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Rezumat \&, |
in conformitate cu contractul si datele Inregistrate in baza de date proprie a Evaiuatorull‘.i\!'",:-.ibr"'ezcnlu1

raport de evaluare se adreseaza Primariei Municipiului Beius, Jud. Bihor in calitate de client si contine
informatii adecvate necesitatilor clientului.

In conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezentul
raport de evaluare se adreseazi Primariei Municipiului Beius, Jud. Bihor in calitate de destinatar si
contine informatii adecvate necesititilor destinatarului.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau pérti din acesta, niciunei terte parti, daca
aceasta nu a fost desemnat in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate fi facut responsabil pentru
eventuale prejudicii produse pirtilor in drept in cazul in care un tert ar detine si utiliza o astfel de
copie. Responsabilitatea Evaluatorului este doar fatd de utilizatorii desemnati si nu poate fi extinsa
fata de niciun tert.

Evaluarea s-a realizat in scopul recunoasterii in situatiile financiare.

in conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezenta
evaluare se referd la proprietatea imobiliara , Cladire tip chiosc — nr. cad. 104490-C4”, situata in
Beius, str. loan Ciordas, nr. 5, jud. Bihor, alcatuita din:

. . Mod
Componenta Caracteristici Mod detinere Dreptul legal dobandire
Cladiri Spatiu comercial avand | in exclusivitate combinatie de | cumparare
Sc 29 mp si Sed 29 mp. drept de (sau
proprietate si | echivalent)
folosinta

in scopul prezentei evaluiri, dreptul asupra proprietatii evaluate este considerat deplin,
neinfluentat de sarcini, influenta altor drepturi fiind identificat3 prin ipoteze speciale.

Proprietatea a fost evaluatd in conditiile Termenilor de referinta redactati, in forma lor finalg, in
cadrul Capitolului 1, valabilitatea evaluarii fiind afectata exclusiv de limitérile generate de ipotezele
de lucry, inclusiv cele speciale mentionate; proprietatea imobiliard evaluatd este una industriald
(depozitare); ea este ,fard restrictii deosebite impuse de forma, dimensiune, utilitate sau de
calitatea imobilelor vecine sau a ocupantilor acestora”, putdndu-se proceda la estimarea unei
»valori de piatd”, utilizabild pentru scopul exprimat.

in baza rezultatului metodei prezentate, avand in vedere ca ea are un grad mare de relevanta si
adecvare pentru scopul evaluérii, cd ajustdrile ce au dus la rezultatul ei au fost determinate cu o
precizie bund, prelucrand o cantitate insemnatd de date de piatd, precum si celelalte aspecte
mentionate in raport referitor la indicatiile cuprinse in GEV 620 aliniatele 73 si 74 referitor la
suficienta unei singure abordari, evaluatorul considera credibil acest rezultat, iar indicatia asupra
valorii juste a proprietitii evaluate, la data de 16.05.2025, este:

23.847,00 LEI



Str. Tranddfirilor, nr. 61 - Haieu, jud. Bihor

e +40 770 377 084
J BA LC R i S office@dibalcris.ro

Refer:tor la aceste valori pot fi precizate urméatoarele:

. 'f

8/ au fost rotunjite la mia de EUR si LEI (raportul intre valoarea in lei si cea in euro poate diferi

U~ putin de cursul valutar)

nu sunt afectate de TVA;

¢ includ valoarea drepturilor asupra terenului;

* au fost exprimate tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si sunt valabile in conditiile generale si specifice aferente
perioadei analizate

e nu reprezinta valoare de asigurare

Dibalcris Appraisal Services SRL 16.05.2025
prin Bala Florin-Cristian
Evaluator autorizat EPI, EBM
Parafa 18502

D ot
FANATORLOR
“alof u.er:/E?E}\
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1. Termeniide referinta

Tn cele ce urmeaz3, sunt prezentati respectivii termeni de referint3, asa cum au fost éi:stabiliti prin
contractul in baza cdruia s-a realizat evaluarea; pe parcursul procesului de evaluare nu a aparut nicio
circumstanta care sa impuna modificarea acestora.

