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Catre
PRIMARIA MUNICIPIULUI BEIUS

Referitor la evaluarea proprietdtii imobiliare terenuri §i constructii situate in Beiusg, str.
Vasile Lucaciu nr. 14, vd comunic urmdtoarele:

- proprietatea evaluatd reprezintd : teren intravilan in suprafati totald de 1.776 mp cu 3
constructii — str. Vasile Lucaciu nr. 14;
- imobilele reprezinta teren intravilan i constructii cu nr. cadastral 106343 =313 mp si 106344
=1.463 mp inscrise in CF 106343 i 106344 Beius ;
- evaluarea a fost solicitatd pentru estimarea valorii juste a proprietitii imobiliare pentru
raportare financiara ; ‘
- proprietatea a fost inspectatd de cétre evaluator la data de 22 martie 2022,
- metode de evaluare aplicate:
v" Evaluarea in abordarea prin piati — pentru terenuri — 351.570 lei ;
v" Evaluarea prin abordarea prin cost — pentru constructii - 195.383 lei

Ca rezultat al aplicdrii metodelor de evaluare mentionate s-a obfinut valoarea justd a

proprietatii imobiliare evaluate, care este valoarea obtinutid in abordarea prin piatd §i prin
cost dupd cum urmeaza :

Vijusti = 546.953 lei ( respectiv 110.519 euro la cursul
de 4,9489 lei/euro la data de 25.03.2022) , din care :

- teren —351.570 lei ;
- constructii — 195.383 lei .

Datele prezentate, analiza, concluziile gi opinia evaluatorului sunt in limita ipotezelor
precizate §i nu sunt influentate de nici un alt factor. Ele sunt corecte §i adevdrate in limita
informatiilor existente in documente §i constatate cu ocazia inspectarii proprietatii si a analizei
pietei imobiliare din municipiul Beius .

Raportul a fost intocmit  pe baza standardelor, recomanddrilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania . ’

Evaluator imobiliar : ing. TOCUT TEODOR SORIN —membru ANEVAR leg. 16679/2022 .
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Sinteza raportului

Obiectul evaludrii

Terenuri si constructii cu nr. cadastrale 106343, 106344
inscrise in CF 106343, 106344 Beius .

Evaluator

Ing. TOCUT TEODOR SORIN , membru ANEVAR cu
legitimatia 16679 .

Identificarea clientului

Municipiul Beius, jud. Bihor .

Scopul evaludrii

Raportare financiara .

Tipul valorii

Valoarea justa .

Adresa proprietatii

Beius, str. Vasile Lucaciu nr. 14, jud. Bihor

Date referitoare la inscrierea
proprietatii in doc. de
publicitate imobiliara

Terenuri si constructii cu nr. cadastrale 106343, 106344
inscrise in CF 106343, 106344 Beius .

Proprietarul imobilului

Municipiul Beius .

Sarcini cu care este
grevat imobilul

Nu sunt .

Dreptul evaluat

Dreptul de proprietate absolut ,
Proprietatea se considera liberd de sarcini.

Stare tehnica Buna.
.. In conformitate cu documentele, datele si
Ipoteze i 1ipoteze . . . " . % x
. informatiile puse la dispozitia evaluatorului, rezultd cd nu
speciale

sunt ipoteze si ipoteze speciale deosebite

Restrictii de utilizare , difuzare
sau publicare

Acest raport este confidential pentru Client si pentru
utilizatorii desemnati si poate fi utilizat numai pentru scopul
mentionat in raport. Nu acceptdm nicio responsabilitate daca
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie
pentru orice alt scop .

Declararea conformitatii cu
SEV

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu -
Standardele de Evaluarea a bunurilor Editia 2022 .

Valori juste estimate rezultate

Valoarea justi in abordarea prin piata si cost — 546.953
lei, din care :

- teren —351.570 lei;

- constructii — 195.383 lei .

Data evaludrii

25.03.2022 .

Curs BNR €/lei

4,9489 Lei/€ .

Tinand cont de metoda de evaluare aplicatd, de relevanta ei si ipotezele prezentate
privind valoarea si avind in vedere contextul actual al pietei imobiliare, in opinia
evaluatorului valoarea justi a proprietatii evaluate, la data de 25.03.2022, este:

Valoarea justd totald = 546.953 lei .
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1. Certificarea raportului .

Referitor la evaluarea pentru,, Terenuri si constructii cu nr. cadastrale 106343, 106344
inscrise in CF 106343, 106344 Beiug “ situate in Beius str. Vasile Lucaciu nr. 14 ; in limita
cunostintelor si informatiilor detinute subsemnatul TOCUT TEODOR SORIN - persoana fizicd
autorizatd ; membru ANEVAR cu legitimattia 16679 .

Dupa cele mai bune cunostinte ale mele , certific ca :

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale §i corecte;

Analizele , opiniile §i concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
special prezentate in raport §i reprezintd opinia mea impartiald , opinie care nu a
fost infuentatd de terte pérti si nu este in nici un mod supusi vreunei cerinte de a
ajunge la concluzii prederminate. :

Nu am nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietdtii evaluate si nu
am nici un interes personal fata de vreuna din pértile implicate.

Nu sunt influentat de nici o constrdngere legatd de bunul evaluat in raportul de
evaluare sau de partile implicate in aceasta activitate de evaluare.

Implicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea din
partea niménui, de obtinere a unor rezultate prederminate.

Onorariul plétit de client nu are nici o legaturd cu obtinerea unor rezultate
prederminate sau cu vreo actiune sau eveniment , rezultate in urma utilizirii
analizelor , opiniilor , concluziilor prezentului raport.

Analizele , opiniile §i concluziile au fost exprimate in conformitate cu standardele
de evaluare si cu respectarea Codului de etici a profesiei de evaluator autorizat.
Evaluatorul a efectuat personal o inspectie asupra proprietatii de evaluat.

Posed cunostintele i experienta necesara indeplinirii misiunii in mod competent .

Nici o persoana cu exceptia celor mentionate in raport nu mi-a acordat asistenta
profesionala in elaborarea proiectului.

Evaluarea a fost facuta in calitate de evaluator extern independent.

ing. TOCUT TEODOR SORIN membru ANEVAR

Legitimatia nr. 16679 .




2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1 Identificarea si competenta evaluatorului.

Subsemnatul TOCUT TEODOR SORIN — persoand fizica autorizatd ; cu dom. in orasul
Vascdu, str. Crisului nr. 44/A , jud. Bihor , membru ANEVAR specializarea EPI , aviand
legitimatia 16679 ; am fost solicitat in calitate de evaluator la intocmirea prezentului ,, Raport de
evaluare pentru terenuri si constructii cu nr. cadastrale 106343, 106344 inscrise in CF 106343,
106344 Beiug “ situate in Beiug str. Vasile Lucaciu nr. 14”

Avand in vedere profesia de baza inginer topograf cu desfasurarea activitatii in domeniul
cadastrului §i a publicitatii imobiliare imi completeaza competenta §i experienta necesard cu
indeplinirii misiunii de evaluare in mod obiectiv gi impartial .

Evaluarea a fost facuti in calitate de evaluator extern independent , firi existenta unui conflict
de interese cu proprietatea de evaluat.

2.2 Identificarea clientului si a utilizatorului desemnat.

Clientul : Municipiul Beiug .
Utilizatorul desemnat : Municipiul Beiug . -

2.3 Scopul evaluarii .
Estimarea valorii juste a proprietétii imobiliare pentru raportare financiara .
2.4 Identificarea proprietitii imobiliare subiect . Drepturi de proprietate evaluate.

Proprietatea imobiliard de evaluat este . imobilele terenuri §i constructii cu nr. cadastrale
106343, 106344 inscrise in CF 106343, 106344 Beius “ situate in Beiug str. Vasile Lucaciu nr.
14, proprietatea municipiului Beius, partaj dobindit prin H.C.L. nr. 22/2022 §i 26/2022 .

