscrisa si in
contractul de schimb in forma autentica.

(3) Inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al Comunei Salsig, se
modifica si se completeaza corespunzator.

Art.6.Prezenta hotdrare poate fi contestata la instanta de contencios
administrativ competentd, in termenul si conditiile prevazute de legea nr.554/2004
privind contenciosul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

Art.7.Se imputerniceste primarul comunei Salsig, prin aparatul de specialitate,
pentru ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari.

Art.8.Prezenta hotarare se comunica :

-d-lui Prefect al judetului Maramures;

- d-lui Primar al comunei Salsig;

- Notar Public;

- S

-compartiment  financiar-contabil, achizitii  publice si  resurse
umane/agricol ;

- dosar sedinta;

- afisaj;

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
Alin-Stefan' MARIES - SECRETAR GENERAL
IEEry: Sorina-Carmen KEIZER

Nr. total consilieri: 11, din care prezenti 10, absenti: 1.

Hotararea a fost adoptata cu un numar de 10 voturi ,,pentru”, 0 ,,impotriva”,
0 ,,abtineri”.
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INREGISTRARE LA
EVALUATOR 99/29.04.2026

RAPORT DE EVALUARE

Teren INTRAVILAN 1189 mp si EXTRAVILAN 4609 mp
5798 mp Adresa: Jud Maramures, Comuna Salsig -CF 55759

Proprietar: COMUNA SALSIG jud. Maramures
Solicitant: COMUNA SALSIG jud. Maramures
Utilizator desemnat: COMUNA SALSIG jud. Maramures

APRILIE 2026
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Va inaintam mai jos:
Raport de evaluare pentru
»Teren INTRAVILAN si EXTRAVILAN :5798 MP -Salsig Judetul MARAMURES

Scopul declarat al evaluarii este pentru ;schimb teren cf HCL 7/31.03.2026

Tipul valorli adecvat scopului: valoarea de piata, conform SEV 104 editia 2025.
Data evaluarii este 29.04.2026

In scopul evaluarii am presupus ca drepturile de proprietate transmise sunt integrale.
Metodologia de evaluare aplicata: Abordarea prin piata teren

Valorile de piata ale proprietatilor subiect au fost estimate in conformitate cu standardele
aplicabile la data evaluarii, scopului si tipului de valoare pentru care s-a solicitat evaluarea,
respectiv cu Standardele de Evaluare a Bunurilor SEV 2025 elaborate de ANEVAR si cu normele
metodologice de evaluare, pe baza informatiilor si documentelor fumizate de client si pe baza
observatiilor si informatiilor colectate de evaluator in urma inspectiei.

Valorile de piata propuse, sunt rezultatul analizei criteriale bazate pe adecvare, precizie,
calitatea si cantitatea informatiilor utilizate, si anume:

Nr.ert, Demunire Nr.cadastral |Valore de piate | Valore de piata (LED
proprietate {EURO)
1 TEREN 5798 mp | 55759 20873 106320

Valorile juste estimate in cadrul prezentului raport, sunt valabile la data evaluarii (29.04.2026)
si numai in scopul precizat in raport.

P,
EVALUATOR A
Sabadis Mariu's‘,Mi%b,a'el "

AT
Pl-‘ir:ei 18218
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Cuprins
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Capitolul 3.

Capitolul 4.

Capitolu! 5.

raport

Pagina de titlu
Scrisoarea de insotire
Cuprinsul
SINTEZA EVALUARII
TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI
2.1. Identificarea si competenta evaluatorului
2.2. Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati
2.3 Identificarea proprietatilor subiect
2.4 Moneda
2.5, Scopul evaluarii
2.6. Tipul si premisa valorii
2.7. Data evaluarii
2.8. Natura si amploarea activitatii evaluatorului
2.9. Natura si sursa informatilor utilizate
2.10. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative
2.11 Tipul raportului
2.12. Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare
2.13. Declaratia conformitatii evaluarii cu standardele in vigoare SEV
PREZENTAREA DATELOR

3.1) Identificare proprietatii imobiliare subiect. Descriere juridica

3.2) Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

3.3.) Informatii despre amplasament

3.4) Descrierea constructiilor i amenajarilor

3.5) Descriere terenului

3.6) Date privind impozitele si taxele

3.7) Istoric, incluzind vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
ANALIZA PIETEI
4.1. Definirea pietei
4.2. Informatii despre piata specifica
4.3. Analiza cererii
4.4. Oferta competitiva
4.5. Echilibrul pietei
ABORDAREA IN EVALUARE, RATIONAMENTUL S1 CONCLUZIILE
5.1. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
5.2. Cea mai buna utilizare a proprietfatilor considerate construite
§.3. Evaluarea proprietatiilor subiect

5.3.1. Abordarea prin piata
5.3.2. Abordarea prin venit
5.4. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valarilor
5.5. Anexe
1) Fotografii
2) Extras analiza de piata - Date de piatd suplimentare celor prezentate in

3) Documente (planuri de situatie, relevee, Ac, Cve, etc)
4) Recipisa - daca este cazul
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Capitolul 1

SINTEZA EVALUARI

1. SUBIECTUL EVALUARII

A fost supusa evaluarii ,proprietate ,,Teren INTRAVILAN INTRAVILAN si EXTRAVILAN

5798 mp SALSIG Judetul MARAMURES identificate conform parametrilor din tabelul de ma'i
jos:

Nr.cri. Damunire Nr.cadastral | Valore de piata | Valore de piata (LE})
proprietate (EURQ)
1 TEREN 5798 mp | 65759 20873 106320

Drepturile de proprietate asupra activului subiect, asa cum rezulta din extrasul de carte
funciara pe care le-am avut la dispozitie, sunt depline, apartin in cota 1/1 proprietarului actual
COMUNA SALSIG jud. Maramures nu sunt afectate de sarcini.

2. PROPRIETAR

COMUNA SALSIG jud. Maramures

3. CLIENT Si UTILIZATORI] DESEMNATI:

COMUNA SALSIG jud. Maramures

Utilizatori desemnati:

COMUNA SALSIG jud. Maramures Luarea unei hotarari in Consiliul Local -SCHIMB
TERENURI

5. TIPUL SI PREMISA VALORII

Tipul de valoare adecvat este valoarea de piata.

In conformitate cu SEV 104-Tipuri ale valorii — sectiunea 30.1, valoarea de piata
reprezinta | «suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaluarii, intre un cumparator hotarit si un vinzator hotarit, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat, si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constringere. »

Premisa pe care se sprijina tipul de valoare adecvat este cea mai buna utilizare a
proprietatilor.

6. DATA EVALUARI
Data evaluarii este 29.04.2026
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7. REZULTATUL EVALUARII

In opinia evaluatorului, valoarea de piata a proprietati imobiliare subiect, estimata in

scopul declarat, la data de 29.04.2026 este:

Nr.ort. Demunire Nr.cadastral | Valore de piata | Valore de piata (LED)
proprietate (EUROD)
1 TEREN 5798 mp | 55759 20873 106320
NOTA:

= Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare nu tin cont de
T.V.A. si nici de obligatiile fala de mediu.

= Valorile estimate sunt valabile In premisele, ipotezele si ipotezele speciale
cuprinse in capitolul 2 al prezentului raport.

Cu stima,

EVALUATOR AUTORIZAT -
Sabadis Marius Mihael. EPI- Deg 18218
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Capitolul 2
-TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

Intocmit: CABINET EXPERTIZA EVALUATOR SABAD! MARIUS
Membru ANEVAR:

Legitimatie nr.18218

TEL 0745022801

E-mail: sabadismarius@yahoo.com

2.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI
CLIENT S1 UTILIZATORI DESEMNATI:

COMUNA SALSIG jud. Maramures

2.3 IDENTIFICAREA PROPRIETATILOR, SUBIECT ALE EVALUARII

A A fost supusa evaluarii proprietate ,, Terenur INTRAVILAN si EXTRAVILAN : 5798 mp
Salsig Judetul MARAMURES identificate conform parametrilor din tabelul de mai jos:

Nr.crt. Demunirg Nr.cadastral | Valore de piata | Valore de piata (LED)
proprietate (EURO)
1 TEREN 5798 mp | 85759 20873 106320

Drepturile de proprietate asupra activului  subiect, asa cum rezulta din extrasu! de carte
funciara pe care le-am avut la dispozitie, sunt depline, apartin in cota 1/1 proprietarului actual
COMUNA SALSIG jud. Maramures : nu sunt afectate de sarcini.

2.4 MONEDA

Moneda la care se raporteaza rezuitatele evaluarii este LEU. Cursul de schimb folosit in
lucrare este cel comunicat de BNR la data de 29.04.2026: 1 EUR=5.0837 LEI

2.5. SCOPUL EVALUARI
Luarea unei hotarari in Consiliul Local -schimb terenuri

2.6 TIPUL Si PREMISA VALORII
Tipul de valoare adecvat este valoarea de piata.
in conformitate cu SEV 104-Tipuri ale valorii — sectiunea 30.1, valoarea de piata
reprezinta | «suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaluarii, intre un cumparator hotarit si un vinzator hotarit, intr-o franzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat, si in care parlile au acim at ftecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constringere. » .
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Premisa pe care se sprijina tipul de valoare adecvat este cea mai buna utilizare a proprietatilor.

2.7 DATA EVALUARII
Data evaluarii este 29.04.2028

2.8 NATURA S1 AMPLOAREA ACTIVITATILOR EVALUATORULUI
In activitatile de elaborare si de formulare a concluziilor evaluarii, evaluatorul a utilizat
date si informatii colectate din legislatia specifica in vigoare, din literatura de specialitate, din
piata specifica si ca urmare a inspectiei in teren.
Activitatile specifice nu au fost limitate sau restrictionate de nici un factor extern iar
informatiile relevante au putut fi accesate coerent si in timp util.
Inspectia in teren a fost efectuata in data de 27.04.2026
La inspectie au fost prezenti
- Evaluator autorizat, Sabadis Marius Mihael
- Reprezentantul clientului.
La data inspectiei proprietatii in vederea evaluarii, echipa de evaluatori a identificat la
amplasament urmatoarele :
-clientul a fost prezent la inspectie prin reprezentant;
-au fost identificate limitele proprietatii, cu concursul direct al reprezentantului
clientului prezent si in baza planurilor si documentelor avute la dispozitie,

2.9. NATURA SI SURSELE DE INFORMATII UTILIZATE

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, de la surse considerate credibile, fara a-si asuma nici o responsabilitate in privinta
corectitudinii lor.

Actele de proprietate au fost puse la dispozitie de client.

Sursele principale de informatii pe care se bazeaza evaluarea sunt :

1. Informatii despre piata imobiliara locala si nationala, au fost obtinute din baze
de date proprii, baze de date ale agentiilor imobiliare, site-uri de specialitate si presa de
specialitate scrisa si on-line ;

e www.ins.ro; www.imobiliare.ro; www.storia.ro; www.laiumate.ro; www.publi24.ro;
www.imobiliare.net: www.esop.ro; www.euroest.ro www.imopedia.ro; www.olx.ro;
www.refinder.ro; www.orpheas.ro: www.magazinuldecase.ro ; www. zf.ro:
www .expertimobiliar.com: www.colliersinternational.com.

¢ Ziarul Financiar, Bursa, Romania Libera, Anuntul Telefonic, etc.

2. Informatii de natura statistica cu caracter public, au fost obtinute de la
organisme recunoscute si abilitate in acest sens : INS, companii specializate in analize de piata
prin publicatii de specialitate ;

3. Informatii tehnice si de specialitate, au fost obtinute din literatura de
specialitate,carti, publicatii, cataloage, etc.

4. Acte de proprietate, documente cadastrale, planuri, etc. puse la dispozitie de
client si prezentate in lucrare.

Evaluatorul nu a avut la dispozitie alte documente.

Datele cu privire la suprafete si inregistrari cadastrale, au fost extrase din documentele
mentionate mai sus.

Documentele care au stat la baza realizarii evaluarii, au fost furnizate de client
presupunandu-se a fi autentice. Responsabilitatea pentru autenticitatea d \cpmentelor revine in
exclusivitate propnetarulur si clientului. Verificarea deplinei si Iegalen propnet uasupra
imobilului nu este in sarcina evaluatorului. :
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2.10 IPOTEZE S! IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Opinia asupra valorii este estimata in baza ipotezelor mentionate mai jos, in ipoteza in care
situatiile la care se face referire mai sus nu genereaza nici un fel de restricii in afara celor arate
in mod expres pe parcursul raportului si a caror impact expres scris a fost luat in
considerare.Daca una din ipotezele in baza cariua este intocmit raportul de- evaluare nu este
_ valabila , valoarea este invalida.

-informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator, sunt considerate a fi
autentice, fara ca acesta sa ofere vreo garantie asupra preciziei lor ;

-se presupune o stapanire si 0 administrare responsabila a proprietatilor;

-se presupune ca fiecare proprietate este in concordanta cu toate reglementarile locale
si republicane privind mediul inconjurator, reglementarile si restrictiile urbanistice, cu exceptia
neconcordantelor ce ar fi expuse in prezentul raport ;

-se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de urbanism si de functionare, sau alte
documente solicitate de autoritatile locale, regionale sau nationale, au fost sau pot fi obtinute
sau reinoite pentru oricare din utilizarile pe care se bazeaza estimarea valorii din cadrul
prezentului raport ;

-se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii subiect, ce ar
avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare, evaluatorul neasumandu-si nici o
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate
ce ar fi necesare pentru descoperirea lor ;

-se presupune ca utilizarea proprietatii subiect este aceea declarata de proprietar pe
propria raspundere.

-nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul
proprietatii subiect evaluate ; evaluatorul nu are calitatea, calificarea si nici obligatia de a
depista astfel de substante ;

-evaluatorul nu are pregatirea profesionala si calificarea atestata pentru a face
masuratori precise, a certifica si garanta faptul ca, locatia si limitele proprietatii subiect, asa
cum sunt ele definite in documentele avute la dispozitie si cum au fost indicate in teren de catre
reprezentantul proprietarului la inspectie, corespund cu documentele de proprietate ;

-ipoteza de lucru folosita in cadrul prezentei lucrari este ca drepturile de proprietate, sunt
libere de sarcini ;

-estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere fiecare proprietate subiect in
integralitatea ei si orice impartire sau divizare in parti componente, va anula valoarea estimata,
iar raportul de evaluare va trebui reanalizat ;

-evaluarea s-a realizat pentru scopul declarat, in conditile pistei existente la data
evaluarii si cu respectarea standardelor nationale si internationale de evaluare in vigoare la
data evaluarii ;

-previziunile sau estimarile de exploatare continute in raport sunt bazate pe conditiile
actuale ale pietei; prin urmare aceste previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare;

-evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
instanta.

Ipoteze speciale seminficative :
Tina cont ca o parte din feren este intravilan 1189 mp si o parte este extravilan majoritar 4609
mp_si avand in vedere utilizatea actuala ( aaricola ) vecinatatile terenul a fost analizat din
perspectiva unui teren extravilan
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2.11 TIPUL RAPORTULU!
Raportul de evaluare va fi elaborat si livrat in format letric, pe suport hartie. Raporiul de

evaluare va contine urmatoarele parii principale :

-Sinteza evaluarii ;

-Termenii de referinta ai evaluarii ;

-Prezentarea datelor ;

-Evaluarea;

-Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorilor ;

-Anexele raportului (documente, fotografii, fise de calcul, efc.)

1.12 RESTRICTII DE UTILIZARE, DISTRIBUIRE SAU PUBLICARE

Raportul de evaluare sau orice referire la el nu va fi inclus in nici un document destinat
publicitatii si nu va fi publicat in nici un fel, fara acordul scris si prealabil al clientului, cu
specificarea formei si contextului in care ar urma sa apara.