1.1. Evaluatorul

Evaluarea expusa in prezentul raport a fost realizata de catre evaluator Bala Florin-Cristian si nu s-a
primit asistenta semnificativa din partea niciunei alte persoane, in afara celor identificate mai jos:

¢ proprietatea a fost inspectata de catre Bala Florin-Cristian, cu legitimatia ANEVAR nr. 18502,
fiind Tnsotit de catre reprezentantul Proprietarului si al clientului;

o celelalte etape ale procesului de evaluare au fost conduse de citre Bala Florin-Cristian, cu
legitimatia ANEVAR nr. 18502.

Evaluatorul detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi
verificat de partile interesate in Tabloul Asociatiei (http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei).

Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adeviarate si corecte; analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate si sunt
analizele, opiniile si concluziile personale ale Evaluatorului, fiind nepértinitoare din punct de vedere
profesional. in derularea intregului proces al evaluirii care a dus la opinia raportatd, evaluatorul nu
a fost constrans sau influentat in niciun fel. Suma reprezentand plata pentru realizarea prezentului
raport nu are nicio legaturd cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval
de valori care sa favorizeze vreuna din pdrtile interesate si nu este influentatd de aparitia unui
eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care
face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influentd legatd de partile
implicate. Astfel evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva si impartiala.

Bala Florin Cristian
Membru Titular ANEVAR, Specializarea EPI, EBM
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\12 Clientul, utilizatorii desemnati si scopul evaludrii

Tn conformltate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezentul
raport' de evaluare se adreseazi exclusiv Primériei Municipiului Beius, jud. Bihor, in calitate de

NG - ML,nChent/Destmatar si Proprietar si contine informatii adecvate doar necesitatilor lor.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau péarti din acesta, niciunei terte parti,
dacd aceasta nu a fost desemnata in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate fi ficut responsabil
pentru eventuale prejudicii produse partilor in drept in cazul in care un tert ar detine si utiliza o
astfel de copie. Responsabilitatea Evaluatorului este doar faté de utilizatorii desemnati si nu poate
fi extinsa fatd de niciun tert.

Evaluarea s-a realizat n scopul recunoasterii in situatiile financiare.

1.3. Identificarea activului supus evaluarii

n conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezenta
evaluare se referd la proprietatea imobiliard ,Cladire tip chiosc — nr. cad. 104490-C4”, situat3 in
Beius, str. loan Ciordas, nr. 5, jud. Bihor, alcituita din:

LIE ) Mod
Componenta Caracteristici Mod detinere | Dreptul legal dobandire
Cladiri Spatiu comercial avand Sc in exclusivitate | combinatie de | cumparare
29 mp si Sed 29 mp. drept de (sau
proprietate si | echivalent)
folosinta

in scopul prezentei evaludri, dreptul asupra proprietatii evaluate este considerat deplin,
neinfluentat de sarcini, influenta altor drepturi fiind identificatd prin ipoteze speciale.

Descrierea detaliata (inclusiv cea juridicd) a componentelor proprietatii evaluate se giseste in
capitolele de prezentare a datelor.

1.4. Tipul valorii si data evaluarii

Ludnd in considerare scopul prezentei evaluri, identificat mai sus, evaluarea ar consta in estimarea
celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piat3 libera si concurential;

prin urmare, tipul de valoare adecvat este “valoarea justd”, definit3 astfel de SEV 104 — Tipuri ale
valorii:

Valoarea justd este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(3) la data evaludrii, intre un cumparitor hotdrat si un vanzitor hotirat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare
n cunostinta de cauzi, prudent si fara constrangere.

Data evaludrii este 16.05.2025; concluzia asupra valorii recomandati ca opinie final3 in acest raport
a fost determinata in contextul conditiilor pietei imobiliare specifice din perioada premergitoare

acestei date. Cursul valutar valabil la aceastd dat3 este 5,1033 RON pentru 1 EUR; data raportului
este 16.05.2025.

Aceastd valoare, de reguld, datorit3 volatilitatii conditiilor de piat3, are valabilitate limitat3 la data
evaluarii si nu va putea fi atinsd in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare cand, atat
conditiile pietei cat si situatiile de vAnzare ar putea diferi fatd de acest moment. De asemenea,
raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
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Tntocmirii sale; daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui rap"c}'i’tl isi pot pie[.ée

valabilitatea. NI

Concluzia asupra valorii, recomandata ca opinie finalad in acest raport, se aplica intregii proprietati,
si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, daca o
astfel de distribuire nu a fost prevazuta explicit in raport.