Imobilel sunt inscrise in CF 106343 Beiug - cu nr. cadastral 106343 1n suprafatd de 313 mp si

CF 106344 Beius - cu nr. cadastral 106344 in suprafatd de 1.463 mp

Conform datelor furnizate de proprietar , proprietatea este liberd de sarcini .

Dreptul de proprietate evaluat a fost : dreptul absolut .

Conform SEV 230 — Titularul acestui drept , are un drept absolut de a poseda §i a dispune de

teren §i de orice constructii existente pe acesta , in mod perpetuu, afectat numai de drepturi
subordonate §i ingrddiri stabilite prin lege.

2.5 Tipul valorii

Tipul de valoare estimatd pentru imobilul analizat este : Valoarea justi la data evaludrii

Conform Standardelor Internationale de Evaluare IVS 2022 ,, Valoarea justd reprezintd
pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ sau pldtit pentru transferul unei datorii intr-o
tranzactie reglementatd intre participantii de pe piatd, la data evaludrii .”

Moneda in care va fi exprimata valoarea: Lei i Euro la data evaludrii (s-a luat in
considerare cursul de schimb valutar anuntat de BNR )

2.6 Data evaluirii , data inspectiei , data raportului .

Proprietatea imobiliara a fost inspectata in data de : 22.03.2022 .

Perioada evaludrii : 22.03.2022 - 25.03.2022 .

Data raportului : 25.03.2022 .

Curs Euro la data evaludrii 1 € =4,9489 lei ( Curs BNR) .



2.7 Documentarea necesari pentru efectuarea evaluarii

Evaluatorul a facut personal o inspectie a proprietatii de evaluat , ocazie cu care s-a luat la
cunostintd actele de proprietate : extras de carte funciard nr. 4305/14.02.2022 .

S-a efectuat o inspectie integrald a propriettii.

Responsabilitatea pentru: autorizatii sau restrictii legale privind utilizarea proprietitii , natura
si existenta serviciilor , valabilitatea actelor de proprietate , este exclusiv a proprietarilor .

Documentarea realizat a fost suficientd pentru a emite o opinie justificabild asupra valorii.

2.8 Natura si sursa informatiilor utilizate ce stau la baza evaluirii.

Informatiile utilizate au fost:

Extras de carte funciara nr. 4305/14.02.2022 ;

Planurile cadastrale ale municipiului Beius .

Informatii privind piata imobiliara specifici (preturi, nivel de chirii etc.) ;
Istoricul utiliz&rii proprietitii imobiliare §i a echipamentelor atagate ;
Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022 ;

presa de specialitate ;

baza de date a evaluatorului ;

informatii existente pe site-urile, www.imobiliare.ro, www.publi24.ro,
www.romimo.ro  ,www.olx.ro, www. lajumatero, www.cursbnr.ro .

Piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietifi imobiliare similare din
localitatea Beius .

2.9 Ipoteze si ipoteze speciale.

Ipoteze privind evaluarea

» Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordantd cu toate reglementarile
legale privind mediul inconjurator inafara cazurilor cind neconcordantele sunt expuse ,
descrise si luate in considerare in raport.

> Nu exista nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.

> Se presupune cd nu existd defecte ascunse ale proprietatii respectiv terenul are conditii
normale de fundare , nu se asumad nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau
pentru obtinerea studiilor geotehnice , ce ar fi necesare pentru descoperirea lor.

» Evaluatorul nu poate fi facut rispunzator pentru existenta unor factorii externi care ar
putea influenta in vreun fel valoarea estimati.

> Evaluatorul nu a efectuat o masuratoare a limitelor proprietatii , nici nu a verificat daca
limitele gardurilor respecta intocmai coodonatele din planul de aplasament , acestea
fiind considerate a fi corecte .

» Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale bunurilor,
Evaluatorul a presupus ca dreptul de proprietate este valabil §i nu exista sarcini asupra
bunurilor la data evaluarii, altele decét cele mentionate eventual in prezentul raport.

» Documentatiile tehnice puse la dispozitiei se presupun a fi corecte. ;

» Evaluatorul a presupus ca imobilul se conformeaza restrictiilor urbanistice din zona,
detine toate licentele, autorizatiile si certificatele necesare utilizarii lui si ci acestea vor
putea fi reactualizate 1n viitor dacd va fi necesar.

» Informatiile furnizate de terti se considera reale si autentice , dar nu se da nici o garantie
asupra veridicitétii acestora.

» Se presupune ca utilitatile : alimentatre cu apa , canalizare , retea de alimentare cu
energie electrica sunt conforme unor utilizari normale.

Ipoteze speciale — nu este cazul
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2.10 Restrictii de utilizare , difuzare sau publicare.

Acest raport este confidential pentru Client si pentru utilizatorii desemnati §i poate fi utilizat
numai pentru scopul mentionat in raport.

Nu ne asumam responsabilitdti fatd de utilizatorii nedesemnati si fatd de orice altéd utilizare
care nu a fost avuta in vedere.

Continutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte, nu va fi difuzat prin publicitate, relatii
publice, stiri sau prin alte medii de informare fard aprobarea scrisé si prealabild a evaluatorului.

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va fi obligat sa depund marturie in instanta, in
afara cazului cand aceasta a fost convenita, in scris §i in prealabil.

Nu ne asumim responsabilitatea pentru orice modificare neautorizata adusé raportului.

Pentru validitate este necesara semnatura originald

2.11 Declararea conformitatii cu SEV .

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu ,, Standardele de evaluare a
bunurilor editia 2022 “astfel:
> Deﬁni;iile si conceptele pe care se bazeazi acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadrul
general si SEV 101 — Termeni de referinté a evaludrii.

» Misiunea de evaluare a fost condusa in acord cu prevederile SEV 102 — Implementare

> Raportul de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare ;

» Obiectul raportului de evaluare fiind de natura proprietitii imobiliare, procesul de evaluare
a tinut cont si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare IVS si
GEV 630 —Evaluarea bunurilor imobile

> Scopul evaludrii fiind determinarea valorii de piatd in vederea vénzarii, evaluarea s-a

ficut cu respectarea principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100 — Cadru General

2.12 Descrierea raportului.

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si
cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecétilor relevante pe care
s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio excludere
sau abatere de la respectivul standard.

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1 Date despre aria de piata , orag , vecinatiti , localizare.

Municipiul Beius, situat la 60 km de Oradea, este o localitate cu o populatie de aproxnnatlv 10,000
locuitori ,

Drumul national care trece prin Beius este : DN76

Piata imobiliard a municipiului a cunoscut in ultimii ani o cregtere moderata

Proprletatlle imobiliare de evaluat ,, terenuri §i constructii cu nr. cadastrale 106343, 106344
inscrise in CF 106343, 106344 Beiug situate in Beiug str. Vasile Lucaciunr. 14 “ .

In zona sunt case de locuit si incinte cu functiune economice .

Accesul la imobil se poate realiza pietonal si auto din str. Vasile Lucaciu .

Facilitati

e Zona este sistematizatd , utilitdtile aferente existente pe amplasamente sunt cele uzuale
necesare: apa-canalizare, energie electricd, telefonie, TV cablu, Internet.




3.2 Descrierea situatiei juridice .

Pentru identificarea dreptului de proprietate , evaluatorul a avut la dispozitie urmétoarele
documente ce atestd acest drept :
e Extras de carte funciara nr. 4305/24.02.2022 ;
Planurile cadastrale ale municipiului Beius .
Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.) ;
Istoricul utilizérii proprietatii imobiliare §i a echipamentelor atagate ;
Standardele de evaluare a bunurilor editia 2018 ;
presa de specialitate ;
baza de date a evaluatorului ;
informatii existente pe site-urile, www.imobiliare.ro, www.publi24.ro,
wWWww.romimo.ro ,www.olx.ro, www. lajumatero, www.cursbnr.ro .
e Piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietdti imobiliare similare din
localitatea Beius .