Raportul este destinat pentru scopul deciarat si numai pentru uzul partilor sus
mentionate. Acest raport este confidential pentru destinatar si evaluatorul nu accepta nici o

responsabilitate, fata de nici o persoana, cu exceptia clientului, niciodata si in nici o
circumstanta.

2.13 DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARI CU SEV

Evaluatorul declara urmatoarele:

Evaluarea obiectivului este efectuata in conformitate cu prevederile Standardelor de
Evaluare a bunurilor, editia 2025, fara nici o deviere de la acestea.

Standardele aplicate :

« SEV 100 -Cadrul General (IVS Cadrul general)

s SEV 101 -Termenii de referinta ai evaiuarii (IVS 101)
 SEV 102 -Documentare si conformare (IVS 102)

s SEV 103 -Raportare (IVS 103)

e SEV 104 -Tipuri ale valorii (IVS 104)

s SEV105 -Abordari si metode de evaluare

e SEV230 -Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
L ]

GEV 630 -Evaluarea bunurilor imobile:
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Capitolul 3

PREZENTAREA DATELOR

3.1) identificare proprietatii imobiliare subiect. Descriere juridica

Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare a fost identificata la
adresa: Salsig , judetul Maramures.

Descrierea dreptului asupra proprietatii imobiliare
Dreptul de proprietate asupra terenului este 1/1 ; conform:

Extras CF, imobilul este inscris in CF nr. 55759 — 5798 mp , astfel (descrire conform extras CF
partea i)

Ohciu' de Cadastru 5 Publiz:tate Imalliarh MARAMURES
Biroul de Cadastou y Publicstate imobihars Baa Mare

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 55758 Salslg

A, Partea |, Descrierea imobilului
TEREN Partial Intravilan

Agdresa: Jud, Maramures, UAT Salsly, Lot Salsig

Nr. e, cadastral N,

cit] wopografc | Suprfala tmp) Obsarvatll/ Referinte
Teren ne.mpreymut:

n s 7% sk insze in CF sporade 51313

B, Partea Il. Proprietart §i acte

Inscder privitoare fs dreptul de praprictata st alte drepturi reale Referinte
68046 / 12/09/2025
Act Administrativ or, 41, Hotdrarea, din 23/0672022 emis de Comuna Salslg;
gy |Imatulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala] Al
¥ i

i

| 1) COMURNA SALSIG, domeniul privat
OBSERVATI: pozitie transtrisa sy CF 55157/5alsig. mscrsd pan uxtlecerna ne. 20549 din 17032025 r(’l’nl
transeesa din CF o, 51373, i rangul encheleni or. 4108304.07,2022
C. Partes lll, SARCINI
Inscriert privind dezmembrimintele draptulid de proprietate, dreptur reale Referinte
de garanth §i sarcint

NU SURT

Identificare eventualelor bunuri mobile evaluate
Nu se iau in calcul la evaluare

3.2) AMPLASAMENT Si DESCRIEREA ZONELOR DE AMPLASARE
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Proprietatea este amplasat’ in Comuna Salsig . Zona este agricola . In vecinitate sunt
constructii agicole

Utilitatile aferente existente pe amplasamente sunt cele uzuale, necesare:, energie electrica, la
distanta mare

Proprietatea imobiliard evaluata este de zona agricola , fiind din punct de vedere administrativ
situat in intravilanul si extravilanul Comunei Salsig

Zona: periferica

3.3.) Informatii despre amplasament

3.4} Descrierea constructiilor §i amenajarilor

Nu sunt
LISTA PRINCIPALA DE INSPECTIE TEREN Data inspectie
27.04.2026
Adresa imobilulul Numele celul care inspecteaza
- zona agricola ec. SABADIS MARIUS MIHAEL
orientars in cadrul localitatil
Nord Sud Est Vest
periferic X | median cantral ultracentral
“tipul zonel 7
rezidential [ ] comercial I Tindustrial | x| mixt |
utilitati DA DISTANTA NU utllitati DA DISTANTA NU
La limita La limita
proprietatii proprietatii
electricitate | x invecinate gaze invecinate
La limita
proprietatii
apa invecinate termoficare
La limita
proprietatii
canalizare cablu - telefonie invecinate
topo_graﬂa terenului .
forma: regulata | X neregulata
inclinatie: plana | x panta usoara teren abrupt l
teren alunecos. da
teren inundabil: da nu
*din cauza faptului c8 asupra terenul nu existd un STUDIU GEO cu privire la structura solului nu ne pulem exprima
cu privire la aceasta,
| imprejmuire Partiaida | | nu El
acces direct
deschidere la strada principala | nu front {ml)
drum de servitute da nu
drum modernizat da nu
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1 Qrum ue pamant ud X nu
l drum pietruit da nu
milloace de {ransport public in aproplere ﬁ
autobuz troleibuz tramvai metrou { .
gara CFR aeroport altele
parcare proprie ) da nu
parcare publica da ny .
cu 3 banzipe
artere importante cu 1 banda pe sens 1 x cu 2 banzi pe sens sens
Restrictii constatate la data inpsactiei l da l nu ! nu

Specificati
datorate accesului

da [: nu

retele care traverseaza terenul electrica aeriana LEA conductd gaz
canalizari altele
altele care genereazd
vecingtati linie CF restrictic.  nu sunt
magistrale utilitayi
restrictii de utilizare cf. Certificatului de
Urbanism da nu t x
DOCUMENTE PREZENTATE LA INSPECTIE Alte doc.
certificat de urbanism da nu | X
documentatie
cadastrald da nu | X
Carte Funcicard da | x nu

Vecinatati: proprietdti cu utilizare similard (AGRICOLA)

Alte amenajari: Nu este cazul

3.5 ) Date privind impozitele si taxele
Conform HCL

3.8) Istoric, incluzind vanzérile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Nu se cunosc tranzactii anterioare
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Capitolul 4
Analiza pietei imobiliare

3.4.1. ANALIZA PRELIMINARA A ECONOMIE!

La nivel macroeconomic, Roménia a inregistrat in ultimii ani o evolutie favorabild pentru
toti indicatorii. Astfel, in ultimii doi ani, Romania a inregistrat una dintre cele mai nalte rate de
crestere economica din UE (+5,1% in 2021 si respectiv +5,8% in 2022) cu o redresare deosebit
de rapida post-pandemica a economiei, fenomen finsotit insd de cresterea presiunilor
inflationiste atat pe plan intern, cat si extern. Dupa scaderea de 3,7% din anul 2020, economia
Romaéniei a beneficiat de o recuperare dinamica ceea ce inseamna ca PIB-ul tarii a reusit sa
revind la nivelul pre-pandemic intr-0 perioadé relativ scurta de timp (in aproximativ 1,5 ani), pe
cand in crizele anterioare (1996-1997, 2008-2009), economia a avut nevoie de 5-6 ani pentru o
revenire completa conform unui studiu al Universitatii Babes-Bolyai din Cluj-Napoca (UBB).

Conform previziunilor de toamna ale Comisiei Europene "dupad un an 2022 cu o crestere
importantd, economia Romaniei urmeaz3 sd incetineasca, estimandu-se ¢& PIB-ul real va
creste cu aproximativ 2 % in urmétorii ani, din cauza inflatiei n urcare, a Tndspririi conditiilor
financiare si a urmarilor rizboiului de agresiune al Rusiei impotriva Ucrainei. Se preconizeaza
ca inflatia va atinge un nivel maxim la sfarsitul anului 2022 si ¢ va rdmdne la un nivel ridicat in
2023, inainte de a scadea in 2024. $omajul se va mentine la aproximativ 5-6 %. Se estimeaza
ci deficitul public va scidea treptat pana la 4,8 % in 2024, ca urmare a veniturilor ridicate si a
sciderii cheltuielilor curente ca pondere din PIB, in principal pe fondul unei cresteri
semnificative a PIB-ului nominal. Ponderea datoriei in PIB va fi de circa 47,6 % in 2024™

Aspecte privind economia judetului Maramures

Dou# segmente industriale produc aproape 54% din cifra de afaceri totald din economia
judeteana: fabricarea de mobild (care detine o pondere procentuald de 29,8%) si fabricarea
echipamentelor electrice (cu o pondere procentuald de 23,9%). Dacd addugdm si veniturile
obtinute din prelucrarea lemnului (13,6%), rezultd cd in Maramures industria lemnului
(prelucrare si productie de mobilier) si fabricarea echipamentelor electrice au o pondere de
peste doud treimi (87,3%) din banii produ$a in Maramures.

t https://romania.representation.ec.europa.cu/news/previziunile-economice-de- toamna-ale coml
pentru-romania-18-crestere-economica-2023-si-2022-11-14.ro -
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Bfabricarea de mobila
W fabei

de echipamente el
Qpnstucraraa lemioului
DQindusioa alimentara
= >

Ok A
8 ndustria metalurgics
Ofabricarea arficolelor de imbracaminte

dn i, mese plastice

Cu procente mai scizute valoric/financiar, printre industriiile semnificative din judet sunt
industria metalurgicd (8,3%), fabricarea produselor din cauciuc si mase plastice (5.2%),
industria alimentara (4,6%), industria constructiilor/produselor metalice (4.3%), fabricarea
articolelor de Imbracaminte (0,6%).

3.4.2 DEFINIREA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara este definita ca fiind interactiunea dintre persoane (fizice sau juridice)
care schimba drepturi de proprietate, contra altor bunuri, n spetd banii. Fiind sensibild la
fluctuatiile economice din zon4, la analiza trebuie luati in calcul factori cum ar fi:

s Tipu! de proprietate si localizarea,;

» Tipul investitorilor si al proprietarului;
« Nivelul salariilor, rata gomajului;

o Potentialul de a produce venituri.

Piata imobiliard are caracteristici diferite fata de alte tipuri de piete care sunt mult mai
eficiente. Eficienta unei piete se bazeaz pe ipotezele privind comportamentul cumparatorilor si
vanzatorilor, dar si pe caracteristicile produselor traditionale.

Caracteristicile pietei imobiliare sunt:

« Fiecare proprietate este unicd, beneficiind de un amplasament fix;

e Piata imobiliard este dependentd de nivelul salariilor, stabilirea veniturilor si
numarul locurilor de munca;

» Nivelul preturilor este influentat de tipul de finantare oferit (valoarea creditului,
dobéanzile, durata rambursérii, mérimea avansului);
Decalaj intre cerere si oferta;
Informatia nu este intotdeauna prompta si sigurd, aparand o dezinformare atat a
cumpdaratorului cat si a vanzétorului;

e Proprietatea imobiliara este un produs durabil, cu grad scadzut de lichiditate,
tranzactile presupunand sume mari de bani, finantarea neputand fi asigurata
imediat in cele mai multe cazuri.

Analiza pietei constituie baza pentru a determina cea mai buna utilizare a unei
proprietati.

3.4.3. ANALIZA PRELIMINARA A SUBPIETELOR SPECIFICE ...
+ 1. Context general (Roméania — impact local) 5N
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e r‘reg meaqiu nayonal: ~8.400 €/Na in 2U4Y
«» Estimare Eurostat: ~8.700 €/ha in 2024

» Crestere anuala: ~4-5% (trend constant ascendent)

¢r Concluzie: piata este in crestere moderata, dar cu diferente regionale mari.

. 2. Specificul Maramuresului (foarte important)

Maramures NU este o zona agricold intensiva (comparativ cu vestul tarii).
Caracteristici structurale:

« tferenuri fragmentate
« fertilitate mai scazutd in multe zone montane
« acces dificil (pante, drumuri)
» oOrientare spre:
o pasuniffanete
o micro-agriculturd
o agroturism

P Asta duce |a preturi sub media nationala.

. @ 3. Preturi reale in 2026 (Maramures - extravilan)
Din anunturi recente:
« ~850 €/ar (= 8.500 €/ha) in Copalnic
« 1.72 hala 42.000 € — ~24.400 €/ha {caz special - posibil plantatie/teren premium)

« terenuri mari (zeci ha), ~7-13 €/mp (= 70.000-130.000 €/ha, dar acestea includ destinalji
mixte sau potential industrial)

+ exemple exireme: 1 ha la ~1.200 € (teren slabfizolat)

. £ Interval realist (2026)

Pentru teren agricol extravilan tipic:

Tip teren Pret €/ha
slab (faneata, acces greu) 1.000 - 4.000 €
mediu {agricol clasic) 4.000 - 8.000 €
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Tip teren Pret€/ha
bun (acces + comasat)  8.000 - 12.000 €
premium (investitional) ~ 12.000 — 25.000 €+

& Media reala locald: = 4.000 - 7.000 €/ha (sub media Romaniei)

. 4. Factori care influenteazi piata in 2026
. & Factori pozitivi
« cresterea preturilor agricole la nivel UE
« subventii APIA (stabilizeaza veniturile fermierilor)
« interes pentru;
o plantatii (afin, nuc, lavanda)

o agroturism

. @ Factori negativi (importanti in Maramures)
« fragmentare excesiva a terenurilor
» lipsa comasarii
» infrastructura slaba rurala

- migratia populatiei (terenuri nelucrate)

. 5. Tendinte 2026-2030
« crestere lentd (3-6% anual)
s polarizare:
o terenuri bune — cresc
o terenuri slabe — stagnare
« crestere a interesului pentru:
o terenuri compacte (minim 5-10 ha)

o terenuri cu acces la drum

. () 6. Tipuri de investitori activi

+ fermieri locali {(extindere)



Utilizator
Line

Utilizator
Line


»  INVESUION MICt (£~1V Naj
» diaspora (cumparari speculative)
« dezvoltatori agroturism

Investitorii mari evita zona din cauza fragmentarii.