Conform nivelului de incredere al evaluatorului in precizia rezultatelor, expresia numerica a
indicatiei finale asupra valorii juste a fost rotunjita la suta de euro intreaga. Suplimentar, s-a facut si
conversia valorii in LEI, la cursul valabil la data evaludrii prezentat mai sus, rezultatul fiind rotunjit,
de asemenea, la suta de lei intreaga. Valabilitatea formul3rii valorii in cele doua monede, precum si
echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei, evolutia ulterioara a valorii
putand fi diferita in cele doud monede.

1.5. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Specificatie

Actiuni indeplinite

Limitari

Primirea si asumarea
temei

au fost primite toate datele si
documentele necesare

Nu este cazul

Inspectia proprietatii

a fost asigurat accesul si au fost

Nu este cazul

vizualizate componentele acesteia,
cu exceptia partilor care, prin
natura lor, sunt ascunse sau ne-

vizibile
Colectarea datelor | am avut acces la toate datele | Nu este cazul
despre localitate, | relevante

zond, vecinatate

Analize judecati la toate datele [ Nu este cazul

calcule

si | am avut acces
relevante

1.6. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

A. Informatii primite de la client
e informatii certe
o elemente si date de identificare ale proprietatii evaluate — adresa, delimitare
fizica pe teren
o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate — acte
de intrare in posesie, documentatie cadastrald, planuri si relevee, incheiere de
intabulare, extrase de carte funciard, alte documente; suprafatele pentru teren
si cladiri au fost preluate din respectivele documente
o istoricul proprietatii
o scopul evaluarii
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.

* informatii pe care se bazeazd concluzia asupra valorii
o elemente de venituri si cheltuieli aferente imobilului evaluat
o gradul de utilizare si modul de exploatare al constructiilor
o date referitoare la costuri de investitie (realizate sau necesare)
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Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma compardrii cu cele rezultate din
cercetarea pietei; pentru diferentele majore constatate, au fost aplicate ajustari.

‘..\‘u?s/)a Informatii colectate de evaluator
~ e datele descriptive referitoare la proprietatea evaluat

¢ informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate, despre zona si localitate

¢ date privind piata imobiliaré regionala, incluzand elemente deja existente in baza de date
a evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica si din mass-
media de specialitate(www.olx.ro; www.storia.ro, www.publi24.ro; www.imobiliare.ro;,
www.hnr.ro, etc.)

e manuale si cataloage de costuri: “Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire, Cladiri
industriale, comerciale si agricole. Constructii speciale’” aparuta la editura Iroval
Bucuresti 2014 autor Corneliu Schiopu, reactualizate pe baza indicilor de actualizare
valabili in perioada 2024 — 2025;

¢ date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii si
internet

o date despre preturi, chirii, neocupare si rate de capitalizare publicate de principalii
analisti de piata recunoscuti, alte analize si opinii publicate

,\(_\

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul
nu avea cunostintd. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi
corecte si de incredere dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a
fi incorecte.

1.7. Ipoteze si ipoteze speciale

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile in care situatiile la care se face
referire mai jos nu genereaza niciun fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul
raportului si al cdror impact este expres scris ca a fost luat in considerare. Daca se va demonstra ca
cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul, si care sunt detaliate in cele ce urmeaza,
nu este valabila, valoarea estimata ar putea fi invalidata:

A. Ipoteze

e Evaluatorul a examinat extrasul CF, documentele de proprietate a imobilului si a
identificat proprietatea impreuna cu Proprietarul sau reprezentantul acestuia; locatia
indicatd si limitele proprietatii indicate de Proprietar se considera a fi corecte.
Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru
a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de
Proprietar si descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale.
Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificata si descrisa in
raport n ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate.
Orice neconcordanta intre proprietatea identificatd si cea din documentele de
proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata
de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea estimata pentru
proprietatea identificata in raport.