Imobilele nu au sarcini .

Date privind documentatia cadastrala
¢ Imobilele sint receptionate in Sistemul stereografic 1970 .

e Categoria de folosint3 ale terenurilor este curti constructii cu constructii , terenurile
fiind imprejmuite .

3.3 Descrierea terenului .

e Suprafata teren inregistratiin CF 106343 Beius sub nr. cadastral 106343 este de
313 mp st CF 106344 Beius sub nr. cadastral 106344 este de 1.463 mp.

forma terenului — regulata cu o forma dreptunghiulara
solul — se presupune cu conditii normale de fundare.
localizarea — zona de Centru a municipiului Beiug
caracteristicile topografice: drenajul natural spre strada
Terenul este plan .

3.4 Descrierea constructiilor .
Proprietatea imobiliard are un numér de 3 constructii .

3.5 Istoricul proprietatii subiect.

Imobilul, teren si constructii a fost dobandit de catre municipiul Beius in baza H.C.L. nr.
22/2022 si 36/2022 .



4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a piefei unui anumit bun sau
serviciu . Analiza piefei este realizatd pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate
imobiliard (analiza cererii) pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizati
(analiza ofertei) si pentru a studia modul in care interactiunea dintre cerere §i ofertd afecteaza
valoarea proprietatii subiect (analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determindrii celei
mai bune utilizari ale proprietatii imobiliare .

Analiza pietei are permanent in atentie patru factori interdependenti care creaza valorile
proprietatilor imobiliare , fiind de fapt o rezultanti a interactiunii intre acestia: utilitatea ,
raritatea , dorinta si puterea de cumpirare .

Principiile importante ale evaludrii , ce reprezinta fundamentul unei analize rationale a
comportamentului pietei imobiliare sunt: anticiparea , schimbarea , cererea si ofertd , substitufia ,
echilibrul si factorii externi .

Analiza de piat3 se realizeazi in gase etape:

4.1 Definirea proprietatii de evaluat
Proprietatea imobiliara rezidentiala de evaluat este — teren si constructii , situat in zona de
Centru a municipiului Beiug, avind toate utilitatile la stradi .

4.2 Delimitarea pietei specifice .
Aria pietei - Piata : zona rezidentiald case unifamiliale cu finisaje medii §i incinte economice
sau cu caracter socio-cultural .
Aria competitivi — Zona de Centru a municipiul Beius .

4.3 Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile , dorintele , puterea de cumpérare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se bazeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali  (
cumparatori) pentru proprietatea subiect . Totodata pentru fiecare proprietate analizatd urmareste
utilizari care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupa unele lucrari de modificare.

Utilizatorii potentiali  ai imobilului supus evaluarii sunt firmele doritoare de investifii si
dezvoltare a edificiilor existente .

4.4 Analiza ofertei.

Ofertd se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare .Un
cumpdritor are alternativa de a achizifiona de pe piata un numar mai mare de proprietati cu
caracteristici asemanatoare. In competitie intra si proprietatea subiect , care este doar una din
variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Ofertd aferentd proprietatilor teren disponibile spre vanzare care sunt asimilabile proprietatii
subiect reprezintd ofertd competitiva.

Pentru a analiza ofertd pe piata s-a facut un inventar al proprietatilor imobiliare teren pentru
constructia de case competititive , diponibile pe piati:

Preturi de terenuri oferite spre vinzare in zond

e Minim 35 €/mp
e Maxim 41,67 €/mp
Fisa colectare informatii de piata teren de vénzare - oferte

Nr. | Dataanunt | Localizare Suprafata | Pret Acces | Utilitati i Sumar

crt teren mp €/mp

1 03.03.2022 | Str. 600 41,.67 Asfalt | Curent, Apa, Negociabil
Arinilor canal,

2 03.03.2022 | Zona 821 36,00 Asfalt | Curent, Apa, Negociabil
strand canal,
Laguna

3 03.03.2022 | Str. 1743 35,00 Asfalt | Curent, Apa, Negociabil
Crigului canal,
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4.5 Analiza echlibrului pietei .

Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este , in cea mai mare mésurd , dependenta de
pozitia sa competitivdi pe piata specifici. Cunoscind caracteristicile proprietatii imobiliare
evaluate , evaluatorul va putea intelege avantajele/dezavantajele comparative pe care proprietatea
subiect le-o prezintd potentialilor cumparatori.

Pe termen scurt , ofertd imobiliard este relativ fixa i pretul rdspunde la cerere . Daca cererea
este neobisnuit de mare , preturile si chiriile vor incepe sa creascd inainte de inceperea noii
constructii (care se cere i se arata a fi necesard). Finalizarea cladirii i inchirierea pot sa fie
decalate in timp fata de cerere si deci in general pe termen scurt pietele se afla in dezechilibru.

Comparand cererea existentd si potentiald cu ofertd curentd si anticipatd competitiva se poate
determina daca exista cerere pentru un numar mai mare de locuinte.

Activitatea pietei imobiliare este ciclici , ciclul imobiliar este caracterizat prin perioade
succesive de expansiune , declin , recesiune §i recuperare. Ciclul pe termen lung depinde de
schimbarile in caracteristicile gradului de ocupare a fortei de muncd existente , populatiei
veniturilor si modificari in preferintele de consum.

Ciclul pe termen scurt depinde , in principal , de diponibilitatea creditului i de situatia generala
a economiei . Indicatori ai ciclului imobiliar pe termen scurt pot fi considerati gradul de ocupare
si rata deabsortie a proprietatilor.

O piata activd este o piatd caracterizatd in crestere , o ramanere in urmd a ofertei si prefuri in
crestere ; numita si piata vanzatorilor.

O piati in declin este o piatd in care diminuarea cererii este insotita de o supraoferta relativd si
o scadere a preturilor ; numits i piata cumpérétorilor.

Transformarea pietei imobiliare intr-o piati a vénzéitorului s-a realizat in contextul cresterii
economice locale, a cresterii numirului locurilor de muncé, coroborat cu cresterea numirului
tranzactiilor pe segmentul imobiliar i previziunile de mentinere a unui trend de crestere a
evolutiei preturilor pe piata mentionat.

Cu o ocazia inspectiei efectuate s-au identificat mai multe amplasamente cu proprietati similare
celei evaluate .

4.6 Concluzii privind analiza pietei specifice.

In urma compardrii caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive ,
in opinia evaluatorului proprietatea de evaluat corespunde conditiilor pietei de cerere si ofert si
ar putea fi vanduti intr-o perioada de timp scurta — medie de 4 luni .
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5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Este definitd ca fiind: ,, utlizarea probabild in mod rezonabil si justificat adecvat , a unui
teren liber sau a unei proprietati construite , utilizare care sa fie posibila din punct de vedere
fizic , permisa legal , fezabila financiar §i din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii
imobiliare “

In analiza celei mai bune utlizari se considera mai intai utilizarile probabile in mod rezonabil
ale proprietatii subiect . Pentru a ajunge la o opinie privind cea mai buni utia proprietatii subiect
se aplica patru teste :

Permisibilitatea legala
Posibilitatea fizica
Fezabilitatea financiara

Profitabilitatea maxima ( utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare
valoare).