. /\ 7.Riscuri pe piata
« lipsa cadastrului complet
« litigii de proprietate
«» productivitate scazuta

« schimbari climatice (seceta/inghet)

. Concluzie clari
“““ Piata terenurilor extravilane din Maramures in 2026 este:
+ ieftind comparativ cu restul tarii
« heterogeni (diferente mari de pret)
« mai mult o piat locald decat investitionald mare
7 Cel mai important insight:

valoarea nu e data de suprafat, ci de acces + comasare + utilizare posibild

3.4.4. INFORMATII DESPRE ARIA DE PIATA

Aria_de piata identificata pentru proprietati similare subiectului, este reprezentata de
zona periferica a Comunei Salsig , delimitata pentru scopui lucrarii de fata conform hartii de
mai jos:
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. 1. aria de piata- definitie

7 Nu e doar satul — este:

zona din care vin cumparatorii reali

Pentru terenuri agricole rurale, aria de piata este:

» localé + micro-regionala, NU nationala

. BB
LRV AR d B

« 9 2. Aria de piatd pentru Salsig
. @ Nucleu primar (0-5 km)
¢ sate din jurul Salsigului
« vecini directi
» fermieri locali
+ rude / cunoscuti
¢F acestia sunt:

80% din cumparatori reali

. (O Aria secundara {5-20 km)
P Zona tipica:
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»  DOmcuta viare
« Satulung , hideaga ,Ardusat

« comune din Valea Somesului

7 exemplu real:

« teren in Satulung (~16 km de Baia Mare) — acces din drum european + agricultura activa

- P aici gasesti:
« fermieri mai mari

« cumparétori semi-profesionali

« @ Aria extins3 (20-40 km)
7p include:

» Baia Mare
ZF rol:

« investitori mici

« diaspora

« oameni care cauta ,teren ieftin”
& DAR:

doar o mica parte devin cumpdratori reali

« [l 3. Dimensiunea reald a ariei de piata

7 Pentru terenul (~0.58 ha):

« aria efectiva (unde chiar
— maxim 10-15 km

¢r restul:
« interes teoretic

« frafic pe anunturi, dar fara tranzactii

se

vinde):

« 8B 4.Tip de piata: ,hiper-locald”
7 Sdlsig este:
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+« ZOnaruraia

« fara presiune urbana directa
r deci:
piata NU este conectata putemnic la Baia Mare
Comparativ:

« langd oras — piatd regionald

Sélsig — piata locala

. [N 5. Ce limiteaza aria de piata
. W factori critici:

« lipsa presiunii imobitiare

«» agricultura neintensiva

» fragmentare terenuri
. W accesul conteaza enorm
Exemplu din piata:

« terenuri accesibile doar prin drumuri agricole — atractivitate redusa

. 6. Ce poate extinde aria de piatd
¢ doar daca terenul are:

« acces direct la drum

« apropiere de sat

» posibilitate constructie
P atunci aria poate creste spre:

» 20-30 km

. &R 7. Profilul cumparatorului
. € Principal:

« fermierlocal
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s VECI
. € Secundar:

» Mic investitor rural

» cineva din zona care vrea teren
. € Rar;

» Cineva din oras

8. Concluzie clard
Zr Aia de piata este:
« reald: 5~15km

» extinsa: pana la 30 km (dar slab activd)

. (@ Tradus foarte simplu

nu vin cumparatori din toatd
vin oameni din zona

Romania

. Insight esential

valoarea terenului e daté de cati cameni din jur au nevoie de el

3.4.5. ANALIZA CERERI!

1. Indicator direct de cerere: tranzactiile reale

Pe site-ul Primaria Baia Mare apar constant oferte de vanzare (2026), iar unele sunt marcate ca

naccept oferta”.

7 Exemplu relevant:
« terenuri mici {0.1-0.5 ha) — unele se vand in perioada legald
« altele NU primesc ofertd in 45 zile

& Interpretare:

« cerere existd, dar este selectiva si lentd
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« DU esie O piata ueniaa (nu se vinae orice)

. 2. Nivelul cererii in 2026 (Maramures)

. © Concluzie directs:

7 cerere MEDIE spre SCAZUTA, dar stabila

| De ce:

 Zona non-intensiv agricold

« loturi mici — neatractive pentru investitori mari

» populatie in scadere rurald

. 88 3. Cine cumpdra efectiv (structura cererii)
. % 1. Fermieri locali (cea mai mare cerere)
« Cumpara terenuri:
o vecine

o pentru comasare

interes: practic, nu speculativ

7 reprezintd ~50-70% din cerere

. € 2. Vecini/ localnici
s CUMpara pentru:
o extindere curte
o gradina
o faneatd

o P cerere mica, dar constantd

. € 3. Investitori mici/ diaspora
s CUMpara:
o 05-5ha

» interes;
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o ,33 alDa pamant

o eventual agroturism

P cerere oportunista, NU masiva

. % 4. Investitori mari (aproape inexistenti)
. 5. Eventual autoritatea publica locala
. 3.4.6 Analiza ofertei competitive
. 1. Volumul ofertei in 2026
- ~299 anunturi active doar pe OLX (foate tipurile de teren)
» doar 12-14 anunturi clar agricole/extravilan relevante
¢ Concluzie:

oferta totald pare mare, dar oferta reala de teren agricol utilizabil este relativ mica

. 2. Structura ofertei
. € A. Terenuri mici (<1 ha) - MAJORITARE
Exemple reale:
+ 10.000 mp la 890 € (=0.09 €/mp)
« 11743 mpla1.200€
P caracteristici:
«» dispersate
o ieftine

» greu vandabile

. € B. Terenuri medii (0.5 - 2 ha)
Exemple:
. 6.699 mp la 23.900 € (~3.57 €/mp)
« 6.057 mpla 25.000 €

77 acestea sunt:



Utilizator
Line

Utilizator
Line

Utilizator
Line


*

cele mai Gorecle ain piaia

» dar concurenta e mare

*

€ C. Terenuri mari (10-50 hat)

Exemplu:

*

47.8 ha — 340.000 €

P rar, dar:

*

greu de vandut

putini cumparétori

€ D. Terenuri ,hibrid” (agricol + potential constructie)

Exemplu:

®

60.000 mp la 7.67 €/mp

¢F acestea:

»

domina partea superioara a prefurilor

NU sunt concurenta directd pentru teren agricol pur

@ 3. Niveluri de pret in ofert3

W Segment ieftin (foarte multa ofertd)

0.05 -
¢ teren slab / izolat

0.5

€mp

8B Segment mediu (cea mai mare concurenta)

0.5 -
P teren agricol standard

€mp

A Segment premium (ofertd limitata)

) -
P acces, pozitie buna

€/mp
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*

&7 Segment speculativ

« 5 - 10
Zp aproape intravilan / turism

€/mp+

. 84 4. Nivelul concurentei (cheia pietei)
» @ Unde e concurenta mare:
= terenuri:
o 0.5-1ha
o fard acces clar

« multe anunturi similare — competitie pe pret

» @B Concurenta medie:
« terenuri:
o 1-5ha

o @acces decent

. €3 Concurenti mica:
« terenuri:
o comasate
o acces ladrum

o aproape de sat

P aici se vinde cel mai usor

. 5. Dezechilibru major in piatd
¢ Din date reale;
o existd multa oferta de teren slab

« exista putina ofertd de teren bun

. @ Consecinti:

piata nu e blocatd — e doar selectivad
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. 1) 6. Raport oferta vs cerere {realist)

Tip teren Oferta Cerere

slab mare mica

mediu  mare medie

bun mica medie-ridicatd

% dezechilibru clar — terenurile slabe trag piata in jos

. 7. Insight strategic (foarte important)
7 Ce se intampla in realitate:
« multe terenuri sunt listate:
o detest’
o la preturi prea mari
« putine se tranzactioneazé efectiv
(=) Confirmare din piata (experientd reald):

,in unele zone sunt foarte putine tranzactii $i interesul e limitat”

. 8. Tendinti 2026
» ofertd: in cregtere ugoara
« cerere: stagnanta

« rezultat:
7 presiune pe scaderea preturilor (mai ales la teren slab)

. (@ 9. Ce inseamni (practic)
Pentru teren ~0.5 ha
£ intriin:

« segment foarte competitiv

» cu multe alternative similare

" Regula real3 a pietei:
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nu casuga terenul
castiga terenul ,mai bine pozitionat ca pretf"

«nal

oun

. Concluzie finala

Piata ofertelor in Maramures in 2026 este:
» fragmentata
+ dominatd de terenuri mici i ieftine
« supraofertatd in segmentul slab

« echilibrata doar pentru terenuri bune

7 Tradus simplu:
» ai concurentd mare daca vinzi ieftin

- ai concurentd mica daca terenul tu e bun

3.4.7. ECHILIBRUL PIETEI

1. Concluzia rapida (esenta pietei)

> Piata este in usor dezechilibru in favoarea cumpératorului

Dar nu uniform:

depinde foarte mult de calitatea terenului

. [l 2. Imaginea reald a echilibrului

. W Oferta
« mare pentru:
o terenuri mici (<1 ha)
o terenuri fara acces
« medie pentru:
o terenuri utilizabile
« Mica pentru:

o terenuri bune (compacte, acces)
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. & Cererea
 Mica spre medie per total
« concentrata pe:
o terenuri utilizabile

o ferenurilanga sat

. &B 3. Echilibrul pe segmente (asta & cheia)
Segment teren Situatie piatd Cine are avantaj

slab suprasaturat  cumparator
mediu relativ echilibrat usor cumpérator
bun oferta limitatd  vanzator

. 4. De ce piata e dezechilibrata
. W Probleme structurale:

« fragmentare terenuri

+ multe loturi mici

» acces slab

« productivitate redusa
¢ rezultatul:

existd mai mult teren de vanzare decét cumpdratori interesati

. 5. Ce tine piata totusi stabila
. € factori de sustinere:
« subventii agricole (APIA)
« fermieri locali activi
«  preturi incd mici comparativ cu vestul Roméaniei

¢ fara acestea, piala ar scadea mai mult

. 6. Comportamentul real ai pietei

¢ Ce se intdmpla in practica:
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+ MuIe erenur;

o stau la vanzare luni sau ani
- tranzactiile:

o Se fac doar la preturi corecte
» negocierile;

o frecvente (10-30%)

«  Q 7.Indicatori clari de echilibru
. @ Semne de piat a cumpéritorului:
« multe anunturi similare
» timp mare de vanzare
« presiune pe pret
. @ Semne de piata echilibrata:
« terenurile bune se vand

« existd tranzactii constante

. (& 8. Unde se face echilibrul real

7 Nu la nivel de judet, ci la nivel de parcela:

fiecare teren are piata lui”

Factorii decisivi:
« acces drum
» formé teren
+ apropiere de intravilan

« suprafata (ideal >0.5 ha compact)

. @ 9. Concluzie strategica
¢ Piata in 2026 este:

« general: piatd a cumpératorului
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+ |0Cal: piata seieCuva

» pentru teren bun: aproape echilibratd

. & Tradus foarte simplu
» daca terenul e slab — va cobori preful
» daca terenul e mediu — se negociaza

» (aca terenul e bun — se vinde relativ ok

Terenul analizat se afla in plaja 2-5 euro /mp

Capitolul 5

ABORDAREA IN EVLAUARE, RATIONAMENTUL SI CONCLUZIILE

5.1.Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022 precizeaza ca ,valoarea de piala a unui activ
va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia” (SEV 100 Cadrul General). Drept consecinta,
analiza celei mai bune utilizari este obligatorie atunci cand se estimeaza valoarea de piata.

Cea mai buna untilizare a unei proprietati imobiliare este un concept de piata.

in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025, CMBU ... trebuie sa fie
posibild fizic (dacd este cazul), fezabild din punct de vedere financiar, permisa din punct de
vedere legal si s3 genereze cea mai mare valoare a activului..” (SEV 104 - Tipuri ale valorii).
Analiza celel mai bune utilizari a unui teren considerat a fi liber are in vedere utilizarea sa
existenta si toate utilizarile potentiale.

Valoarea terenului este determinata de utilizarea potentialad si nu de utilizarea actuala.

Cea mai buna utilizare a terenului conside 2t liber presupune cé terenul este liber sau poate fi
eliberat prin demolarea construtjilor. in aceasta ipoteza, pot fi identificate utilizari care creaza
valoare §i evaluatorul poate incepe seleciia de proprietdti comparabile $i apoi s3 estimeze
valoarea terenului.

Terenul a fost evziuat ca avand ceea mai buna utilizate agricola adica cea actuala

5.2) Ce= .nai buna utilizare a proprietatii considerata construit

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietétii selectata
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrarii.

Cea mai bunZ utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:

-cea mai buid utilizare a terenului liver; . ;

- cea mz:i bund utilizare a terenului constiuit; ;oo
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L2dd Tl QUITE UL e | unies propHeiay niiounidie ugoulg sa niuepimnedscd pdauu ciuem. g
trebuie sa fie:

-permisa legal
-posibila fizic
- fezabila financiar

.

maxim productiva

_Prin urmare, analiza se va indrepta in continuare pe sustinerea celei mai bune utilizari actuale,
cea de utilizare agricola

§.3.1 ) Evaluarea proprietatii subiect ~Evaluarea terenului

Pentru terenuri libere sau considerate libere, sunt recunoscute de catre standardele de
evaluare 6 metode si tehnici de evaluare ale drepturilor de proprietate, toate incadrandu-se intr-
una sau intr-o combinatie a celor trei tipuri de abordari.

Cele 6 metode si tehnici de evaluare, recunoscute de standardele de evaluare SEV
ANEVAR in vigoare la data evaluarii sunt:

. Comparatia directa;

. Tehnica alternativa a extractiei de pe piata;

. Tehnica alternativa a alocarii;

Tehnica capitalizarii directe; tehnica reziduala;

. Tehnica capitalizarii directe; capitalizarea rentei funciare;
. Tehnica actualizarii; Analiza parcelarii si dezvoltarii.

Mentionam ca in conformitate cu paragraful 83 din GEV 630 "Evaluarea bunurilor
imobile”, metoda comparatiei prin bonitate NU reprezinta o metoda de evaluare a
terenurilor recunoscuta de standardele de evaluare in vigoare,

In cazul de fata, datorita specificului terenurilor subiect, a datelor de intrare avute la
dispozitie si a scopului evaluarii, se va utiliza metoda comparatiei de piata

DO AWN =S

Metodologiile de calcul in metodele alese, se bazeaza pe ipoteza ca fiecare teren
subiect evaluat este considerat liber, neocupat, poate fi tranzactionat fara restrictii pe
piata si este liber de sarcini.

Comparatia directa

A fost aleasa aceasta metoda de evaluare a terenurilor subiect deoarece in aria de piata
delimitata exista date si informatii suficiente pentru loturi de teren cu suprafete si
amplasamente identice sau asemanatoare cu terenurile subiect pentru a se putea extrage
comparabile credibile si adecvate si care sa fie apoi utilizate in aplicarea tehnicilor cantitative
de comparatie directa.

Comparabilele au fost selectate dintre ofertele la vanzare prezentate in Anexa iar
unitatea de comparalie pe baza caruia s-a facut analiza a fost pref/mp. Unitatea de comparatie
astfel aleasa, are ia baza observatia ca, in piafd, niciodatd sau cu totul intdmplator sunt
regisite comparabile cu aceeasi suprafata ca si proprietatea subiect.