¢ Evaluatorul a preluat suprafetele din schitele puse la dispozitia acestuia de catre client.
Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru

8
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a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost el['é__'._indicate de
Proprietar si descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale,
Orice neconcordanta intre suprafata constructiei si cea din prezentul raport de\-e_va_l'g_aﬁé
invalideazd corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestatd de
documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea
identificata in raport.

Aspectele juridice (descrierea legald si a dreptului de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre Proprietar/destinatar si au fost prezentate
fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator
privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate
de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum ea rezulta din
documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta evaluatorului si nu
fi angajeaza raspunderea; evaluarea se face presupunand cd toate partile interesate
dispun de acelasi set de documente.

Se presupune o detinere responsabild si un management competent al proprietatii.

Se presupune ca toate studiile ingineresti puse la dispozitia evaluatorului sunt corecte.
Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru
a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o ne-
conformitate, descrisa si luata Tn considerare in prezentul raport.

Nu am realizat o analiza structuralad a cladirii sau altor constructii, nici nu am inspectat
acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in
starea tehnic3 precizatd, conform informatiilor primite de la Proprietar/utilizator. Nu ne
putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu
trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor/constructiilor;
Ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a
proprietatii si nu s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale
constructiilor sau instalatiilor altele decat cele care sunt ,la vedere”. Evaluarea s-a
realizat in ipoteza inexistentei altor deficiente decat cele observate, descrise si luate in
considerare; prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in evidenta ar putea
afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii; astfel, recomandam partilor
preocupate de un asemenea potential negativ s angajeze experti tehnici care sa
investigheze astfel de aspecte.

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau
structurii care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament a unor
contaminanti; Nu am realizat niciun fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea
existentei altor contaminanti;

Se presupune ca toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice
alte cerinte legale necesare functiondrii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru
orice utilizare consideratad pentru evaluare in acest raport;

Se presupune utilizarea terenului si a imbunatatirilor terenului in interiorul limitelor si
granitelor proprietatii asa cum sunt descrise in acest raport.
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2 rice referinta in acest raport de evaluare la ras3, etnie, credinta, varsta sau sex sau orice
_,-alt grup individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat
':r-.'."‘/'\/iun'\"‘i;/' Aca nhu au n|CI.unuefect asupra valorii juste a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati
— in zona studiata.

e Se considerd cd proprietatea evaluata se conformeazad tuturor cerintelor de acces pentru
persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu
are calificarea necesara pentru a face acest demers.

* Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecinatati care sd afecteze proprietatea evaluats;

B. Ipoteze speciale

e Nusunt

1.8. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat; evaluatorul
nu fsi asuma responsabilitatea niciodata si in nicio alt3 circumstanta sau context in care raportul de
evaluare ar putea fi utilizat.

Fiecare componenta a proprietatii a fost evaluata in mod specific; astfel, valoarea terenului este in
conditiile celei mai bune utilizéri a sa iar valoarea imbunatatirilor acestuia ca si contributie
suplimentara; valorile separate ale terenului si imbunatétirilor, nu trebuie utilizate in legaturd cu
alte evaluari si sunt invalide dacd sunt astfel utilizate; orice alocare de valori pe componente este
valabild numai in conditiile prezentate in raport.

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe péarti, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza s3 apara. Publicarea, partiala sau
integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decét cele |a care s-au ficut referiri anterior,
atrage dupa sine fncetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui tert a
unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a lui.

1.9. Declararea conformitatii evaludrii cu SEV

Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de referinta si pan3 la
redactarea raportului de evaluare, au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din
»~STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR - 2022”, astfel:

* Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadrul
general (IVS — Cadrul general)

e Misiunea de evaluare a fost definita in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii
de referintd ai evaluarii (IVS 101) si condusd in acord cu prevederile SEV 102 —
Documentare si conformare (IVS 102)

® Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare
(IVS 103), SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104) si SEV 105 (IVS 105) — Abordari si metode
de evaluare (IVS 105).

® Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliard, procesul de evaluare a
tinut cont si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230) si
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

10

G

I



Str. Tranddfirilor, nr. 61 - Haieu, jud. Bihor

% +40,770.877 G4\,
D I BALC R i S office’gdibolcris ro’.