YVVVY

Utilizarea probabila in mod rezonabil

In cadrul analizei pietei au fost observate terenuri construite si terenurile libere de pe strada
Traian Vuia i de pe strazile din imediata apropiere situate zond .
Concluziile care se retin sunt urmatoarele:
> toate terenurile construite sunt ocupate de rezidentiale unifamiliale cel mai des P+M si
P, suprafata construitd a acestoara este in medie de 130 mp.
> Inimediata vecinatate existd putine locuri libere ; acestea devin mai numeroase in zona
perifericd cartierului ;
> S-au identificat si amplasamente in curs de dezvoltare , pe acestea sunt in construire
locuinte unifamiliale cu P+M ,unele dintre acestea fiind realizate de catre dezvoltatori
(care urmaza a fi vandute) , iar altele direct de catre proprietarii terenurilor care le
construiesc in regie proprie.
> In zona nu s-au identificat constructii cu alte utiliziri , in afara celei pentru proprietate
rezidentiali casa de locuit unifamiliali . De altfel , se apreciazd ca numdirul relativ mic
de locuitori si lipsa unui trafic semnificativ fac putin probabilé aparitia unor magazine
mici , sedii ale unor firme de prestdri servicii sau birouri . Se apreciazd ca aceste
dezvoltari pot s& apara doar conjuntural.
Ca urmare , singura utilizare probabild este cea de proprietatea rezidentiald unifamiliala.
Amplasamentele in curs de dezvoltare indica existenta cererii pentru o astfel de dezvoltare.
Concluzia care se desprinde este cd utilizarea ca proprietate cu functiune sociali este
probabili in mod rezonabil .

oooooo

In toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permisibile de legislatia in
vigoare la data evaludrii .

Se analizeazi orice restrictii prevazute in reglementarile urbanistice , normativele din
domeniul constructiilor , legislatia privind monumentele istorice sau zonele cu patrimoniu
arheologice , normele de igiena i sinitate publica ,reglementarile de mediu , reglementari privind
obiectivele cu riscuri tehnologice sau de infrastructura.

Pentru a verifica daca utilizarea rezidentiald unifamiliald este permisa legal am analizat
reglementirilor de urbanism in zona .

De asemenea , observarea vecinatatii nu releva aspecte care ar putea afecta legal continuarea
utilizarii ca i proprietate rezidentiald unifamiliald. Ca urmare consider ci utilizarea ca i teren
aferent unei proprietiiti cu functiune socialii este permisa legal .
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5.2 Testul pentru posibilitatea fizicd .

Dimensiunile, forma, suprafata, capacitatea portanti a terenului §i accesibilitatea unui lot de
teren si riscul unor dezastre naturale, poate afecta utilizarile unei proprietati imobiliare.
Evaluatorul are misiunea de a considera capacitatea §i disponibilitatile utilitatilor publice
(canalizare, apa, electricitate, gaze, agentul termic).

Capacitatea portant a terenului poate impiedica anumite utilizari ale proprietatii imobiliare sau
le poate face foarte scumpe , cum ar fi cazul cladirilor cu regim mare de inaltime, cu subsoluri pe
mai multe nivele.

Conditiile fizice inflenteaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in altd utilizare
considerate mai profitabile.

Faptul ci in imediata vecinitate a proprietatii subiect sunt edificate locuinte unifamiliale i
incinte economice , aduce indicii suficiente pentru a considera ¢d  terenul construit poate fi
mentinut in forma actuala . Forma, dimensiunile si topografia terenului, existenta utilitatilor si
faptul ¢4 nu s-au identificat riscuri de producere a unor dezastre permit continuarea utilizarii ca si
teren aferent unei incinte economice este conformi cu standardul zonei.

Concluzie:

« Continuarea utilizarii ca cu functiune sociali este fizic posibila.

* Nu se identifici niciun fel de constringeri impuse de caracteristicile fizice asupra

reg1mu1u1 tehnic permis al dezvoltarii.

»  Se apreciazi ci nu exista teren in surplus sau teren in exces.

5.3 Testul pentru posibilitatea financiara
Utilizarile care au indeplinit déja cele doua criterii prezentate anterior ( premise legal si
posibile fizic) sunt analizate mai departe pentru a determina daca ar putea genera un venit
(inclusiv prin vénzare) care sa acopere toate costurile de construire/edificare in cazul terenului
liber.
Era fizic posibila i legal permisi ( conform reglentirilor de urbanism) .
Concluzie:
*  Analiza pietei a relevat tranzac;u cu amplasamente cétre utilizatori finali.
e O serie de constructii in curs de executie sunt realizate de dezvoltatori in vederea
comercializarii citre utilizatorii finali.
« Caurmare, activitatea pietei indica faptul ci utilizarea este fezabila financiar.
» O astfel de utilizare este existenta i se poate mentine pe termen lung.

5.4 Testul profitabilitatii maxime.

Dintre utilizarile considerate anterior si demonstrate ca fiind fezabile financiar, cea mai buna
utilizare este cea care conduce la cea mai mare valoare actualizata a terenului . CMBU a
‘terenului liber sau construit este de obicei o utlizare pe termen lung i se presupune ca va ramane
accealli pe durata de viata economica a constructiilor.

Existd o singur utilizare permisa legal, fizic posibild, fezabild financiar i care conduce la o
valoare maximi a proprietitii imobiliare care reprezinta cea mai buni utilizare - teren cu
constructii avind functiune sociala .

5.5 Concluziile analizei CMBU

» (CMBU teren evaluat pentru proprietate cu constructii avind functiune sociala .

» utilizarea poate fi realizati imediat i se poate mentine pe termen lung

» cumpdritorul cel mai probabil este utilizatorul final - poersoane care doresc sa-§i cumpere
0 asemenea proprietate .

» dezvoltarea ideala:
# - utilizare ca teren cu constructii avind functiune sociala .
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EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1 Evaluarea terenului

Principiile evaludrii care influenteaza valoarea terenului sunt:

o Anticiparea — valoarea este creatd de perspectiva unor beneficii optenabile in viitor.

e Schimbarea — oferta de terenuri este realativ stabild , desi de-a lungul timpului au avut
loc schimbari importante ale suprafetei pamantului si este posibil sa apara in timp mici
modificari ale ofertei si calitatii terenului , aceste evenimente naturale afecteaza rar
terenul pe care evaluatorii il evalueaza.

o Oferta si cererea pentru amplasamente cu anumite localizari tind spre echilibru . Daca
ofertd scade iar cererea raméne stabila sau creste , cresc si preturile . in mod contrar ,
preturile scad in situatia in care creste oferta de amplasamente pentru o anumiti
utilizare si cererea raméne stabild sau descreste.

Dezechilibrele temporare intre oferts §i cerere se atenueazi de obicei i echilibrul se
restabileste .Pretul proprietatii reflectd aceastd legatura .

Valoarea de piata este in general , pretul cel mai probabil pe care piafa il poate sustine.
In final echilibrul dintre chirie , pret si valoarea terenului se va restabili; daca toti
ceilalti factori ramén constanti , chiriile vor creste sau preturile vor scadea.

Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de jocul dintre cerere si ofertd , dar,
cea care determina in final valoarea pe o anumita piatd , este utilizarea economica a
amplasamentului .

e Principiul substitutiei — un cumparator nu va plati mai mult pentru un amplasament
decét pentru altul similar sau identic , si arati ca cea mai mare cerere va fi pentru cele

~ mai ieftine amplasamente similare. ‘

o Principiul echilibrului — atunci cand diferitele elemente ale unui mix economic sunt in
stare de echilibru , valoarea este sustinutd; atunci cand echilibrul nu este stabil , valoarea
se modifica.

Evaluarea terenului se concentreazi asupra evaludrii drepturilor de proprietate aferente
terenului . Acesta se referd si la dreptul de a dezvolta terenul in anumite limite, inchiriere,
exploatare agricols, modificarea topografiei, parcelare, comasare . Se identificd toate facilitatile,
se analizeaza existenta dreptului de trecere si a restrictiilor publice sau private care afecteazd
proprietatea evaluatd .

Oferta de teren nu poate fine pasul cu cererea - autoritatile locale reglementeaza modul in care
poate fi utilizat sau dezvoltat terenul . In plus fati de reglementirile urbanistice, se studiazi si
planurile privind directiile de dezvoltare pe termen lung .