Criteriile de alegere a comparabilelor au fost:

-ofertele si fie active §i credibile;

-5a aiba o utilizare potential asemanatoare cu a obiectivului;

-aria de piata si fie pe cat posibil si cea definita pentru obiectiv; oo

-s& contind informatii care sa serveasca analizei prin tehnica comparafigi relative.
Algoritmul de calcul si rezultatele sunt prezentate in grila de mai jos.
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Grila

Teren
Intravilan
5798 mp,
nr.
cadastral
52780, loc.
Salsig,
Judetul
Maramures CF CF 55759~ 5798 MP
VALOAREA ESTIMATA PRIN PIATA - TEHNICA CANTITATIVA

Element de Subiect Comparablle
comparatie

Comparabila T1 Comparabiia T2 Comparabila T3
Teren extravilan, Localitatea Hide. ; alitatea | Teren ax o
Jud. Maramures, zona a
suprafata de 5900 mp,

Descriere
proprietate

Jud. Maramure
2003 agricola
| nelnprejmuit

Cuantum ajustare
Euro % Euro

66

Cuantum ajustare

Pret oferta -
[EURO/mp]
UNITATE DE EURO/MP

COMPARATI
E:

4,0 4,0
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tiemente specifice tranzactionary

Marja de
negociere din
piata specifica
(%) z

PRET 5,40
ESTIMAT DE
TRANZACTIE

[EURO/MIP]

3,60 ' 3,60

_ Drept absolut

transmis
Ajustare

Pret ajustat 5,40
{euvro/mp]
Réstii(:{li legale . nd 1 TFaa/ superioara
Ajustore . 0% 0
Pret ajustat w'_“s,m

3,60 3,60

ara / supericara

Ajustare

Pret ajustot 5,40 3,60
[euro/mp )

~ Nepartinitoare

Ajustare

Pret ajustat
[euro/mp]

hlqgurit o

‘cumparare.
Ajustare

Pret ajustat
[euro/mp)
Conditii
piata; data
ofertel/tranzact
lei -
Ajustare

Pret gjustat 5,30 3,60 3,60
feuro/mp]
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Hjudiare i 70 (v}
{ponderat, } - -
Pret ajustat 5,40
[euro/mp}

3,60

Caracteristici fizice
. 5800mp; marimea lotu -

_ se considera
__similara

Ajustare . 0,0% 0,0% 0 g
Element de - Sublect Comparabile
comparatie Comparabila T1 ' Comparabila T2 Comparabila T3

Brum pamant|

Drum pamant latime cca.7m |

Ajustare

Ajustare

Total gjustare 0,00% 0,00% 0,00%
caracteristici
fizice {%]
Total gjustare 0,00 0,00 0,00
caracteristici
fizice feuro/mp]
Pret ajustat 5,40 3,60 3,60
[euro/mp}

Ajustare
Zonarea _ agricolz

e
i

agricola / sim

Ajustare

Ajustare
totala neta
ebsoluta

[euro/mp]

Ajustare 0,0% 0,0% 0,0%
totala neta
procentuala

(%]
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Ajustare
totala bruta
absoluta

[euro/mp])

wuu Xy

Ajustare
totala bruta
procentuala

%]

0,0% 0,0%

Numar
ajustari

Comparabila "T1", are parametrii cei mai apropiati de subiect, cea mai mica ajustare totala bruta procentuala si cel mai mic
numar de ajustari

VALOARE UNITARA A TERENULUI SUBIECT, [EUR/mp]: 3,6

VALOAREA TERENULUI SUBIECT, ROTUNIIT, [EUR]:

CURS VALUTAR [LEI/EUR]

VALOAREA TERENULUI SUBIECT, ROTUNJIT [LElj:

RATIONAMENT AJUSTARI:

Ajustarea pentru tipul comparabilei {tranzactie/oferta) - la preturile de oferta al comparabilelor s-a aplicat o ajustare de -10%
datd de marja de negociere si de comisionul agentilor, deoarece sunt provenite dintre oferte; marimea ajustarii a rezultat din
analiza pietei, din analiza duratel totale de expunere pe piata si a evolutiei pretului de oferta in aceasta perioada precum si din
informatiite furnizate de ofertanti in urma interviurilor telefonice cu evaluatorul

Ajustarea pentru restrictii legale - nu s-a aplicat ajustare

Ajustarea pentru cheituieli de efectuat imediat dupa cumparare - nu s-a aplicat o ajustare

Ajustarea pentru localizare - nu s-a aplicat ajustare ele fiind in considerate in acelasi areal

Ajustarea pentru marimea si forma lotulul - nu s-a aplicat cate o ajustari procentuale

Ajustarea pentru deschidere, raportul laturilor - nu s-a aplicat ajustare

Ajustarea pentru utilitati disponibile - nu s-a aplicat

%,
%

u asemanatoare ct

Pentru toate celelalte elementele de comparatie nu s-au aplicat ajustari, deoarece sunt considerate similareN
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suzieciul

In grila datelor de piatd au fost preluate, sintetizate si utilizate toate informatiile culese
peniru comparatie.

Adica:

5.3.2) Abordarea prin cost
Nu a fost aplicata din lipsa informatiilor specifice.

5.3.3) Abordarea prin venit
Nu a fost aplicata din lipsa informatiilor specifice.

5.4 Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Tn urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in raport au fost obtinute urmatoarele valori
-Abordarea prin piata:

Nr.crt. Demunire Nr.cadasiral | Valore de piata | Valore de piata (LEl)
proprietate (EUROD)
1 TEREN 5788 mp | 55759 20873 106320

-Abordarea prin venit: nu a fost aplicata.
-Abordarea prin cost: nu a fost aplicata.

Avand Tn vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicrii lor i pe de alta parte
scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluérii, in opinia evaluatorului
valoarea de piatd estimat3 pentru proprietatea in discutie va trebui s {ind seama de valoarea
obtinuta Tn urma aplicarii abordarii prin piata . Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de
piata a proprietatii imobiliare evaluate la data de 29.04.2026 este de :

Nr.crt. Demunire Nr.cadastral | Valore de piatal Valore de piata (LED)
proprietate (EUROQ)
1 TEREN 5798 mp | 55759 20873 106320

Curs B.N.R: 1EURO = 5.0937LEI

5.8 Anexe
1) Fotografii

2) Extras analiza de piata - Date de piata suplimentare celor prezentate in raport
3) Documente (planuri de situatie, relevee, Ac, Cve, etc)

4) Recipisa — daca este cazul
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Fotografii

Fai
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Comparabile utilizate in grila

Analiza de piata cu terenurile din care sa extras comparabiele din grila se gasesc
la dosarul de lucru .

C1 hups:/Awww.storia.ro/rofoferta/hideava-com-satulung-39-ari-ideal-|
IDGLad

entru-dezvollare-acces-rapid-
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§9 Ohewl do Cadastru g Bubhestate Imobiliars MARAMURES Netarare - 28129
'ﬁg Riracl da Cadastru 3 Publicitate imobihars Bas Mare Ze 21
w Lums o4

» fired 2026
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Sy

PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 55759 Salslg l’ﬁ

i

A. Partea |, Descrierea imobliulul
TEREN Partial Intravilan

Adrasa: lud. Maramures, UAT Salsig, Loc. Salsig
g:‘ ye ::::m’c Nl suprafata® (mp) Obsarvatll / Referinje
A 55759 5.793 Teeen npmprapmut;
umabd nscris i CF sporadic 51373:
B. Partea ll, Proprietari gi acte
Inscrien privitoare ia dreptul de proprictate gl alte drepturl reate I Raferinte
68046 / 12/09/2025
Act Administrativ or. 41, HotArdrea, din 23/06/2022 emis de Comuna Salslg;
82 Intabuiare, drapt de PROPRIETATE, dabandit prin Loge, cota ammlal Al
]
1) COMUNA SALSIG, domeniul privat
QBSERVATI. poxitie traniscnsa dm CF 55157/53151g nsceisa pnn tdheierea nr. 22518 din 1 7/03/2025: Pozitie
transcoisa din CF nr 51373, in rangul incheiani nr J1060/03.07.2022
C. Partea lil. SARCINI .
Inscriert privind dexmembramintele dreptulul de proprietate, dreptur resle Referinte
de garangle 5t sarcini
NUSUNT
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supratala (mp)” upservatu $ Keteringe

{

Nr cagastral
55759

5.798 Ex’mabsi inseris in CF sporadic 51373:

|

* Suprafata este d

aterminata in planul de proiectie Steraoc 70.
DEYALI LINIARE IMOBIL

shes v )
5 Tspna "
4 3 N
=2 el
e
a2 & 5
i !
e
anip X
s ;
LY
S ¢ :
t‘:
S ek 3
P S
" SRR
Date refaritoare la teren
nr | Categorie Jinvra | Suprafata p f
| folosintd (vl (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatil / Referinge
1 arabit DA 1.18% - - -
2 arabli NU 4.609 - -
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§obrpar syebrgnfBea s o0 Doy b 890818 apRY.EDCPLIG Farmndar woesivnes 11

Carte Funciard Nr. 55758 Comuna/Orag/Municipiu; Salsig

Punct Punct Lungime
Tnceput AR sfarsit XiY segr?’:g
313031507 %] FIVGAAIY
* sssxzin 469.317,459 53

6] 1)1.062.221 1] 371.008.235
665.317.499 468.582,136 270.115

® Lungimile segmentsior sunt determinate In planui de prolectie Stereo 70 §l sunt rotunjite la 1 millmetru.
¢ Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal micl decht valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemutl informatic integrat al ANCP! contine informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acasta este vaiabil in conditiile prevazute de art. 7 din Lagea nr, 455/2001,
coroborat cu art, 3 din O.U.G. nr. 41720186, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsd si in forma fizics a
dacumentulul, f&r§ semniturd olograf, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice orl entitati!
care asolicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii 5i realitdtli informatillor continute de document se poate face la adresa
wwiw.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare aste valabll
30 de zile calendaristice de la momentul generaril documentului.

Data gl ora generdril,
21/04/2026, 10:05
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ROMANIA
JUDEYUL MARAMURES - comuna SALSIG
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR.7
din 31.03.2026
privind aprobarea Initierli procedurilor pentru efectuarea unul schimb de imobile
intre U.A.T. Comuna S3lsig si d-na Tetls -Abraham Anca- L3crdmioara, in vederea
fordrli unul put de ap3 potabll3

Avand in vedere proiectul de hotirire inlfiat de primarul comunei inregistrat
sub nr.8 din 26.03.2026 insofit de referatul de aprobare al primarului comunei
inregistrat sub nr,937 din 26.03.2026 grivind necesitatea aprobdrii initierii procedurilor
pentru efectuarea unui schimb de imobile intre UA.T. Comuna Salsig, CF nr, 55758 cu
suprafata de 5.798 mp., domeniu privat §i g-na Tetis -Abraham Anca- Lacrdmioara, CF
nr.52780, cu suprafata de 5798 mp., in vederea fordrii unui put de apa potabild:

-atdresa Serviciului Public Local Silsig nr.17 din 20.03.2026 privind solicitarea
demarrii procedurilor legale pentru schimbul de imobile in vederea fordrii unui pu
de ap3 potabils, adresd inregistratd {3 Institutia noastrd sub nr.909 din 24.03.2028;

-nota compartimentului financiar contabil  nr 916 din 24.03.2026 privind
cheltuiala aferentd intocmirii raportului de evaluare pentru imobiful apartinand UAT
Comuna S3lsig;

-raportul compartimentului de resort inregisteat sub nr.943 din 26.03.2028;

Luand in considerare Avizul favorabil nr.d din 30.03.20256 emis de ,Comisia
pentru buget-finante, proiecte, agriculturd, protectia mediului, activitdti social-
culturale st culte”, respectiv Avizol favorabit ne.3 din 30.03.2026 emis de ,,Comisia
pentru administrafie publicd, juridicd si de discipling, amenajarea teritoriulur si
urbanism, administrarea domeniului public i privat”, din cadrul Consitiulul Local Salsig:

-avizul secretarului general al comunei pe proiectul de hotdrdre;

in conformitate cu prevederile:

-art 108 lite), art.354 alin{l} § (2) 3t art.355 din Oecdonanta de Urgentd
nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu medificdrile i completirile ulterioare;

- art 1763- 1765 din Legea 287/2009 privind Codut Civil {l), cu maodificdrile si
completdrile ulterioare;

Tinand cort de prevederile art.7 ahin(13) din leges ar.52/2003 privind
transparenta decizionals in administratia public locald {rl)

in temeiul art, 129 alin {1}, alin.{2) lit.c} , art.136 alin. (1), art.139 alin.{1}, alin{3)
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lit.g) si art.196 alin{l) lit.a) din Ordonanta de urgentd a Guvernului ne.57/201¢
privind Codul administrativ, cu modificarile 5§ completdrile ulterioare,

Consiliul Local al comunei Sidlsig, intrunit in sedinga ordinard din data 33
martie 2026

HOTARASTE:

Art.1.5e aprobd initierea procedurilor pentru efectuarea unui schimb de imobilg
intre U.A.T. Comuna S3lsig si d-na Tetis -Abraham Anca- Lacramioara, in vederea fordri
unui put de 2p3 potabild, dupd cum urmeazs:

a) L.AT, Comuna Salsig, proprietar al imobilului teren partial intravilan, situat ir
foc. Salsig, in suprafatd de 5.798 mp., din care :

-118% mp. teren intravilan, categoria de folosintd arabil;
-4609 mp. teren extravilan, categoria de folosingd arabil;
confarm CF nr. 55759 Salsig - domeniu privat.

b} d-na Tetis-Abraham Anca-iL3crdmioara, proprietar al imobilului terer
intravilan, situat in loc.S3lsig, in tarla Grind, in suprafatd de 5.798 mp., din care:

- 5272 mp. teren, categoria de folosinta arabil;
- 526 mp. teren, categoria de folosintd curti- constructii
conform CF nr. $2780 Salsig.
bl) Date referitoare la constructii: pe CF 52780 - C1 - se afld ¢
constructie de tip industrial-edilitard — pomp3 de ap3, cu suprafata construitd Ia sol
15 mp. si suprafata construitd desfdsuratd 15 mp., care conform situatiei juridice
figureazs ,fard acte”.
b2} U.A.T. Comuna Salsig va prelua i constructia existent (pomp?
de ap¥), asumandu-si clarificarea situatiei juridice, dupd dobéandirea proprietatii,

Art.2.5e mandateazd primarul comunei S3lsig, dl. Daniel POP 53 efectueze
demersurile necesare, respective

a] transmiterea oficiald a cererii citre d-na Tetig-Abraham Anca-Lacrdmioar:

pentru initierea procedurilor de schimb;

b} obfinerea extraselor de carte funciard actualizate;

¢} purtarea negocieritor cu proprietarul d-na Tetis-Abraham Anca-l3crdmioara
in vederes stabilirli conditiilor schimbului;

d} intocmirea rapoartelor de evaluare a imobilelor care vor face obiectu
schimbului, intocmite de evaluatori autorizati;

Art.3. Cheltuiala aferentd intocmirii raportului de evaluare pentru imabilu
prevdzut (a3 art.l lit.a) se va suporta din bugetul local, in limita prevederilor bugetare
aprobate cu caracter provizoriu, respectiv in limita a 1/12 din bugetul anulu
precedent, pdnd la aprobarea bugetulul anual.
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Art.d Aprobares schimbului de imobile se va face prin Hotdrire ulterivard a
Consilivlui Local Salsig, dupd finalizarea tuturor demersurilor legale.

Art5.Prozenta hotarare poate fi contestata la instanta de contentios
administrativ competantd, Tn termenut $i condifite previaute de leges nr.554/2004
privind contenciosul administrativ, cu modificirile si completdrile ulterioare.

Art.6.5¢ imputerniceste primarul comunel Sdlsig, prin aparatul de specislitate,
pentru ducerea ta indeplinire a prevederifor prezentei.

Art.7.Prezenta hotardre se comunicd

-d-lui Prefect al judetului Maramures;
- d-lui Prienar 3l comunei S3isig;

- compartiment financiar-contabil;

- gosar sedingd;

- afisay;
PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
Alin-Stefan MARIES SECRETAR GENERAL

Sorina-Carmen KEIZER

Ne, total consilier: 11, din care prezenti 11, absengi: ~—,
Hotsrérea 5 fost adoptatd cu un num&r de 11 voturi ,pentru”, 0, impotrivy”,
Q ,,abtinert”,
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EVALUATOR |98129.04.2026 _A

Teren INTRAVILAN:
5798 mp Adresa: Jud Maramures, Comuna Salsig -CF 52780

Proprietar: TETIS ABRAHAM ANCA LACRIMIOARA
Solicitant: TETIS ABRAHAM ANCA LACRIMIOARA
Utilizator desemnat: TETIS ABRAHAM ANCA LACRIMIOARA

APRILIE 2028
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Va inaintam mai jos:
Raport de evaluare pentru
sTeren INTRAVILAN : 5798 MP -Salsig Judetul MARAMURES

i

Scopul declarat al evaluarn este pentru :schimb teren cf HCL 7/31.03.2026

Tipul valorii adecvat scopulut valoarea de piata, conform SEV 104 editia 2025.
Data evaluarii este 29.04.2026 :

In scopul evaluarii am presupus ca drepturile de proprletate fransmise sunt integrale.
Metodologia de evaluare aplicata: Abordarea prin piata teren

Valorile de piata ale proprietatilor subiect au fost estimate in conformitate cu standardele
aplicabile la data evaluarii, scopului si tipului de valoare pentru care s-a 'solicitat evaluarea,
respectiv cu Standardele de Evaluare a Bunurilor SEV 2025 elaborate de ANEVAR si cu normele
metodologice de evaluare, pe baza informatiilor si documentelor furnizate de client si pe baza
observatiilor si informatiilor colectate de evaluator in urma inspectiei.