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii, nu a fost necesara' abaterea de la

niciunul din standardele respective. X ¥
N __Un ur\i’_..- "

1.10. Descrierea raportului
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe
langa termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judectilor

relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesarj
nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.
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2.1, Identificarea fizica si legald a proprietatii subiect

R EE NS ERTE.

Proprietatea evaluati este situata in localitatea Beius, str. loan Ciordas, nr. 5, jud. Bihor; aceast3
adresa se afld in zona centrald si poate fi identificatd pe baza urmatoarelor repere:

Proprietatea subiect este situata in intravilanul localitatii Beius, str. loan Ciordas, nr. 5. Accesul la
proprietatea subiect se realizeaza din calea de transport secundara, strada asfaltata. Zona de
amplasare este una rezidential-comerciald, in vecinatate regasindu-se proprietati imobiliare cu
destinatie rezidentiald dar si comerciala — constructii de tip P si P+1E.

Conform datelor colectate la inspectie, corelate cu instructiunile evaludrii comunicate de
client/creditor, structura proprietatii in scopul evalurii este:

Cladire Observatii
Teren Aria
Nr. CF Nr. . .
r r. cad (St in mp) Nivel | construiti
(Ac in mp)
104490 104490-C4 - p 29 -
Total ’ 29 5

Tnscrisurile in baza cérora au fost identificate drepturile asupra proprietatii evaluate sunt:

Document

Nr./Data

Disponibil
pentru
evaluator

Extrase CF

104490

DA

Pentru documentele care nu au fost puse la dispozitia evaluatorului, se presupune c3 ele exist3 iar
informatiile continute in acestea sunt conforme cu instructiunile evaludrii si coerente cu datele
colectate de evaluator, utilizate in procesul evaluarii.

12
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/ X
2.2. ldentificarea si analiza datelor relevante despre proprietatea

evaluata \& ‘OG5
2.2.1. Date despre localitate zond si vecindtate Ny 57

L 1
Beius este un municipiu in judetul Bihor, Crisana, Romania, format din localitatile componente Beius
(resedinta) si satul Delani.

Din depresiunea Beiusului, municipiul Beius este cel mai mare oras strabatut de Crisul Negru,
adaposteste multe asezari dintre care cea mai importanta este orasul Beius. Beiusul este unul din
cele mai vechi orase ale judetului: Este situat in sud-estul judetului Bihor la 62 km de Oradea, la
poalele Muntilor Apuseni in Crisana. Beiusul se afla pe unul din principalele culoare de circulatie
rutiera si de dezvoltare la nivel judetean, fiind strabdtut de DN 76 care face parte din E 79.

Conform recensamantului efectuat in 2021, populatia municipiului Beius se ridica la 9.745 de
locuitori, in scadere fata de recensamantul anterior din 2011, cand fusesera inregistrati 10.667 de
locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (81,3%), cu minoritati de maghiari (5,03%) si romi
(4,88%), iar pentru 8,42% nu se cunoaste apartenenta etnica.

Beiusul este atestat ca asezare inainte de anul 1096. Ca oras a existat dinainte 1241, dovada fiind ca
la 1241 se vorbeste de un district al Beiusului complet pustiit de tatari in timpul invaziilor de la 1241-
1246. In documentele din perioada 1291-1242 localitatea apare cu toponimele Benenus, Benens,
Belenus, Voyuoda de Bivinis sau Belenyes, indicand o regiune cu zimbri. Pana la inceputul secolului
al XX-lea s-a folosit mai mult denumirea de Bins (si continua sa fie numit asa in graiul regiunii).

Zona in care se afld amplasat imobilul evaluat este caracterizata de urmatoarele aspecte:

e zona mixta (rezidential-comerciald)

e raportat la suprafata localitatii, are dimensiuni medii

e in ce priveste pozitia Tn cadrul localitatii, este una centrald, cu un nivel de importanta mare

e cu densitate medie a populatiei (cu tendinta de stagnare), varsta medie fiind la nivel cu media
pe localitate (cu tendinta de stagnare)

e din punct de vedere 'economic, zona este una dezvoltatd, aici (in zona) fiind amplasate
proprietati comerciale si rezidentiale, existand posibilitatea redusd sa se mai dezvolte si alte
"unitati” (teren liber foarte putin, cu posibilitatea redusa de construire a noi cladiri)

e cladirile de pe proprietatile din zona au vechime medie, existand tendinte de conversie a
proprietatilor din zona pentru alte utilizari.