Caractens‘ucﬂe fizice ale lotului de teren, pe care evaluatorul trebuie si le ia in considerare :
marimea
forma
deschiderea la accesul principal
solul
localizarea
orientarea fati de vant, de punctele cardinal; privelistea
caracteristicile topografice: conturul, nivelarea, drenajul natural

Un lot de teren devine amplasament in momentul in care este delimitat fizic $1 amenajat astfel
incat ca fie pregatit pentru o anumita utilizare.

Un amplasament poate beneficia atat de amenajari interne ( nivelare , lucrari de peisagistica,
pavarea racordarea la retele de alimentare cu apa , gaz , electricitate , internet , telefonie); cat si
amenajari externe ( Strazi , rampe , trotuare , rigole , canalizare , llmlle de racordare la retele de
utilitati)

EEEEERE
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Metodele de evaluare a terenului liber sunt :
% Metoda comparatiei directe
+ Metode alternative:
% Extractia de pe piatd
% Alocarea ( proportia)
¢ Tehnica capitalizarii venitului
o Capitalizarea direct3 : metoda reziduala.
o Capitalizarea directd : metoda rentei funciare.

o Analiza fluxului de numerar actualizat: metoda parcelarii §i dezvoltarii,

Evaluarea terenului prin comparatia directi .

Comparatia directd poate fi folositd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber
pentru scopul evaludrii. Este cea mai utilizata metodd pentru evaluarea terenului si cea mai
preferata metoda atunci cand sunt disponibile vanzari ale terenurilor comparabile .

In cazul proprietatii de evaluat, avand in vedere frecventa tranzactiilor din zona, metoda care se
aplica va fi metoda comparatiei directe — analiza comparatiilor relative.

Aceasti analizi consti in studiul relatiilor indicate de datele de piati fard a recurge la

cuantificari, multi evaluatori folosind aceastd tehnica deoarece ea reflects natura imperfectd a pietelor
imobiliare .

Pentru aplicarea acestei tehnici evaluatorul analizeaza vinzirile comparabile pentru a determina
daci acestea au caracteristici inferioare, superioare sau egale fatd de proprietatea evaluatd

Am recurs la aceasti variantd deoarece piata imobiliard locald nu este omogend, nu se

preteazi la ajustarea grilei de date, informatiile sint insuficiente pentru a realtza ajustari
pertinente .

Procesul de obtinere a informatiilor relevante privind evaluarea terenului
in vederea obtlneru de informatii relevante din piata specificd proprietitii imobiliare sublect au
fost parcurse urmétoarele patru etape principale :

1) Planificarea — In aceastd etapi au fost evidentiate caracteristicile proprietdtii subiect,
determinate 1n baza informatiilor furnizate de client, informatiilor culese din surse publice
de informatii si informatiilor culese in timpul inspectiei in teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis,
conditiile de finantare si vénzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitatile disponibile, accesul,
vecindtitile, punctele de interes, principalele artere din zond etc.

2) Colectarea — Aceasti etapd presupune culegerea informatiilor din diverse surse de
informatii si validarea acestora ori de céte ori este posibil prin verificiri incrucigate

3) Analiza — Procesul de analizi are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restringerii
intervalului si identificirii de oferte ale unor proprietiti imobiliare similare imobilului
evaluat ‘

4) Diseminarea — Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are
la bazd sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar §i concis a
informatiilor relevante identificate ‘

6.2 Evaluarea proprletatll imobiliare in Abordarea prin piata.

Abordarea prin plata cunoscuta si sub denumirea de COMPARATIA DIRECTA este
procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii subiect , prin analiza comparativi
cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite spre véanzare ori sunt
contractate. Premisa principald a tehnicilor inscrise in abordarea prin piatéd este aceea c¢d valoarea
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de piata a proprietatii imobiliare de evaluat este legatd direct de preturile competitive ale
proprietatilor imobiliare comparabile.

Abordarea prin piati este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare , atunci cand
exista suficiente informatii credibile privind tranzactii gi/sau oferte recente credibile .

6.3 Evaluarea proprietatii imobiliare in Abordarea prin cost.

Abordarea prin cost a constructiilor este procesul de obtinere a unei indicafii asupra
valorii proprietatii constructii , prin stabilirea costului de inlocuire brut a constructiilor din care se
scad deprecierile fizice, functionale §i externe ale constructiilor .

7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

In vederea estimarii valorii de piat a proprietatii imobiliare ce face obiectul prezentului
raport, s-au aplicat : abordarea prin comparatii de piatd , abordarea prin costuri si abordarea
prin venit. :

Evaluarea este o opinie asupra unei valori , bazatd pe o analizi a tuturor informatiilor
relevante §i ea reprezinti cel mai probabil pref obtenabil intr-o tranzactie obiectiva. Rezultatele
obtinute in timpul procesului de evaluare asupra imobilului, au avut in vedere ipotezele care au
stat la baza aplicérii metodelor de evaluare.

S-a estimat valorea justi a terenului aplicandu-se abordarea prin piatd :

1. Valoarea justi teren din abordarea prin piatd : - 351.570 lei (40 euro/mp).

S-a estimat valorea justi a constructiilor aplicandu-se abordarea prin cost :

Criteriile care le-am folosit in stabilirea opiniei finale, clard si fundamentatd asupra valorii
au fost; credibilitatea , relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in
considerare.

Credibilitatea
Abordarea mai credibila privind proprietatea imobiliard evaluatd tinind cont de scopul evaludrii,
informatiile oferite de piata si utilizarea de casa rezidentiald unifamiliald este abordarea prin
piata (cei care cumpira acest gen de locuintd doresc sa locuiascd in ele).

Relevanta
Conform analizei de piati si a informatiilor oferite , a calculelor utilizate cea mai mare relevanta
o are abordarea prin piatd , fata de abordarile prin venit si cost ; deoarece se conformeazi cel
mai bine cu proprietatea subiect.

Adecvarea informatiilor
Cantitatea de informatii furnizate de comparabile pentru abordarea prin piatd sunt mai adecvate si
consistente dar nu cu mult fata de abordarea prin venit ; aceasta situatie se datoreazi dezvoltarii
zonei din care face parte proprietatea subiect.

Opinia finalii pentru proprietatea imobiliara subiect .

Am considerat  abordarea in evaluare prin comparatii de piati ca fiind adecvatd pentru
estimarea valorii de piati , datoritid scopului evaluarii §i a cantititii i calitatii informatiilor
furnizate in legaturii cu proprietatea subiect , cat si cu proprietaile similiare, precum si tehnicile
folosite in abordarea pentru stabilirea valorii de piafa.
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Valoarea estimati a proprietatii imobiliare evaluate , este:
Valoarea justi a terenului obtinuti in abordarea prin piata
351.570 lei ( respectiv 71.040 euro la cursul de 4,9489 lei/euro la data de
25.03.2022), din care
- terenul cu nr. cad. 106343 — 61.960 lei (12.520 euro) ;
- terenul cu nr. cad. 106344 — 289.610 lei (58.520 euro ; .
Valoarea justi a constructiilor obtinuti in abordarea prin cost
195.383 lei ( respectiv 39.479 euro la cursul de 4,9489 lei/euro la data de
25.03.2022), din care :
- spatiul comercial (vestiar) pe nr. cad. 106343 — C1 — 128.847 lei (26.03S euro) ;
- teren de sport pe nr. cad. 106344 — C1 — 21.158 lei (4.275 euro) ;
- teren de sport pe nr. cad. 106344 — C2 —45.378 lei (9.169 euro) .

Valoarea justa totala
546 953 lei ( respectiv 110.519 euro la cursul de 4,9489 lei/euro la data de
25.03.2022) .

Valoarea rezultati este o concluzie impartiald si rezonabild a evaluatorului, bazatd pe analiza
tuturor informatiilor relevante si cunoscute de acesta la momentul evaludrii §i reprezinta perceptia
acestuia referitor la cel mai probabil pret obtenabil intr-o tranzactie obiectivd §i nepértinitoare
incheiati in conditiile de vanzare specificate , valoarea nu contine obligatiile de mediu .