Valorile de piata propuse, sunt rézultatul analizei criteriale bazate pe adecvare, precizie,
calitatea si cantitatea informatiilor utilizate, si anume:' '

Nr.crt. Demunire Nr.cadastral | Valore de piata | Valore de piata (LEI)
proprietate (EUROD)
1 TEREN 5798 mp | 52780 : 24061 122560

Valorile juste estimate in cadrul prezentului raport, sunt valabile la data evaluarii (29.04.2026)
si numai in scopul precizat in raport.

Cu stimé

EVALUATOR'A

Ly ATORIZAT
Sabadis Marius Mihagl |

EPl-Leg 18218
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Cuprins

Capitolul 1.
Capitolul 2.

Capitolul 3.

Capitolul 4.

Capitolul 5.

raport

Pagina de titlu
Scrisoarea de insotire
Cuprinsul :
SINTEZA EVALUARII
TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII
2.1. Identificarea si competenta evaluatorului
2.2. ldentificarea clientului si a altor utilizatori desemnati
2.3 ldentificarea propnetatlmr subiect
2.4 Moneda
2.5. Scopul evaluarii -
2.8. Tipul si premisa valorii J
2.7. Data evaluarii ' '
2.8. Natura si amploarea activitatii evaluatorului
2.9. Natura si sursa informatilor utilizate
2.10. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative
2.11 Tipul raportului
2.12. Restrictii de utilizare, distribuire say publicare
2.13. Declaratia conformitatii evaluarii cu: standardele in vigoare SEV
PREZENTAREA DATELOR

~ 3.1) Identificare proprietatii imobiliare subiect. Descriere juridicd

3.2) Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

3.3.) Informatii despre amplasament

3.4) Descrierea constructiilor i amenajénlor

3.5) Descriere terenului

3.6) Date privind impozitele si taxele

3.7) Istoric, incluzind vanzérile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
ANALIZA PIETEI
4.1, Definirea pietei
4.2. Informatii despre piata specifica
4.3. Analiza cererii fo
4.4, Oferta competitiva
4.5. Echilibrul pietei
ABORDAREA IN EVALUARE, RATIONAMENTUL S1 CONCLUZILE
5.1. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
5.2. Cea mai buna utilizare a proprietatilor considerate construite
5.3. Evaluarea proprietatiilor subiect

5.3.1. Abordarea prin piata
5.3.2. Abordarea prin venit
5.4. Analiza rezuitatelor si conciuzia asupra valorilor
5.5, Anexe
1) Fotografii

i

2) Extras analiza de piata - Date de pia{d suplimentare celor prezentate in

3) Documente (planuri de situatie, relevee, Ac, Cvce, etc)
4) Recipisa — daca este cazul
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Capitoli:l 1

. SINTEZA EVALUARII

1. SUBIECTUL EVALUARI.

A fost supusa evaluarii ,proplrietate Lleren lNTRAVILAN INTRAVILAN : 5798 mp SALSIG
Judetul MARAMURES identificate conform parametrilor din tabelul de mai jos:

Nr.crt. Demunire Nr.cadastral | Valore de piata | Valore de piata (LE!)
proprietate (EUROD)
1 TEREN 5798 mp | 52780 24061 122560

Drepturile de proprietate asupra activului subiect, asa cum rezulta din extrasul de carte
funciara pe care le-am avut la dispozitie, sunt depline, apartin in cota 1/1 proprietarului actual
TETIS ABRAHAM ANCA LACRIMIOARA nu sunt afectate de sarcini.

2. PROPRIETAR
TETIS ABRAHAM ANCA LACRIMIOARA
3. CLIENT S1 UTILIZATORI DESEMNATI:
TETIS ABRAHAM ANCA LACRIMIOARA
Utilizatori desemnati:
TETIS ABRAHAM ANCA LACRIMIOARA
Luarea unei hotarari pentru -SCHIMB TERENURI

8. TIPUL SI1 PREMISA VALORIH

Tipul de valoare adecvat este valoarea de piata.

In conformitate cu SEV 104-Tipuri ale valorii — sectiunea 30.1, valoarea de piafa
reprezinta : «suma estimata pentru care un activ sau o datorie. ar putea fi schimbat(a) la
data evaluarii, intre un cumparator hotarit si un vinzator hotarit, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat, si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constringere. »

Premisa pe care se sprijina tipul de valoare adecvat este cea mai buna utilizare a
proprietatilor.
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6. DATA EVALUARII :
Data evaluarii este 29.04,2026

[ . .‘
\ i

7. REZULTATUL EVALUARII

In opinia evaluatorului, valoarea de piata a proprietati imobiliare subiect, estimata in
scopul declarat, 1a data de 29..04.2026 este:

Nr.crt. Demunire | Nr.cadastral | Valore de piata | Valore de piata (LEI)
proprietate {(EURQ)
1 TEREN 5798 mp | 52780 24061 122560
NOTA:

» Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare nu tin cont de
T.V.A. si nici de obligatiile fatd de mediu.

* Valorile estimate sunt valabile in premisele, ipotezele i ipotezele speciale
cuprinse in capitolul 2 al prezentului raport. -

Cu'stims, ",

¥ ;; . . ‘L‘: f:
EVALUATOR AUTORIZAT, |
Sabadis Marius Miha ;

ii iig”;*‘azm
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Capitolul 2
TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. IDENTIFICAREA SIi COMPETENTA EVALUATORULUI

Intocmit: CABINET EXPERTIZA EVALUATOR SABADE MARIUS
Membru ANEVAR: '

Legitimatie nr.18218

TEL 0745022801

E-mail: sabadismarius@yahooc.com

2.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI
CLIENT SI UTILIZATORI DESEMNATI:

TETIS ABRAHAM ANCA LACRIMIOARA

2.3 IDENTIFICAREA PROPRIETATILOR SUBIECT ALE EVALUARH

A A fost supusa evaluarii .propnetate Lrerenur INTRAVILAN 5798 mp Salsig  Judetul
MARAMURES identificate conform parametrilor din tabelul de mai jos:

Nr.ert. | Demunire ' Nr.cadastral |Valore de piata } Valore de piata (LEI)
proprietate n (EURQ)
1 TEREN 5798 mp | 52780 24061 122560

Drepturile de proprietate asupra activului subiect, asa cum rezulta din extrasul de carte
funciara pe care le-am avut la dispozitie, sunt depline, apartin in cota 1/1 proprietarului actual
TETIS ABRAHAM ANCA LACRIMIOARA : nu sunt afectate de sarcini.

2.4 MONEDA

Moneda la care se raporteaza rezultatele evaluarii este LEU
lucrare este cel comunicat de BNR la data de 29.04.2026 1 EUR=

de schimb folosit in

2.5. SCOPUL EVALUARII
Luarea unei hotara{i in Consiliul Local -schimb terenuri

2.8 TIPUL SI PREMISA VALORII

Tipul de valoare adecvat este valoarea de piata.

In conformitate cu SEV 104-Tipuri ale valorii — sectiunea 30.1, valoarea de piata
reprezinta . «suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) Ia
data evaluarii, intre un cumparator hotarit si un vinzator hotarit, iRtr-o tranzactie




nepdrariiogare, gupa uit grreuny auecvdl, i Hl Cdre pParine du acuongatl pgecdre i
cunostinta de cauza, prudent si fara constringere. »

Premisa pe care se sprijina tipul de valoare adecvat este cea mai buna utilizare a proprietatilor.

2.7 DATA EVALUARII
Data evaluarii este 29.04.2026

2.8 NATURA S| AMPLOAREA ACTIVITATILOR EVALUATORULUI
In activitatile de elaborare si de formuldre a concluziilor evaluarii, evaluatorul a utilizat
date si informatii colectate din legislatia specifica in vigoare, din literatura de specialitate, din
piata specifica si ca urmare & inspectiei in teren.
Activitatile specifice nu au fost limitate sau restrictionate de nici un factor extern iar
informatiile relevante au putut fi accesate coerent si in timp util,
Inspectia in teren a fost efectuata in data de 29.04.2026
La inspectie au fost prezenti:
- Evaluator autorizat, Sabadis Marius Mihael
- Reprezentantul clientului.
La data inspectiei proprietatii in vederea evaluarii, echipa de evaluatori a identificat la
amplasament urmatoarele :
-clientul a fost prezent la inspectie prin reprezentant;
-au fost identificate limitele proprietati, cu concursul direct al reprezentantului
clientului prezent si in baza plariurilor si documentelor avute la dispozitie,

2.9. NATURA S| SURSELE DE INFORMATII UTILIZATE

Evaluatoru| a obtinut informatii, estimari si opmn ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, de la surse considerate credibile, fara a-si asuma nici o responsabilitate in privinta
corectitudinii lor.

Actele de proprietate au fost puse la dispozme de client.

Sursele principale de informatii pe care se bazeaza evaluarea sunt :

1. Informatii despre piata imobiliara locala si nationala, au fost obtinute din baze
de date propm baze de date ale agentiilor lmobmare site-uri de specialitate si presa de
specialitate scrisa si on-line :

e www.ins.ro; www.imobiliare.ro; www.storia.ro; www.laiumate.ro; www.publi24.ro;
www.imobiliare.net: www.esop.ro; www.euroest.ro www.imopedia.ro; www.olx.ro;
www.refinder.ro; www.orpheas.ro; WwWw. magazmuldecase 1o} www.zf ro:
www_expertimobiliar.com; www.colliersinternational.com.

e Ziarul Financiar, Bursa, Romania Libera, Anuntul Telefonic, etc.

2. Informatii de natura statistica.’cu caracter public, au fost obtinute de la
organisme recunoscute si.abilitate in acest sens : INS, companu specializate in analize de piata
prin publicatii de specialitate ;

3. Informatii tehnice si de specialitate, au fost obtinute din literatura de
specialitate,carti, publicatii, cataloage, etc.

4. Acte de proprietate, documente cadastrale, planuri, etc. puse la dispozitie de
client si prezentate in lucrare.

Evaluatorul nu 2 avutla duspozme alte documente.

Datele cu privire la suprafete si inregistrari cadastrale, au fost extrase din documentele

mentionate mai sus.

Documentele care au stat la baza realizarii evaluarii, au fost furnizate de %{ent

presupunandu-se a fi autentice. Responsabilitatea pentru autenticitatea docume elor revme in

L
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SAGIUSIVItAIE Prupriediviun $i unﬁ'hiu:u:. velcaied ulepllll!:.“l%l leydiel f)lupueu:&u asupra
imobilului nu este in safcina evaluatorului. B
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'

foe.t '{" i - | :
2.10 IPOTEZE Si IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE: .

Opinia asupra valorii este estimata in baza ipotezelor mentionate mai jos, in ipoteza in care
situatiile la care se face referire mai sus nu genereaza nici un fel de restricii‘in afara celor arate
in mod expres pe parcursul raportului si a caror impact expres scris a fost luat in
considerare.Daca una din ipotezele in baza cariua este intocmit raportul de evaluare nu este
valabila , valoarea este invalida.

-informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator, sunt considerate a fi
autentice, fara ca acesta sa ofere vreo garantie asupra preciziei lor ;

-se presupune o stapanire si o administrare responsabila a proprietatilor;

-se presupune ca fiecare proprietate este in concordanta cu foate reglementarile locale
si republicane privind mediul inconjurator, reglementarile si restrictiile urbanistice, cu exceptia
neconcordantelor ce ar fi expuse in prezentul raport ;

-se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de urbanism si de functionare, sau alte
documente solicitate de autoritatile locale, regionale sau nationale, au fost sau pot fi obtinute
sau reinoite pentru oricare din utilizarile pe care se bazeaza estimarea valorii din cadrul
prezentului raport ; , '

-se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii subiect, ce ar
avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare, evaluatorul neasumandu-si nici o
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate
ce ar fi necesare pentru descoperirea lor ; ‘ ,

-se presupune ca utilizarea proprietatii subiect este aceea declarata de proprietar pe
propria raspundere. | - .

-nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul
proprietatii subiect evaluate ; evaluatorul nu are calitatea, calificarea si nici obligatia de a
depista astfel de substante ; , ‘

-evaluatorul nu are pregatirea profesionala si calificarea atestata pentru a face
masuratori precise, a certifica si garanta faptul ca, locatia si limitele proprietatii subiect, asa
cum sunt ele definite in documentele avute la dispozitie si cum au fost indicate in teren de catre
reprezentantul proprietarului la inspectie, corespund cu documentele de proprietate ;

-ipoteza de lucru folosita in cadrul prezentei lucrari este ca drepturile de proprietate, sunt
libere de sarcini ; ;

-estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere fiecare proprietate subiect in
integralitatea ei si orice impartire sau divizare in parti componente, va anula valoarea estimata,
iar raportul de evaluare va trebui reanalizat ;

-evaluarea s-a realizat pentru scopul declarat, in conditile pietei existente la data
evaluarii si cu respectarea standardelor nationale si internationale de evaluare in vigoare la
data evaluarii ; '

-previziunile sau estimarile de exploatare continute in raport sunt bazate pe conditille
actuale ale pietei; prin urmare aceste previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare,

-evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
instanta. . E
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Ipoteze speciale seminficative :
1. La solictarea expresa a beneficiarului raportu!ux de evaluare , sa evaluat doar terenul
nu si o constructie edilitara existenta pe teren pompa de apa 15 mp care nu face
obiectul prezentuiui raport de evaluare .

2 11 TIPUL RAPORTULUI .
Raportul de evaluare va fi elaborat si livrat in format letric, pe suport hartie. Raportul de

evaluare va contine urmatoarele parti principale

-Sinteza evaluarii ;

-Termenii de referinta ai evaluarii ;

-Prezentarea datelor ;

-Evaluarea;

-Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorilor ;

-Anexele raportului {documente, fotografii, fise de calcul, etc.)

1.412 RESTRICTII DE UTILIZARE, DISTRIBUIRE SAU PUBLICARE

Raportul de evaluare sau orice referire la el nu va fi inclus in nici un document destinat
publicitatii si nu va fi publicat in nici un fel, fara acordul scris si prealabil al clientului, cu
specificarea formei si contextului in care ar urma sa apara.

Raportul este destinat pentru scopul declarat si numai pentru uzul partilor sus
mentionate. Acest raport este confidential pentru destinatar si evaluatorul nu accepta nici o
responsabilitate, fata de nici o persoana, cu exceptia clientului, niciodata si in nici o
circumstanta. ,

2.13 DECLARAREA CONFORMITATI! EVALUARII CU SEV

Evaluatorul declara urmatoarele:

Evaluarea obiectivului este efectuata in conformitate cu prevederile Standardelor de
Evaluare a bunurilor, editia 2025, fara nici o deviere de la acestea.

Standardele aplicate :

SEV 100 -Cadrul General (IVS Cadrul general)

SEV 101 -Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 1 ‘.")
SEV 102 -Documentare si conformare (WS 102)
SEV 103 -Raportare (IVS 103) A
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s SEV.IU4
¢ SEV 105
e SEV 230"
e GEV630

~11puri ale vaiori v 1u4}

-Abordari si metode de evaluare

-Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 400)
-Evaluarea bunurilor imobile

Capitolui 3 "'

- PREZENTAREA DATELOR

1

3.1) Identificare proprietatli imobiliare sublect. Deéé‘riere juridica
Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare a fost identificata la

adresa: Salsig , judetul Maramures.

Descrierea dreptului asupra proprietatii imobiliare

Dreptu! de proprietate asupra terenului este 1/1 ; conform:
Extras CF, imobilul este inscris in CF nr. 52780 - 5798 mp
partea ) <

, astfel (descrire conform extras CF

¥
re

ahiets de Cadastru si Pubicdate Imobiliard MARAMUAES
Biroul de C#dastu § Fublitate imobibara E3a Mare

T -
a7 N
. w2 as
Al 2026
Sodt sty

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PENTRU INFORMARE ﬁﬁim
. \Carte Funciard Nr. 52780 Salsig E‘I Il!§

A. Partea |, Descrierea imobilulul
TEREN Intraviian

Adrese: jud. Matamares, UAT SU159, 195, Salsg
Nr. INe. cadastral He,

Cri] topografie | Suprafata®(mp) Otrservatil [ Referinge

ai $2700 5,768 Toren nsmprajmuit:

B. Partea ll, Proprietari st acte

Tnscried privitvare 15 dreptul de proprietate st afte drepturt reate ; Referinte

20142/17/03/2025 ;.

Reqisteu! Cadastral af imabilefor (AT Salsig): Act Normativ 1g.7/1996 emis de Pariamentul Romaniei:

So minnteaza caned junclara o Imobiuiul 52 780 ca urmare a finalizarit &1
B1 {loregistrarni sisternatice, ilul se gaseste in registrul cadastral of
imobilelor sub nursarul 68033,
103647 /27/1172025 ) .

Aet Notanal nr. Contract de vanzate aut, sub or, 2756, din 25/11/2025 emis de NP Bal Cristina Mana:
£5)

28 lintubulare, drept! de ETATECY Itlu de drept cumparare,
dobandit_prin_Conventle. cotd actuala 1/}

1) TETIS-ABRAHAM ANCA LACRAMIOARA. DUn Droptiu

C. Partea Ui, SARCINI .

Trecrien priving dezmerm lul de proprietate. drapturi reate [ feferinge

i " de garantle sl sarcinl
NU SUNT =T
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ldentificare eventuaieldr'buﬁ(zri mobile evaluate
Nu se iau in calcul la evaluare
3.2) AMPLASAMENT Sl DESCRIEREA ZONELOR DE AMPLASARE

Proprietatea este amplasaté in Comuna Salsig . Zona este agncola in vecinatate sunt

constructii agicole

Utilitatile aferente existente pe amplasamente sunt cele uzuale necesare:, energie electrica, la

distanta mare

Proprietatea imobiliard evaluaté este de zona agricola , ﬁmd din punct de vedere administrativ
situat in intravilanul si extravilanul Comunel Salsxg

Zona: periferica

3.3.) Informatii despre amp!asament

i i

Terenul asa o suprafata de 5798 mp, alat la penfena Comunei Salsig , utilizare actuala
agricola, accs din drum asfaltat de 7 m. Pe teren exista o constructie pompa de apa de 15 mp,
care nu face obiectul prezentului raport de evaluare , ingradit cu plasa de sarma

3.4) Descrierea constructulor si amenajan!or

Nu sunt
LISTA PRINCIPALA DE INSPECTIE TEREN Data Inspectle
R . 29.04.2026
Adresa imobilulul Numele celul care inspecteaza
~ zona agricola ; ec. SABADIS MARIUS MIHAEL
‘ * orlentare in cadrul localitatii .
Nord Sud Est ' Vest
periferic X median central ultracentral
—_ tipul zonel .
rezidential [ Tcomercial [ Tindustrial I x [ mixt i
| utilltati DA | DISTANTA NU utilitati DA DISTANTA | NU
La limita La limita
proprietatii proprietatii
electricitate | x invecinate gaze invecinate
La limita
proprietatii
apa | X invecinate ~ termoficare
' S L.a fimita
proprietatii
canalizare cablu - telefonie invecinate
. topografia terenulul
forma: regulata | x _ teregulata
inclinatie: plans | x panta usoara | -y
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wen aneggus.
teren inundabil;

ud
da

cu privire la aceasta

[

*din cauza faptului ca asupra terenul nu exista un STUDIU GEO ¢u privire la structura solului nu ne putem exprima

vy

{ impreimuire Pattialda Ix |  ‘nu N
acces direct |
deschidere la strada principala | nu front {ml) -
drum de servitute . P da nu
1 drum modernizat da X nu
drum de pamant \ da X nu
drum pistruit ) da nu
milloace de transport pubﬁz in apropiere T T
autobuz troleibuz tramvai metrou
gara CFR aeroport altele
parcare proprie da nu
parcare publica I da 1 : nu
: . cu 3 banzi pe i
artere importante ¢u 1 banda pe sens cu 2 banzi pe sens SEns J
Restrictii constatate la data inpectial ‘ da t nu 1 nu ‘
Specificatt
datorate accesului da E:_] nu
retele care traverseaza terenul electrica aeriana LEA conductd gaz
‘ . canalizari altele
altele care genereaza
vecinatati linie CF ‘ restrictiic.  nu sunt
magistrale utthtéu '
restrictii de utilizare cf. Certificatului de
Urbanism da nu | x
_DOCUMENTE PREZENTATE LA INSPECTIE Alls doc;
certificat de urbanism da nui x
documentatie
cadastrala da nu | x
Carte Funcicard da | x nu

Vecinétiti: proprietaii cu utilizare similard agricola)
Alte amenajari: Nu este cazul

3.5} Date privind impozitele si taxele
Conform HCL

3.6) Istoric, incluzind vanzirile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Nu se cunosc tranzactii anterioare
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Capitolul 4
Analiza pietei imobiliare

i

3.4.1. ANALIZA PRELIMINARA A ECONOMIE]

La nivel macroeconomic, Romania a inregistrat in ultimii ani o evolutie favorabild pentru
toti indicatorii. Astfel, in ultimii doi ani, Romania a inregistrat una dintre cele mai inalte rate de
crestere economica din UE (+5,1% in 2021 si respectiv +5,8% in 2022) cu o redresare deosebit
de rapida post-pandemica a economiei, fenomen insofit insd de cresterea presiunilor
inflationiste atat pe plan intern, .cat si extern. Dupa scaderea de 3,7% din anul 2020, economia
Romaniei a beneficiat de o recuperare dinamica’ceea ce inseamna c¢a PIB-ul {&rii a reusit sa
revina la nivelul pre-pandemic intr-o perioada relativ schirtd de timp (in aproximativ 1,5 ani), pe
¢and in crizele anterioare (1996-1997, 2008-2009), economia a avut nevoie de 5-6 ani pentru o
revenire completa conform unui studiu al Universitatii Babes-Bolyai din Cluj-Napoca (UBB).

Conform previziunilor de toarnna ale Comisiei Europene "dupd un an 2022 cu o crestere
importantd, economia’ Romaniei urmeaz3 s3 incetineascd, estimandu-se ¢a PIB-ul real va
creste cu aproximativ 2 %,Tn urmétorii ani, din cauza inflatiei in urcare, a inaspririi condifiilor
financiare si a urmarilor razboiului de agresiune al Rusiei impotriva Ucrainei. Se preconizeaza
ca inflatia va atinge un nivel maxim la sfarsitul anului 2022 si cé va rémane la un nivel ridicat in
2023, inainte de a scadea in 2024. Somajul se va mentine la aproximativ 5-6 %. Se estimeaza
cé deficitul public va scidea treptat pana la 4,8 % Tn 2024, ca urmare a veniturilor ridicate si a
scaderii cheltuielilor curente ca pondere din PIB, in’ principal pe fondul unei cresteri
semnificative a PIB-ului nominal. Ponderea datoriei in PIB va fi de circa 47,6 % in 2024™

Aspecte privind economia iudetului Maramures

Dou# segmente industriale produc aproape 54% din cifra de afaceri totald din economia
judeteand: fabricarea de mobild (care detine o pondere procentuald de 29,8%) si fabricarea
echipamentelor electrice (cu o pondere procentuald de 23,9%). Dacd addugém si veniturile
obtinute din prelucrarea lemnului (13,6%), rezultd ¢ Tn Maramures industria lemnului
(prelucrare si productie dé mobilier) si fabricarea echipamentelor electrice au o pondere de
peste doua treimi (67,3%) din banii produsi in Maramures.

thttps:/ /romania.representation.ec.europa.eu/news/previziunile-economice-de-tqamna-ale:é') :
pentru-romania-18-crestere-economica-2023-si-2022-11-14_ro o
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. : 4 Qindustis slimentara !

' 5 - Buusing constructiior matslice :
Lfsbncares produssior thn cauciue, mase plastice
Bundustria maislurgics ;
e icoimkor de b

Cu procente mai scazute valoric/financiar, printre industriiile semnificative din judet sunt
industria metalurgicad (8.3%), fabricarea produselor din cauciuc §i mase plastice (5,.2%),
industria alimentara (4,6%), industria constructiilor/produselor metalice (4,3%), fabricarea
articolelor de tmbracéminte (0.6%).

3.4.2 DEFINIREA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliar3 este definitd ca fiind interactiunea dintre persoane (fizice sau juridice)
care schimba drepturi de proprietate, contra altor bunuri, in spetd banii. Fiind sensibild la
fluctuatiile economice din zon4, la analiza trebuie luati in calcul factori cum ar fi

« Tipul de proprietate si localizarea;
 Tipul investitarilor si al proprietarului;
+ Nivelul salariilor, rata somajului;

e Potentialul de a produce venituri.

Piata imobiliard are caracteristici diferite fatd de alte tipuri de piete care sunt mult mai
eficiente. Eficienta unei piete se bazeaz3 pe ipotezele privind comportamentul cumpérétorilor si
vanzatorilor, dar si pe caracteristicile produselor traditionale.

Caracteristicile pietei imobiliare sunt:

 Fiecare proprietate este unic3, beneficiind de un amplasament fix;

¢ Piata imobiliard este dependentd de nivelul salariilor, stabilirea veniturilor si
numarul locurilor de munca;

s Nivelul pretunlor este influentat de tipul de finantare oferit (valoarea creditului,
dobanzile, durata ramburs3rii, marimea avansulu;)
Decalaj intre cerere si ofert;
Informatia nu este intotdeauna prompté si sigurd, aparand o dezinformare atat a
cumpdratoruiui cat si a vanzatorului;

» Proprictatea imobifiara este un produs durabil, cu grad scdzut de lichiditate,
tranzactiile presupunand sume mari de: bam finantarea neputand fi asiguratd
imediat in cele mai multe cazuri.

Analiza pietei constituie baza pentru a determma cea mai bund utilizare a unei
proprietati.

3.4.3. ANALIZA PRELIMINARA A SUBPIETELOR SPECIFICE
. 1. Context general (Romania — impact local)
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«  Pre[meaiu NAYoNal: ~v.4uu €/Na In ZULd
» Estimare Eurostat. ~8.700 €/ha Tn 2024 \
- Crestere anuala: :41—5,% {trend constant ascendent) -

Concluzie: piata este in cre‘.éteré moderata, dar cu diferente regionale mari.

. € 2. specificul Maramur'esului (foarte important)

Maramures NU este 0 zona: agncola intensiva (comparatlv cu vestul tarii).
Caracteristici structurale:

« terenuri fragmentate )
« fertilitate mai scazuta in multe zone montane
- acces dificil (pante,} drumuri)
« orientare spre; ,
o pasunifanete
o micro-agricultura
o agroturism

P Asta duce la preturi sub media nationala.

. 3. Preturi reale in 2026 (Maramures — extravilan)

Din anunturi recente: :

~850 €/ar (= 8.500 €/ha) in Copalnic

« 1.72hala 42.000 € — ~24.400 €/ha (caz special - posibil plantatie/teren premium)

« terenuri mari (zeci ha): ~7-13 €/mp (= 70.000-130.000 €/ha, dar acestea includ destinati
mixte sau potential industrial)

®

» exemple extreme: 1 ha la ~1.200 € (teren slabfizolat)

. Interval realist (2026)

Pentru teren agricol extravilan tipic: -

Tip teren Pret €/ha
slab (faneatd, acces greu) 1.000 - 4.000 €
mediu (agricol clasic) 4.000-8.000 €
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Tip teren ~ Pret€/ha

bun (acces + comasat)  8.000 - 12.000 €
premium (investitional)  12.000 - 25.000 €+

P Media reala locald: = 4,000 - 7.000 €/ha (sub media Roméniei)

4. Factori care influenteazi piata in 2026
€ Factori poiitivi

cresterea prefurilor agricole 1a nivel UE

subventii APIA (stabilizeaza veniturile fermierilor)

interes pentru:
o plantatii (afin, nuc, lavanda)

o agroturism

% Factori negativi (importanti in Maramures)

fragmentare excesiva a terenurilor
lipsa comasarii
infrastructura slaba rurald

migratia populatiei (tereﬁuri nelucrate)

5. Tendinte 2026-2030
crestere lenté (3-6% anual)
polarizare:
o terenuri bune > cresc
o terenuri slabe — stagnare
crestere a interesului pentru:
o terenuri compacte (minim 5-10 ha)

o terenuri cu acces la drum

() 6. Tipuri de investitori activi

fermieri locali (extindere)



Utilizator
Line

Utilizator
Line


= NVESTON MIC! {£~1u na) - oo
o diaspora (cumparari speculative) ,

» dezvoltatori agroturism

! 1
'

7 Investitorii mari evitd zona din cauza fragmentarii

. A\ 7. Riscuri pe piata
| » lipsa cadastrului complet
- litigii de proprietate
« productivitate scazuta

«  schimbari climatice (seceta/inghet)

. Concluzie clard.
***** : Piata terenurilor extravilane din Maramures in 2026 este:
- ieftind comparativ cu restul tarii
» heterogena (difereq;e mari de pref)
« mai mult o piata locgié decat investitionald mare
¢ Cel mai important insight; i

valoarea nu e data de suprafatd, ci de acces + comasare + utilizare posibili

3.4.4. INFORMATII DESPRE ARIA DE PIATA

Aria_de piata identificata pentru proprietati similare subiectului, este reprezentata de
zona periferica a Comunei “Salsig , delimitata pentru scopul lucrarii de fata conform hartii de
mai jos: )
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. 1. aria de piata- definitie

> Nu e doar satul — este:
zona din care vin cumparatorii reali
Pentru terenuri agricole rurale, aria de piata este:

« locald + micro-regionald, NU nationala

- 2. Aria de piata pentru Salsig
« @ Nucleu primar (0-5 km) |
P sate din jurul Sélsigumi\ :

« vecini directi

» fermieri locali

« rude / cunoscufi
F acestia sunt:

80% din cumparatori reali

. (O Aria secundara (520 km)

P zona tipica:
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«  HOMouia mare

!