INTOCMIT : ing. TOCUT TEODOR SORIN membru ANEVAR
Legitimatia nr. 16679
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COMPARABILA “A”

Teren intravilan beius
25 000 EUR
Bihor, Beius Ve pe harta

Valabil din 03.03.2022 10:12:40

Descriere

Vand teren intravilan in Beius,suprafati 600 mp,cu fundatie placa turnata,utilitati,proiect de casa.Front la strada 24
m.Str.Arinilor, Publi24 1645702962

Vezi detalii pe

WWW.FOmimo.ro

COMPARABILA “B”

Teren intravilan de vanzare beius zona strand laguna
36 EUR negociabil

Bihor, Beius  Vezi pe harta

Descriere

Vand teren in Beius 821 mp in zona strand Laguna str Pandurilor, drum de acces, apa, canalizare, electricitate la limita
proprietitii si apa geotermala in vecinitate. Zona construita. In zona limitrofa se preconizeaza construirea Aquaparc Beius.
Pret 36 Euro/ m2 negociabil. Publi24_1617985043

Vezi detalii pe www.romimo.ro

COMPARABILA “C”

Vand teren intravian in beius, st =1743 mp.
61 000 EUR negociabil
Bihor, Betus Sud-Vest  Vezi pe harta

Specificatii

Suprafata terenului1743,0 m?

Numar fronturi2

DestinatieRezidential

Amenajare strazilluminat stradal,Pietruite

Utilitati. generaleApa,Canalizare,Curent

Alte caracteristiciAcces auto,Parcelabil, Teren imprejmuit

Descriere

Vand teren intravilan in Beius, str. Crisului nr. 38 { partea sud-vestica orasului ), s. t=1743 mp, dublu front stradal : pe str
Crisului sunt 17,54 m. iar pe str. Arinilor sunt17,18 m. Lungimea terenului este de aprox. 101 m , asa cum rezulta si din
schita foto . Terenul este imprejmuit cu gard viu inalt iar la intrare poarta solida cu acces auto larg. Are apa ( 2 arteziene cu
apa potabila+ fantana ) , curent electric introdus, canalizare, aspersoare cu comanda electronica deoarece o parte din teren
are gazon, straturi cu flori ,alee betonata pt. acces auto , pomi fructiferi . Pe teren sunt costruite 2 anexe pt. depozitare , din
care unul cu platforma betonata de 21 m . Avand 2 fronturi stradale , optional terenul se poate diviza in 2 parcele, fiecare cu
acces auto . Terenul este f. bine situat, exista case construite in dreapta si stanga sa, o adevarata oaza de liniste si vegetatie ,
este situat pe malul drept al Crisului Negru, vis-avis nu se mai pot construi alte imobile, avand o splendida panorama spre
munti . Pretul este de 35 euro mp. negociabil, se accepta credit bancar, terenul fiind liber de orice sarcina si avand un singur
proprietar . Publi24_1641994939 -

Vezi detalii pe www.romimo.ro
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Fertru 2 aves o ides mal clara, vom exemplifica cum se formeaza o olerla de ¢

pe marginea \ ¢ minifotbal

TEREN DE MINIFOTBAL d¢ 924 mp ce incluge:

gazon artificial premium cu inéliimea firulul de larba de 50 mm

marcaje pentru teren de fotbal

2 buc porii minifotbal, 3mx2m, profil rotund din otel zincat

2 buc plase pentru porii de minifothal, 3mx2m, fir de 5,5 mm, ochi de 100 mm

plasd capac din polietilend, fir de 2mm, ochi de 150 mm - 924 mp ( fara
montaj )

plasd polietilend laterald la inaliimea de 6m, fir de 3,20 mm, ochi de 130 mm,
verde ~ 128 mi { fara montaj )

transport, manoperd, materigle pentru montaj (adeziv poliuretanic, banda
poliester, nisip cuarios, granule SBR)

PRET ESTIMATIV: 80.00C RON+TVA




F Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BIHOR
' Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Beius
CARTE FUNCIARA NR. 106343

'm e

COPIE
Carte Funciara Nr. 106343 Beius

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan ‘

Adresa: Loc. Beius, Str Vasile Lucaciu, Nr. 14, Jud. Bihor

4305 /14/02/2022

Nr. |Nr. cadastral Nr.
Crt topografic Suprafata* (mp) i
Teren imprejmuit;
A 106343 313 Tren- delimitat de c@nstrucm '
661/6, 662/9
Constructii
] T " .
Crt NNrr ;::::gsgafxilc Adresa ’(\ Observatii / Referinte
B Loc. Beius, Str Vasile Lucé”el = Nr. niveluri:1; 5. construita la sol:76 mp; S. construita
ALl 106343-C1 Jud. B|hor B\ desfasurata:76 mp;  Spatiu comercial, P, BCA, an
constructits. 2000.
B. ﬁ\'rtex u,ProprletaWI é%x.,
— ¥
Inscrieri privitoare la dreptul de P g i alte drepturigedie, Referinte

Bl [cadastral 106343 / UAT, %

cu numarul cadastra, 1 ﬁ : scris in cartea funciara 105876;

Act Administrativ nr. 22, din 0 ¥ emis de M IPI BEIUS; Act Administrativ nr. 36, din
24/02/2022 emis de Primaria mu iyidyBeius; Act Admi nr. 36, din 24/02/2022 emis de Primaria
municipiului Beius; ; ,”‘ ¥

Se infiinteaza cartea fu 06343 a imod Al

Act Administrativ nr. 50 F'I-€
Adev., din 21/09/2020 £

£¥/05/2013 emis de Primaria Municipiului Beius; Act Administrativ nr. 8460

B2 Intabulare drepf e
1/1, cota initials)

Al, Al.l

C. Partea lil. SARCIN| .

Inscrieri privind bramintele dreptuluu de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT e ot
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpiro

Formular versiunea 1.1




Carte Funciara Nr. 106343 Comuna/Oras/Municipiu: Beius

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit ¢ (M)
4 5 12.693

5 6 12.22

6 1 2.621

** | ungimile segmentelor sunt determinate in planul de pro!

iectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*+* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat yaloarea 1 milimetru.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpiro

Formular versiunea 1.1



Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BIHOR
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Beius

p |

mu; CARTE FUNCIARA NR. 106344
THREEECF COPIE
Carte Funciara Nr. 106344 Beius

A. Partea I. Descrierea imobilului-
TEREN Intravilan S

Adresa: Loc. Beius, Str Vasile Lucaciu, Nr. 14, Jud. Bihor

Nr. INr. cadastral Nr.

Crt| topografic Suprafata* (mp)

Obggrva;ii / Referinte

Teren imprejmuit;
Al
106344 1.463 Tren- delimitat de

661/6, 662/9

i gard din plasa de sarma. Provine din nr. top.

Constructii e
Nr cadastral g ~F N \
Crt Nr. topografic Adresa — ﬁg »}’ Observatii / Referinte

R

. Loc. Beius, Str Vasile Lucé‘e@”ﬂ' T T Nr. niveluri:1; S. construita la sol:295 mp; S. construita
ALl 106344-C1 Jud. Bihor ’““-é\,y desfasurata:295 mp; Teren de sport imprejmuit cu gard
) ¥ |din plasﬁézon artificial, P, anul finalizarii constructiei
-, 2000. —
Lucaciusjr. 14, [Nr. nivgyri:l; epnstruita la sol:935 mp; S. construita
/ desfasurgfa~935 wp; Teren de sport imprejmuit cu gard
din plasl, Gagz0oW artificial, P, anul finalizarii constructiei
2000. "

Al.2 106344-C2 Loc. BeiUS, Str Vasj \

Inscrieri privitoare la dreptuj¢ e pragfrietate si alted t i,[eale Referinte
4305 / 14/02/2022 ‘ .
Act Administrativ nr. 22, 1/2022 emis de MOMNICIPIUL BEIUS; Act Administrativ nr. 36, din

24/02/2022 emis de Prim&pia, Mu iului Beius; Act Administrativ nr. 36, din 24/02/2022 emis de Primaria

municipiului Beius; .