- Satulung , hideaga Afdusat. ,

« comune din Valea Somesului
)

o s :
Zp exemplu real: - , : |

L)

« teren in Satulung (~16 k}n de Baia Maré) s a'cc:és din drum'european + agricultura activa

¢r aici gasesti: :

+ fermierimaimari '

. cumparatori semi-profesionali

. @ Aria extinsi (2040 km)
7 include: ‘
- BaiaMare ' - f
Zp rol:
« investitori mici
» diaspora
- oameni care cautd feren ieftin”
<7 DAR:

doar o mica parte devin cumpératori reali

. [:]) 3. Dimensiunea realé a ariei de piatd

7 Pentru terenut (~0.58 ha):

« aria efeptivé . ~ (unde chiar
— maxim 10-15 km

& restuk:
« interes teoretic

« trafic pe anunturi, dar faré tranzactii

se

vinde):

. @B 4. Tip de piaté: ,hiper-locald”
& Salsig este:
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. zonaruraa '
%

« fara presiune urbana directa
¢F deci: H

i
piata NU este conectaté puternic la Baia Mare
o
Comparativ
« langa oras — piata regionald

. Salsig — piatalocald

. 5. Ce limiteaz aria de piata
. W factori critici:
« lipsa presiunii imbbiliare
« agricultura neintensiva
. fragmentare terenuri ' | ‘
. W accesul conteazd enorm
Exemplu din piata:

. terenuri accesibile doar prin drumuri agricole — atractivitate redusa

. 6. Ce poate extinde aria de piati
¢’ doar daca terenul are: |

. acces direct la drum

« apropiere de sat

« posibilitate constructie
¢ atunci aria poate creste spre:

o 20-30km

. £R 7. Profilul cumpératorului
. @ Principal:

o fermierlocal
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« Vecin
. ® Secundar:
- mic investitor rural, ' "
« cineva din zona care-f S)'Eea iéren
. € Rar:

» cinevadin oras o

. 8. Concluzie claré,
5 Aria de piata este:
o reald: 5-15km

» extinsd: panala 30 km (dar slab activa)

. () Tradus foarte simplu

nu vin ~ cumpdratori din toats
vin oameni din zona

Romania

. @ Insight esential

valoarea terenului e data de cati oameni din jur au nevoie de el

3.4.5. ANALIZA CERERII

1. Indicator direct de cerere: tranzactiile reale

Pe site-ul Priméria Baia Mare apar constant oferte de vanzare (2026), iar unele sunt marcate ca

paccept ofertd”.
7 Exemplu relevant:

« terenuri mici (0.1-0.5 ha) — unele se vand in perioada legald |

» altele NU primesc oferta in 45 zile

7 Interpretare:
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« CErere exista, gar esie seiectiva silema |

. nu este o piata lichid (nu se Vinde orice)

. 2. Nivelul cereriiin 2026 (Mdramures) :

v o

. 4 Concluziedirectd:

)

7 cerere MEDIE spre SCAZUTA, dar stabita

De ce:
« zOn& non-intensiv agricold

« loturi mici — neatractive pentru investitori mari

- populatie n scadere rurald

:

. £ 3. Cine cumpira efectiv (structura cererii)
. @ 1. Fermieri locali (cea mai mare cerere)
. cumparaterenuri:
o vecine |
o pentru comasare |
« interes: practic, nu speculativ

&p reprezintd ~50-70% din cerere

. € 2. Vecini/ Ioc:alnici
«  CUMparad pentrd:
o extindere curte
o gradina
o faneats

o p cerere mica, dar constanta

. @ 3. Investitori mici / diaspora
» Cumpara:

o 05-5ha
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. Ineres: o

o ,5&aibad pamant” |\
o

o eventual agroturigm, .

“p cerere oportunista, NU masiva o o

H {
. @ 4. Investitori mari (aproape inexistenti)

. 5. Eventual autoritatea publica locala " .

' .

3.4.6. OFERTA COMPETITIVA
. 1. Volumul ofertei in 2026

« ~299 anunturi active doar pe OLX (toate tipurile de teren)

« doar 12-14 anunturi clar agricole/extravilan relevante
. o
P Concluzie:

}

oferta totala pare mare, dar oferta reald de teren agricol utilizabil este relativ mica

§

. 2. Structura ofertei
. @ A Terenuri mici (<1 ha) - MAJORITARE

Exemple reale:
« 10.000 mp la 890 € (=0.09 €/mp)
» 11.743mpla1.200€
r caracteristici:
« dispersate
« ieftine

+ greu vandabile

. € B. Terenuri medii (0.5~ 2 ha)
Exemple:
« 6.699 mp la 23.900 € (~3.57 €/mp)
« 6.057 mpla25.000 €
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r acestea sunt:

L

cele mai ,corecte” din piatd {

dar concurenta e mare.

4 C. Terenuri mari (10-50 ha+) | ,

Exemplu:

47.8 ha — 340.000 €

P rar, dar:

greu de vandut

putini cumparatori

& D. Terenuri ,hibrid” (agricol + potential constructie)

Exemplu:

60.000 mp la 7.67 €/mp -

F acestea:

»

domina partea superioara a preturilor

NU sunt chcurénté directd pentru teren agricol pur

A i,

3. Niveluri de pret in ofertd
W Segment ieftin (foarte multé oferts)

0.05 = 0.5
F teren slab / izolat

€/mp

8B Segment mediu (cea mai mare concurenta)

0.5 - 2
teren agricol standard

€/mp

A Segment premium {ofertd limitata)
2 : - 5
¢F acces, pozitie buna -

€Imp
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. Segment speculativ

- 5 3 - 10 €/mp+
¢ aproape intravilan / turism, -

\

" $4 4. Nivelul éoncurgr{\;e)i (cheia pietei) '
. { Unde e concurenta mare:
« terenuri: ’ |
o 05-1ha
o fard acces clar

« multe anunturi similare — competitie pe pret -

» 8B Concurenti medie:
. terenuri: " |
o 1-5ha

o acces decent

. €3 Concurents micé:
« terenuri:
o comasate
o acces la drum
o aproape de sat

¢ aici se vinde cel mai usor

. 5, Dezechilibru major in piatd
Zr Din date reale: .
» exista multi oferta de teren slab

. exista putina ofertd de teren bun

« @ Consecinta:
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piata nu e piocaia — e qoar selectiva

« [l 6. Raport oferta vs cerere (realist)

Tip teren Ofertd Cereré

slab mare micd - o= b
mediu  mare medie

bun micd medie-ridicata

g dezechilibru clar — terenur‘ile slabe trag piata in jos

. 7. Insight stratégic {foarte important) ' 4
Zr Ce se intampla in realitate: |
» multe terenuri sunt listate:
o ,detest’
o la prefuri prea mari
« putine se tranzactioneaza efectiv
= Confirmare din piata (ex’perien;é reald): » :

Jin unele zone sunt foarte putine tranzactii si interesul e limitat”

. 8. Tendinta 2026
- ofertd: in crestere usoara
« cerere: stagnanta

« rezultat:
presiune pe scaderea prefurilor (mai ales la teren slab)

. (@) 9. Ce inseamna (practic)
Pentruteren~0.5ha
&F intriin:

« segment foarte competitiv |

« cu multe alternative similare

« @ Regulareali a pietei:
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nu castga C terenul s Jmnat
castiga terenul ,mai bine pozitionat ca pret”

Qun

. Concluzie finald

Piata ofertelor in Maramures in 20126 este:
« fragmentata ‘
- dominata de terenuri mici $i ieftine
. supraofertatd in segimentul slab |

« echilibrata doar pentru térgnuri bune

[

¢ Tradus simplu: Pt ,
| s )
» ai concurentd mare daca vinzi ieftin

« ai concurentd micd daca terenul tau e bun

3.4.7. ECHILIBRUL PIETE!

1. Concluzia rapida (esenta pietei)
P Piata este in usor dezechilibru in favoarea cumpartorului

Dar nu uniform:

depinde foarte muit de calitatea terenului

. Il 2. Imaginea reala a echilibrului
. W Oferta '
« mare pentru:
o terenuri mici (%1 ha)
o terenuri fara acces
+ medie pentru:
o terenuri utiliiabi!é
» Mmica peniru: r

o terenuri bune’(compacte, acces)
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. £, Cererea
+ mica spre medie per total
« concentrata pe: Y
o terenuri utijzabile !

o terenurilanga sat ‘

. &B 3. Echilibrul pe segmente (asta e chela)
Segment teren Situatie piatd Cine are avantaj

slab suprasaturat  cumparator
mediu _ felativ echilibrat usor cumparator

bun oferta limita_té vanzator

s 4. De ce pidta e dezechilibrat
« ¥ Probleme $fru¢turale: :

« fragmentare terériuri‘

« multe loturi mici -

» acces slab .

« productivitate reduéé
£ rezultatul:

existd mai mult teren de vanzare decét cumparatori interesati

. 5. Ce fine piata totusi stabila
. 4 factori de sustinere:
» subventii agricole (APIA)
« fermieri locali aotivi
« preturi inca mici comparativ cu vestul Roméniei

o fara acestea, piata ar scadea mai mult

‘ 6. Comportamentul real al pietei

&> Ce se intamplé in practica:
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K

muite terenur; N '

o stau la vanzare luni sau ani

i
tranzactiile: , . S .

o se fac doar la prefuri corecte

negocierile:
o frecvente (10-30%)

« ) 7.Indicatori clari de echilibru .
« @ semne de piata a cumparitorului:
« multe anunturi similare
« timp mare de vanzare
«  presiune pe pret
« @ Semne de piaté echilibrata:
« terenurile bune se vand ' - :

« exista tranzactii constante

. (@ 8. Unde se face echilibrul real

77 Nu la nivel de judet, cila nivel de parcela:

fiecare teren are ,piata lui’

. Factorii decisivi:
+ acces drum '
» forma teren
« apropiere de intravilan

+ suprafata (ideal >0.5 ha compact)

. 9. Concluzie strategica
¢ Piata in 2026 este:

« general: piatd a cumpératorului , e
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« lOCal: plata selecuva, ,

« pentru teren bun: aproape echilibrati

“J)

iy
« ¥ Tradus foarte simplu iy
« daca terenul e slab — va cobort pretul
« daca terenul e mediu — se negociaza

« daci terenul e bun — se vinde relativ ok

Terenul analizat se affa in plaja 2-5 euro /mp

i
§

\ Capitolul 5
ABORDAREA IN EVLAUARE, RATIONAMENTUL SI CONCLUZIILE

5.1.Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022 precizeaza ca ,valoarea de piata a unui acliv
va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia" (SEV 100 Cadrul General). Drept consecinta,
analiza celei mai bune utilizari este obligatorie atunci cand se estimeaza valoarea de piata.

Cea mai buna untilizare a unei proprietati imobiliare este un concept de piata.

in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025, CMBU ... trebuie s fie
posibila fizic (dac este’ cazul), fezabild din punct.de vedere financiar, permisa din punct de
vedere legal si 3 genereze cea mai mare vaioare a activujui..” (SEV 104 - Tipuri ale valori).
Analiza celei mai bune utilizari a unui teren considerat a fi liber are in vedere utilizarea sa
existenta si toate utilizarile potentiale. '

Valoarea terenului este determinata de utilizarea potentiald $i nu de utilizarea actuala.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune c3 terenul este liber sau poate fi
eliberat prin demolarea construtiilor. In aceasta ipoteza, pot i identificate utilizari care creaza
valoare si evaluatorul poate incepe selectia de proprieta{i comparabile si apoi s estimeze
valoarea terenului. : Co

)

Terenul a fost evaluat ca avand ceea mai buna utilizate agricola adica cea actuala agricola

5.2) Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construit
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire siva genera ipotezele de lucru
necesare aplicrii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
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=Lid Midl BUulia UiliZae o ierenuiul noer, )
- cea mai buna utilizare a terenului bonstru:t ‘

Cea mai buna utilizare a[unel proprietéti imobiliare trebuie s4 indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie:

-permisé legal l
-posibila fizic ‘ :
- fezabila financiar '
-maxim productivd '

Prin urmare, analiza se va indrepta in continuare pe sus;merea ce!ei mai bune utilizari actuale,
cea de utilizare agricola

5.3.1 ) Evaluarea proprietatii subiect —Evaluarea terenului

Pentru terenuri libere sau considerate libere, sunt recunoscute de catre standardele de
evaluare 6 metode si tehnici de evaluare ale drepturilor de proprietate toate incadrandu-se intr-
una sau intr-o combinatie a celor trei tipuri de abordari. .

Cele 6 metode si tehnici de evaluare, recunoscute de standardele de evaluare SEV
ANEVAR in vigoare la data evaluarii sunt.

Comparatia directa;

Tehnica alternativa a extractiei de pe pnata

Tehnica alternativa a alocarii;

Tehnica capitalizarii directe; tehnica rez:dua!a

Tehnica capitalizarii directe; capitalizarea rentei funciare;
Tehnica actualizarii; Analiza parcelarii si dezvoltarii:

Mentuonam ca in cohformitate cu paragraful 83 din GEV 630 “Evaluarea bunurilor
imobile”, metoda comparatiei prin bonitate NU reprezinta o metoda de evaluare a
terenunior recunoscuta de standardele de evaluare in vigoare.

In cazul de fata, datorita specificului terenurilor subiect, a datelor de intrare avute la
dispozitie si a scopului evaluam se va utiliza metoda comparatrel de piata

SRLENFAFRP

Metodologiile de calcul in metodele alese, se bazeaza pe ipoteza ca fiecare teren
subiect evaluat este considerat liber, neocupat, .poate fi tranzactlonat fara restrictii pe
piata si este liber de sarcini.

Comparatia dlrecta

A fost aleasa aceasta metoda de evaluare a terenunlor sub|ect deoarece in aria de piata
delimitata exista date si informatii suficiente pentru loturi de teren cu suprafete si
amplasamente identice sau asemanatoare cu terenurile subiect pentru a se putea extrage
comparabile credibile si adecvate si care sa fie apox utilizate in aphcarea tehnicilor cantitative
de comparatie directa. .

Comparabilele. au fost selectate dintre ofertele la vénzare prezentate in Anexa iar
unitatea de comparatie pe baza caruia s-a facut analiza a fost pre¢/mp. Unitatea de comparatie
astfel aleasa, are la baza observatia c3, in piat3, niciodatd sau cu totul intd plétor sunt
regasite comparabile cu aceeasi suprafatd ca i proprietatea subrect

Criteriile de alegere a-comparabilelor au fost
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-ulenE Sd ne acuve $I Ccrediong,
-sa aib# o ytilizare potential asemanatoare cu a obiectivului;
-aria de piata sa fie pe cét posibil §i cea definitd pentru obiectiv;
-8 contina informatli care sa serveasca analizei prin tehnica comparatiei relative.
Algoritmul de calcul'si fezultatele sunt prezentate in grila de mai jos.

'

.
i

‘eren
nfravilan
i798 mp, nr.
:adastral
12780, loc.
jalsig ; ;
ludetul
Aaramures CF CF 52780- 5798 mp
VALOAREA ESTIMATA PRIN PIATA - TEHNICA CANTITATIVA

lement de Subiect . : Comparabile
omparatie Comparablla T2

Cuantum ajustare

Cuantum ajustare

Cuantum ajustare
- Euro

’rét oferta
EURO/mp] |
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INHAIE Uk - BRIV
‘OMPARATIE: %

v - Elemente specifice tranzactionarii

Aarja de negociere
iin piata specifica
»)

RET ESTIMAT ' 540 3,60 3,60
)E TRANZACTIE
EURO/MP]

Yreptulde

‘ret gjustat ' 3,60
suro/mp}
lestrictil legale
yustare

‘ret gjustot
2uro/mp]

onditif
inontare
Jjustare

‘ret ajustat
2uro/mp}
‘ondktil de vanzore |
Jjustare
‘ret ojustat
2uro/mp,

tinitaare/ Similars

S S

o

\justare

‘ret ojustat
suro/mp]

T

fertel/tranzactiel
justare . e Lk .