Se infiinteaza #a

Bl [cadastral 106 Q
cu numarul ca i

Act Administrativ

Adev., din 21/09/20%

B2 Intabulare. d

glara 106344 a imobilului cu numarul Al

ius, rezultat din dezmembrarea imobilului

0 "i# din 29/05/2013 emis de Primaria Mun|C|p|uIU| Beius; Act Administrativ nr. 8460
i ‘o‘ Primaria Municipiului Beius;
ROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al,Al.1,Al1.2

C. Partea lll. SARCINI .

d~ddzmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale .
. h S Referinte
de garantie si sarcini
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 106344 Corhuna/Ora$/Municipiu."Beius

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit ¢+ (m)
4 2 ‘ 11.067
2 3 27.3
3 4 0.34
4 5 54.34
5 6 25.105
6 7 14.168

7 1 29.73 s

+& Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*+x Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici.decat valoarea 1 milimetru.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-fine la adresa epay.ancpi.ro Formuiar versiunea 1.1
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Proprietar : MUNICIPIUL BEIUS.
Denumire:si adresa obiectiv : TEREN DE SPORT CU GAZON ARTIFICIAL - 106344-C1

Data evaluarii ; . 25.03.2022
Suprafata construita : 295
Suprafata construita desfasurata Scd(mp) 295 1 euro 4,9489
Starea tehnica structura : buna
Categorie finisaj : fara

SURSA DE INFORMATII PENTRU ESTIMAREA COSTULUI UNITAR .

DATE DE PE PIATA IMOBILIARA .

Pret unitar : | [
gazon artificial premium cu inaltimea firului de iarba de 50 mm

marcaje pentru teren de fotbal

2 bucati porti minifotbal, 3mx2m, profil rotund din otel zincat

2 bucati plase pentru porti minifotbal, 3mx2m, fir de 5,5 mm, ochi de 100 mm
plasa capac din polietilena, fir de 2 mm, ochi de 150 mm - 295 mp (fara montaj)
plasa polietilena laterala la inaltimea de 4 m, fir de 3,20 mm, ochi de 130 mm - 49 mi (fara montaj)

transport, manopera, materiale pentru montaj (adeziv poliuretanic, banda poliester, nisip cuartos,granule SBR

Pret unitar total : 103,03}lei/mpAd
Pret unitar corectat : 0llei/mpAd
Indice de actualizare EXPERTIZA TEHNICA nr. 158, dec. 2021 : 1,046794
Pret unitar actualizat : 107,85]lei/mpAd
Pret total actualizat : 31816,13|lei/mpAd
Profitul promotorului 0% Ojlei
Cost de intocuire brut CiB : 31816,13]lei
Depreciere fizica totala : 30{%
Depreciere functionala : 5|%
Depreciere externa : 01%
Cost de inlocuire net CIN : 21157,72645|lei
Cost de inlocuire net unitar CIN : 71,72110661|lei
Valoare unitara justa 0,243122395|lei/mp

0,049126552|euro/mp
Valoare justa (rotunjita) 21.158|lei
4.275)euro
EXPERT EVALUATOR AUTORIZAT TOCUT TEODOR SORIN
MEMBRU TITULAR




Proprietar : MUNICIPIUL BEIUS .
Denumire si adresa obiectiv : TEREN DE SPORT CU GAZON ARTIFICIAL - 106344-C2

Data evaluarii : 25.03.2022
Suprafata construita : 935
Suprafata construita desfasurata Scd(mp) 935 1 euro 4,9489#
Starea tehnica structura : buna
Categorie finisaj fara

SURSA DE INFORMATII PENTRU ESTIMAREA COSTULUI UNITAR .

DATE DE PE PIATA IMOBILIARA .

Pret unitar : | |
gazon artificial premium cu inaltimea firului de iarba de 50 mm

marcaje pentru teren de fotbal

2 bucati porti minifotbal, 3mx2m, profil rotund din otel zincat

2 bucati plase pentru porti minifotbal, 3mx2m, fir de 5,5 mm, ochi de 100 mm
plasa capac din polietilena, fir de 2 mm, ochi de 150 mm - 935 mp (fara montaj)
plasa polietilena laterala la inaltimea de 4 m, fir de 3,20 mm, ochi de 130 mm - 129 ml (fara montaj)
transport, manopera, materiale pentru montaj (adeziv poliuretanic, banda poliester, nisip cuartos,granule SBR

Pret unitar total : 103,03|lei/mpAd
Pret unitar corectat : Ollei/mpAd
Indice de actualizare EXPERTIZA TEHNICA nr. 158, dec. 2021 : 1,046794
Pret unitar actualizat : : 107,85{lei/mpAd
Pret total actualizat : 100840,95|lei/mpAd
Profitul promotorului : 0% Ojlei ‘
Cost de inlocuire brut CIB : 100840,95]lei
Depreciere fizica totala - 50| %
Depreciere functionala : 10{%
Depreciere externa : 0{%
Cost de inlocuire net CIN : 45378,4275|lei
Cost de inlocuire net unitar CIN : 48,533077541lei
Valoare unitara justa 0,051907035|lei/mp
0,0104886 euro/mp
Valoare justa (rotunjita) 45.378]lei
) 9.169|euro
EXPERT EVALUATOR AUTORIZAT TOCUT TEODOR SORIN
MEMBRU TITULAR R
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Data evaluarii :
Cursul valutar la data evaluarii :

. DATELE DE IDENTIFICARE Sl

=

FISA DE PREZENTARE SI DE EVALUARE
SPATIU COMERCIAL CU NR. CAD. 106343-C1 - CF 106343 BEIUS .

aflat in proprietatea municipului BEIUS, jud. Bihor .

25.03.2022.
1 euro = 4,9489 lei (B.N.R.)
4,9489

DIMENSIUNILE CONSTRUCTIEI .

o

enumirea |Spatiu comercial .

i
£

Destinatia {Vestiar.

Nr. inventar

Data PIF 2000

Localizarea |Municipiul Beius,
(adresa) str. Vasile Lucaciu nr.

14 .

Dimensiuni, |Dim. = ;
suprafete (Scd =76 mp .

Fundatii din beton armat, pereti din

Suprafata desfasurata - 76 mp .

2. CARACTERISTICILE PRINCIPALE ALE CONSTRUCTIEI.

BCA, invelitoare din tabla Lindab .

3. ESTIMAREA VALORII DE PIATA .

Sursa de informatii privind
estimarea costului de inlocuire
brut .

Costuri de reconstructie . Costuri de inlocuire . Autor Corneliu
Schiopu , Editura IROVAL Bucuresti 2009, 2010, 2014 .
Indici de actualizare IROVAL - 2021 - 2022 .

Costul de inlocuire brut CIB

195986,7 (2578,60 lei/mp) .

(lei)
Depreciere fizica Dfiz % 34,26
Deprecieri Depreciere functionala Dfunct % 0
Depreciere externa Dext % 0

Formula : CIN = CIB x (1-Dfiz) x (1-Dfunct) x (1-Dext) .

Valoarea (lei) : 128846,8

MEMBRU TITULAR

{Valoarea de piata constructie (lei) . 128846.,8
Valoarea de piata teren (lei) . 0
Valoarea de piata constructie (euro) . 26035,4422
Valoarea de piata/justa teren (euro) . 0
Valoarea de piata total imobil (lei) . 128846,8 128.847
Valoarea de piata total imobil (euro) . 26035,4422 26.035
EXPERT EVALUATOR AUTORIZAT TOCUT TEODOR SORIN




FISA DE PREZENTARE SI DE EVALUARE
TEREN CU NR. CAD. 106343 - CF 106343 BEIUS .

aflat in proprietatea municipului BEIUS, jud. Bihor .