‘ret ajustat " 540 3,60 4,08
euro/mp)

Elemente specifice proprietatii
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Jjustare ( ponderat,

ret cjustat 5,94 r Y- vy
euro/mp] ’

Aarimea lot
mp]; forma

yustare v gl | 0

Tement de Subiect ‘ Comparabile

omparatie ‘ Comparabila T2 Comparabila 13
wees la caide . Drum asfaitat,  pamant latin m asha i

ransport .
grumurl)
Jjustare

e

justare

‘justare e Sl : A i %

otal gjustare 0,00% 0,00% 0,00%
aracteristici fizice
%]

‘otal ajustare 0,00 0,00 0,00
aracteristici fizice
2uro/mp}

‘ret ajustat 5,94

vjustare
onarea |

Justare
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yusiure [L43¢¢ 717 ] Y,61
1ete absoluty
euro/mpj

Woe L7

Yustare totola L 15,0% 15,0% 29,6%
leta procentuala

%) ; , ' ,

\justare totalo 0,81 0,54 1,07
wuta absoluty

euro/mp]}

\justare totala e 15,0% 29,6%
ate . o

rocentuala [%]

fumar ajustari 1 3

H
‘omparapila "T1", are parametrii cei mai apropiati de subiect, cea mai mica gjustare totala brutg pProcentuala si cel mat mic num
le ajustari

‘ALOARE UNITARA A TERENULUI SUBIECT, {EUR/mp]: 4,15
'ALOAREA TERENULUI SUBIECT, ROTUNUIT, {EUR]:

‘URS VALUTAR [LEI/ EUR]

‘ALOAREA TERENULUI SUBIECT, ROTUNNT {LEl]:

!ATIONAMENT AJUSTARI:

\justarea pentru tipul comparabifei {tranzactie/oferta) - 1a preturile de oferta al comparabilelor s-a aplicat o ajustare de -10% dat3
le marja de negociere sj de comisionul agentilor, decarece sunt provenite dintre oferte; marimea ajustarii a rezultat din analiza
iietei, din analiza duratei totale de expunere pe piata si a evolutiei pretului de oferta in aceasta perioada precum si din informatiile
urnizate de ofertanti in urma interviurilor telefonice cu evaluatorul

\justarea pentru restrictii legale - pus-a aplicat ajustare

\justarea pentru cheltulel] de efectuat imediat dupa cumparare - nu s-a aplicat o ajustare

\justarea pentru jocalizare - ny s-a aplicat ajustare de 10 % pentru toate comarabiele deoarece sunt ternuri extravilane

\justarea pentru marimea i formalotului- nu s-3 aplicat cate o ajustari procentuale
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Justarea pentry aescnigere, raporu awirior - nus-a apncat ajustare

:
1
i ! !

\justarea pentry utilitati disponibile - s-3 aplicat cate o ajustare pozitiva de 5 %
omparabilele este fa distanta Y

deoarece energia electrica fata de subiect I3 toate

\

‘entru toate celelalte elementele de comparatie nu s-au aplicat ajustari,

: deoarece sunt considerate similare sau asemanatoare cu
ubiectut

Tn grila datelor de piatd au fost prehiate, sintetizate si utilizate toate informatiile culese
pentru comparatie. i

Adica:

5.3.2) Abordarea prin cost
Nu a fost aplicata din lipsa informatiilor specifice.

5.3.3) Abordarea prin venit '
Nu a fost aplicata din lipsa informatiilor specifice.

'

P

§.4 Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in raport au fost obtinute urmatoarele valori
-Abordarea prin piafa:

Nr.cn, Demunire Nr.cadastral | Valore de piata | Valore de piata {LEY
proprietate {(EURO)
[1 TEREN 5798 mp | 52780 24061 122560

-Abordarea prin venit: nu a fost aplicata.
-Abordarea prin cost: nu a fost aplicata.

Avand in vedere pe de o
relevanta acestora si info

obtinuta in urma aplicrii
piatd a proprietatii imobili

ta pentru proprietatea in discu

parte rezuitatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
rmatiile de pia{d care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte
eristicile proprietatii imobiliare Supuse evaluarii, in opinia evaluatorului
lie va trebui s& tind seama de valoarea
abordarii prin piata . Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de

are evaluate la data de 29.04.2026 este de

Nrert. | Demunire Nr.cadastral [Valore de piata | Valore de piata (LED
proprietate (EURQ) . iy
1 TEREN 5798 mp | 52780 24061 122560 .

| . (
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Curs B.N.R: 1EURO = 5.0937 LEI

5.5 Anexe
1) Fotografii

2) Extras analiza de piata - Date de piata suplimentare celor prezentate in raport
3) Documente (planuri de situatie, relevee, Ac, Cvc, etc)
4) Recipisa ~ daca este cazul

Fotografii
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Comparabile utilizate in grila

Analiza de piata cy terenurile din care sa extras comparabiele din grila se gasesc
la dosarul de lucry . :

Ci hlins://www.s{oria.ro/ro/ol’crt:-x/hidcatra-com-sa(ulunsz-S‘)-ari-ideaI-Demru~dezvoltare-acces~ranid-
DG g
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' ’tj' Oficiul de Cadastry 50 Publicitate Imobihiary MARAMURES -
B 2 Birou! de Cadastry si Publicitate Imabitiara Bais Mare
»

ANCP) ' EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
o o v PENTRU INFORMARE

Carte Funciars Nr. 52780 Salsig

A. Partea |. Descrigrea imobilului

’

TEREN Intravilan

Adresa: jud. Maramu res. UAT Saisig, Loc, Salsig

2—‘& e tc:::;?ﬂi: Nl Suprafatas {mp) Observatll / Referinte
Al 52280 5.798 , Teren nempreymust; |
B. Partea II. Proprietari si acte
inscrier privitoare la dreptut de proprietate si alte drepturl reale Referinte
201427 17/03/2025
Registrul Cadastral al tmobiletor (UAT Salsig); Act Normativ 16.7/1996 emis de Parlamentul Romanie}:
Se infiinteaza cartea funciars a imobliului 52780 ¢a urmare a finalizarif Al
Bl linregistrarii sistematice. Imobilul se gaseste in registrul cadastral al
imobllelor sub numarul 68039,

103647 7 27/11J2025

Act Notarial or. Contract de vanzare aut. sub nr. 2758, din 25/1 1/2025 emis de NP Bal Cristina Maria;

pg |INtabulare, drept de PROPRIETATECU Gilu de drept  cumparare, AT
dobandit prin _Conventie, cota actuala 171

1) TETIS-ABRAHAM ANCA LACRAMIOARA. bun propriv
C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcin

NU SUNT
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i

Nr cadastral  [Suprafats ( mp)~ Observatii / Referinte

T SUpTaIats Tete e TIRINSTA IR DIanUT OF PIOISChe STeres 7o,

52780 '5.798

DETALN LINIARE (MOBIL

BT

Wiy

e “:;r;,_“ .

414

A2 2 e
5 : il B 23
) B P s i
Loipe
Date referitoare Ia teren !
N | Categorie Jinra | Suprafata s :
< | folosinga |vien]  (mp) Tarla Parceld Nr, topo Observatii / Referinte
1 arahit DA 5.272 Grind - -
2} cuti Ipa 526 Grind . .
constructii

Date referitoare la constructii
i Destinatie . [Situatie - :
<y Numdr constructie sSupraf. {mp) juridica Observatii / Referinte
constructi Eard S. construta 1a sol1a mp: S, CONSIANTS
A1 52780-C1 industriale si 15 278 ldestasurata:15 mp; Pampa de apa
__edilitare '’ acte
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Carte Funciarg Nr, 52 780 Comuna/Oras/Municipiu: Salsig

'
Punct Punct Lungime X
inceput| X/Y starsie] X/Y seg:?(e:‘;;
3| 391 136537 a[ 371135885 I
669.752.273] §59.798.973 11.083
A7 3T RS 5) 3711353857 0.026
§69.798.673 665.798,588
5] 371125833 €] 371.118678 B.98
§63.798.988 669.804,417 :
& T TIEEYS 71 T IIES0
569,803,417 659,807 278 Al33
71 371.114.508 8 371 114.85% 0.017
§69.807.278 663.807.288 |
ETEY By LN I3 g 3VTTI3 938 1.941
£69.807,288 669.808.462
G 37T 115,399 10 LI 7
569,008,262 ° 663.808.356 11804
10[ 371111778 11] 370.857.058
£45.809.356 669 748,522 223.083
11 Ir0E5T 058 127 370837 1Ss 0.27
659748922 669.738.563
12] 370.897.132 13| 376.602.668 :
£69.738.653 §s572857)| 19878
131 370507 668 13| 370,503,869 4.383
869.728.571) 669,725,362
i4 3 15) 370563038 9.3%
§68.725.362 565 724,996
151 370.503.035 1| 371.136.557 K7
££9.724 996 659790555 241:972

] Lungimilé Segmentaior sunt da inate in planul de prolactie Steres 70 i sunt rotuniite a1 milimetey,
*0x Distanta dintra puncte aste formatd din segmente cumulate ce sunt mal mici decdt valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciar3 active la data generdrii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001.
coroborat cu art. 3 din Q.U.G. nir. 4112016, exclusiy in mediul electronic, pentry activitdti si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare, Valabilitatea poate fi extinsd si in forma fizics a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care 8 solicitat prezentarea acestul extras,

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosing codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de ta momentuy! generdrli documentuiui.

Data si ora generaril,
21/04/2026, 10:05
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[
ROMANIA

JUDETUL MARAPIURES - comuna SALSIG : )
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR.7
din 31.03.2026
privind aprobarea Iniflerit procedurilor pentru efectuarea unui schimb de imokile
intre U.AT, Comuna Sdlsig i d-na Tetis -Abraham Anca- Licrdmioara, in vederes
fordrli unul put de ap3 potakily : ,

Avand in vedere proiectyl de hotérdre inigiat de primarul comunai inregistrat
sub a8 din 26.03.2026 insolit de referatul de @prabare al primarului comunei
inregistrat sub nr.937 din 26.03.2026 orivind necesitatea agrobirii initierii procedurilor
pentru efectuarea unui schimb de imobile intre U.AT. Comuna Salsig, 'CF nr. 55759 cu
suprafata de 5.798 mp., domeniu privat 5i d-n3 Tetis -Abraham Anca- Licrdmivara, CF
nr.52780, cu suprafata de 5798 mp., in vederea fordrii unui put de apd potabil;

-adresa Serviciulul Public Local S&isig nr.17 din 20.03,2026 privind solicitarea
demardtil procedurilor legale pentru schimbu! de imobile in vederea fordrii unui put
de apd potabil3, adresy inregistrats la institugia noastr3 sub nr.909 din 24.03.3026;

-notd compartimentului financiar contabil  nr916 din 24.03.2026 privind
cheltuiala aferentad intocrmirii raportului de evaluare pentry imobijul apartinand UAT
Comuna Salsig;

‘raportul compartimentului de resort inregistrat sub nr.943 din 26.03.2026;

Luand in considerare Avizul favorabil nr.4 din 30.03.2026 emis de , Comisia
pentru buget-finante, pruiecte, agriculturd, protectia mediului, activitdti socials
cuiturale si culte”, respectiv Avizul favorabif or.3 din 30.03.2026 emis de ,Lomisia
pentru administratie publicd, juridics 3l de discipling, amenajarea, teritoriului si
urbanism, administrares domeniului public i privat”, din cadrut Consitiulul Local Salsig;

-avizul secretarului general al comunei pe proiectul de hotdrire; s

in conformitate cu prevedarile:

-art.108 lite), art.3%4 alin(1) 5 {2) i af1.355  din Ordonanta de Urgentd
n5.57/2019 privind Codul Administrativ, cu maodificirile $i completdrile ulerioare;

-+ art 1763- 1765 din Legea 287/2009 privind Codul Civil {rl), cu madificarile si
completdrile ulterioars; :

Tindnd cort de prevederile art.7 alin{13) din legea or.52/200% privind
transparenta deciionals n administratia publics locats {rh)

in temeiul art. 129 alin.{1), afin{2) fit.c}, art, 136 alin. (1), art.139 alin{1), atin.{3)
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litg) si art.196 alin.{l) lit.a) din: Ordonanta de urgentd a Guvernulyi ne.57/201¢
privind Cadut administrativ, cu modific3rile §i completdrife ulterioare,

Consiliul Local al comunei Salsig, Intrunit in sedinta ordinard din data 31
martie 2026 Py

HOTARASTE:

Art.1.5e aproba inifierea procedurilor pentru efectuarea unui schimb de imobile
intre U.A.T. Comuna Salsig si d-na Tetis -Abraham Anca- Lacrdmioara, in vederea for3ei
unui put de apa potabild, dup3 cum urmeazs:

al UAT, Comuna Salsig, proprietar al imobilului teren partial Intravilan, situat ir
loc. Silsig, in suprafatd de 5.798 mp., din care :

1183 mp. teren intravilan, categoria de folosint¥ arabil;
-4609 mp. teren extravitan, categoria de folosint3 arabil;
conform CF nr. 55759 Salsig - domeniu privat.

b] d-na Tetis-Abraham Anca-Licrdmioara, proprietar al imobifului  terer
Intravitan, situatin loc.Sdlsig, in tarla Grind, in suprafatd de 5.798 mp., din care:

- 3272 mp. teren, categoria de folosinta arabil;
- 526 mp. teren, categoria de folosintd curti- constructii
conform CF nr. 52780 Salsig. '
bl) Date referitoare Ia constructii: pe CF 52780 - C1 - se afl§ ¢
constructie de tip industrial-edilitard — pompd de apd, cu suprafata construitd Ia 5ol
15 mp. si suprafata construits desfdsuratd 15 mp., care conform situatiei juridice
figureazd f3r3 acte”.
b2} U.A.T, Comuna Saisig va prelua si constructia existentd (pompti
de apa), asumandu-si clarificarea situatiei juridice, dupd dobandirea proprietdtii.

Art.2.9¢ mandateazd primarul comunei Sélsig, dl. Daniel POP si efectueze
demersurile necesare, respectiv;

a) transmiterea oficials a cererii citre d-na Tetig-Abraham Anca-Licrimioar:

pentru initierea procedurilor de schimb; .

b} obtinerea extraselor de carte funciard actualizare:

¢} purtarea negocierilor ey proprietarul d-na Tetis-Abraham Anca-L3crimioara
in vederea stabilirij conditiilor schimbului; ; )

d} intocmirea rapoartelor de evaluare a imobilelor care vor face obiectu
schimbuylui, intocmite de evaluatori autorizati;

Art.3. Cheltuiala aferentd intacmirii raportului de evaluare pentru imobily
previdzut la art.1 liva) se va suporta din bugetul local, in limita prevederilor bugetare
aprobate cu caracter provizoriu, respectiv in limita 3 1/12 din bugetul anulu
precedent, pand ia aprobares bugetului anual,
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Art.d Aprobarea schimbului de imobile se va face prin Hotdrire ulteriosrs s
Consillelui Local Saisig, dup3 finalizares tuturer demersurilor legale.

Art.5.Prezenta  hotsrare poate i contestats fa instanta de contencios
administrativ competentd, in termenyl si conditiile previzute de legea nr.554/2004
privind contenciosul administrativ, cu modificarile st completdrile ultericare.

ATLB.Se imputerniceste primarul comunei S&lsig, prin aparatul do specialitare,
pentru duceres Iz indeplinire a prevederilor prezented.

Art.7.Prezenta hotirire se comunics :

~d-lui Prefect o judetului Maramures; -
« d-lui Prievar 31 comunei S&5ig;

- tompartiment financiar-contabil;

- dosar sedingi;

- afisaj;
PRESEDINTE DE SEDINTA : CONTRASEMNEAZA
Alin-$tefan MARIES SECRETAR GENERAL

- Sorina-Carmen KEIZER

Nr. total consilieri: 11, din care prerenti 11, absenti: -,
Hotdirdrea a fost adoptatd cu un numir de 11 voturi , pentru”, 0, impotrivi”,
D, abtineri”,
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