Data evaluarii :
Cursul valutar la data evaluarii :

sttt —————————————————————
1 DATELE DE IDENTIFICARE S DIMENSIUNILE CONSTRUCT!EI

[Denumirea

Teren intravilan .

Destinatia

Teren intravilan, curti-constructii .

Nr. inventar

Data PIF

2000

Localizarea |Municipiul Beius,

(adresa)  |str. Vasile Lucaciu nr. 14.
Dimensiuni,|Dim. = ;
suprafete |S =313 mp.

Suprafata teren- 313 mp .
3. ESTIMAREA VALORII DE PIATA .

25.03.2022.

4,9489

1 euro = 4,9489 lei (B.N.R))

2. CARACTERISTICILE PRINCIPALE ALE TERENULUL.
Teren intravilan - curti-constructii .

Sursa de informatii privind
estimarea valorii juste .

Piata imobiliara .

Valoarea justa (piata)

61960,23 (197,956 lei/mp) .

(lei)
Depreciere fizica Dfiz % 0
Deprecieri Depreciere functionala Dfunct % 0
Depreciere externa Dext % 0

Formula : CIN = CIB x (1-Dfiz) x (1-Dfunct) x (1-Dext) .

Valoarea (lei) : 61960,23

Valoarea de piata constructie (lei) .

MEMBRU TITULAR

Valoarea de piata teren (lei) . 61960,23
Valoarea de piata constructie (euro) . 0
Valoarea de piata/justa teren (euro) . 12520,0004
Valoarea de piata total imobil (lei) . 61960,23
Valoarea de piata total imobil (euro) . 12520,0004

EXPERT EVALUATOR AUTORIZAT TOCUT TEODOR SORIN




Data evaluarii :

FISA DE PREZENTARE S| DE EVALUARE
TEREN DE SPORT NR. CAD. 106344-C1 CF 106344 BEIUS .

aflat in proprietatea municipului BEIUS, jud. Bihor .

25.03.2022.

Cursul valutar la data evaluarii : 1 euro = 4,9489 lei (B.N.R.)

4,9489

1. DATELE DE IDENTIFICARE Sl DlMENSIUNILE CONSTRUCTIEI .

Denumirea |Teren de fotbal
cu gazon artificial .

Destinatia |Teren de sport .

Nr. inventar

Data PIF

2000

Localizarea {Municipiul Beius,
(adresa) str. Vasile Lucaciu nr. 14 .

Dimensiuni, |Dim. = ;
suprafete |Scd =295 mp .

|2 CARACTERISTICILE PRINCIPALE ALE CONSTRUCTIEI .

Fundatii din nisip cuartos, teren de sport cu gazon artificial .

Suprafata desfasurata - 295 mp .
3. ESTIMAREA VALORII DE PIATA .

Sursa de informatii privind Piata imobiliara .
estimarea costului de inlocuire
brut .
Costul de inlocuire brut CIB 31816,13 (107,85 iei/mp) .
{lei)
Depreciere fizica Dfiz % 30
Deprecieri Depreciere functionala Dfunct % 5
Depreciere externa Dext % 0
Formula : CIN = CIB x (1-Dfiz) x (1-Dfunct) x (1-Dext) .
Valoarea (lei) : 21157,73
Valoarea de piata constructie (lei) . 2115773
Valoarea de piata teren (lei) . 0
Valoarea de piata constructie (euro) . 4275,23894
Valoarea de piatajjusta teren (euro) . 0
Valoarea de piata total imobil (lei) . 2115773 21.158
Valoarea de piata total imobil (euro) . 4275,23894 4.275
EXPERT EVALUATOR AUTORIZAT TOCUT TEODOR SORIN

MEMBRU TITULAR
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FISA DE PREZENTARE Si DE EVALUARE

TEREN DE SPORT NR. CAD. 106344 - C2 - CF 106344 BEIUS .

aflat in proprietatea municipului BEIUS, jud: Bihor .

Data evaluarii :

Cursul valutar la data evaluarii :

o e o e T YT ST BT T8 ¥ 7Y% T —X—IT—T
1. DATELE DE IDENTIFICARE S| DIMENSIUNILECONSTRUCTIEI

25.03.2022.
1 euro = 4,9489 lei (B.N.R.)

4,9489

Denumlrea

Teren de fotbal
cu gazon artificial .

Destinatia

Teren de sport .

Nr. inventar

Data PIF

2000

Localizarea
(adresa)

Municipiul Beius,
str. Vasile Lucaciu nr. 14 .

Dimensiuni,
suprafete

Dim.= ;

Scd =935 mp .

2. CARACTERISTICILE PRINCIPALE ALE CONSTRUCTIEI .
Fundatii din nisip cuartos, teren de sport cu gazon artificial .

Suprafata desfasurata - 935 mp .

3. ESTIMAREA VALORII DE PIATA .

Sursa de informatii privind

estimarea costului de inlocuire

brut .

Piata imobiliara .

Costul de inlocuire brut CIB

(lei)

100840,95 (107,85 lei/mp) .

Deprecieri

Depreciere fizica Dfiz
Depreciere functionala Dfunct
Depreciere externa Dext

% 50
% 10
% 0

Formula : CIN = CIB x (1-Dfiz) x (1-Dfunct) x (1-Dext) .

Valoarea (lei) : 45378,43

Valoarea de piata constructie (lef) . 45378,43

Valoarea de piata teren (lei) . 0

Valoarea de piata constructie (euro) . 9169,39724

Valoarea de piatajjusta teren (euro) . 0

Valoarea de piata total imobil (lei) . 45378,43 45.378

Valoarea de piata total imobil (euro) . 9169,39724 9.169
EXPERT EVALUATOR AUTORIZAT TOCUT TEODOR SORIN

MEMBRU TITULAR
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FISA DE PREZENTARE Sl DE EVALUARE
TEREN CU NR. CAD. 106344 - CF 106344 BEIUS .

aflat in proprietatea municipului BEIUS, jud. Bihor .
Data evaluarii : 25.03.2022.

Cursul valutar la data evaluarii : 1 euro = 4,9489 lei (B.N.R))
49489

1. DATELE DE IDENTIFICARE S| DIMENSIUNILE CONSTRUCTIEI .
Denumirea {Teren intravilan . !

Destinatia |Teren intravilan, curti-constructii . eSS

Nr. inventar
Data PIF 2000

Localizarea |Municipiul Beius,
(adresa) str. Vasile Lucaciu nr. 14 .
Dimensiuni, {Dim. = ;

suprafete |S =1463 mp.

2. CARACTERISTICILE PRINCIPALE ALE TERENULUI .
Teren intravilan - curti-constructii .

Suprafata teren - 1463 mp .
3. ESTIMAREA VALORII DE PIATA .

Sursa de informatii privind Piata imobiliara .
estimarea valorii juste .

Valoarea justa (piata) 289609,63 (197,956 lei/mp) .
(lei)
Depreciere fizica Dfiz % 0]
Deprecieri Depreciere functionala Dfunct % 0
Depreciere externa Dext % 0

Formuia : CIN = CIB x (1-Dfiz) x (1-Dfunct) x (1-Dext) .
Valoarea (lei) : 289609,63

Valoarea de piata constructie (lei) .

Valoarea de piata teren (lei) . 289609,23
Valoarea de piata constructie (euro) . 0
Valoarea de piata/justa teren (euro) . 58519,9196
Valoarea de piata total imobit (lei) . 289609,23 1289.610
Valoarea de piata total imobil (euro) . 58519,9196

EXPERT EVALUATOR AUTORIZAT TOCUT TEODOR SORIN
MEMBRU TITULAR : :
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