13
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11, 2 2 \Pate despre amplasament si teren

\Z Amplasamentﬂl este materializat printr-o constructie de tip spatiu comercial / administrativ, si
amena}arlle exterloare si interioare necesare ca suport pentru proprietatea evaluatd; el are
urmatoarele caracteristici:

Amplasamentul mai este caracterizat si de:

acces direct la calea de transport principala, pe aliniamentul principal al acesteia
bransamente la utilitdti la limita terenului subiect

imprejmuire si alte imbunatatiri

parametri urbanistici favorabili

Terenu! are urmatoarele caracteristici

suprafatd adecvata utilizarii curente

deschidere la calea de transport principala

forma rectangulard

raportul laturilor adecvat

topografie plana

conditii de fundare normale

fara expunere la pericole (inundatii, alunecari de teren)

Terenul nu face obiectul evaluirii.

16
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2.2.3. Date despre constructii

—

str. Tranddfirilor, nr. 61 - Haie_&f’jﬁi'd?’B’lﬁér‘a.
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Spatiu comercial

Identificare Nr. din plan -
Tip cladire administrativa
Regim inaltime P
Tnéltime nivel (m) | 3
Data PIF 1978
Utilizare Spatiu comercial tip
chiosc
Arii | Ac (mp) I 29
Sistem constructiv
Subsol/Demisol fara Finisaj Pardoseli Gresie si beton
Infrastructura interior Armat
Fundatii Din beton armat Tencuiel din mortar,
driscuite
Suprastructura | Structura rezist. zidarie portanta Zugraveli simple, culori
intarita cu samburi si de apa
centuri din beton
armat
Plansee din lemn Placaje fara
Anvelopa Tnchideri zidarie din ciramid3
Compartimentari | zidarie din cardmida Tamplarie din lemn
Acoperis sarpanta din lemn cu | Instalatii | Electrice de iluminat si
invelitoare din tabld prize
zincata
Finisaj exterior | Termosistem fara Sanitare apasi
canalizare
menajerd
Tencuieli din mortar, driscuite Incélzire centrald, cu
radiatoare
Zugraveli lavabile de exterior Ventilatie nu
Placaje fara Aer nu
conditionat
Tamplarie lemn si geam simplu Altele nu
Deprecieri
Recuperabile Nu este cazul L
Fizice Nerecuperabile El. viatd scurta | finisajele si instalatiile sunt in stare buna
El. viatd lunga | elementele structurale sunt in stare normala
. Recuperabile Nu este cazul
Functionale -
Nerecuperabile Nu este cazul
Externe sunt identificate si explicate mai jos, pentru intreaga proprietate

Apreciere stare generald: bunj

Fotografii suplimentare sunt prezentate in ”Anexe”
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Ong "\ 2.2.4. Concluziile analizei datelor relevante
“0 Gq Anahza datelor prezentate in capitolele de mai sus, evidentiaza urmatoarele:
s \V'
Zunie-1" & o | Avantaje Dezavantaje
Y g & Influenti
T = . Nt -
= BT s fara sarcini pozitiva asupra
Q Fran
o g valorii juste
Q -
Q
Avantaje Dezavantaje
w - densitate medie a populatiei - economie locala in
-é =, - dezvoltare industriala si stagnare Influenta
= L comerciala semnificativa pozitiva asupra
5 § - loce{llta'te urbana r_n(?dle . valorii juste
=1 - veniturile populatiei la nivel cu
= media pe judet
- somaj scazut
Avantaje Dezavantaje
=
‘T - zona comerciald si
< . o oMl 5, S
9 rezidentiala, tipica proprietitii .
o & subiect Influenta
g e - vecinitate coerentd pozitiva asupra
-g = - indicatori urbanistici favorabili valorii juste
>
3]
o
(44}
O
— Avantaje Dezavantaje
-
= g - suprafat3 adecvatj utilizarii - echipare
g &3 curente incompletd/adecvati cu Influenta
c u o v efep Ny HES
E g S |- forma favorabild utilitati pozitiva asupra
@ @ &|- deschidere la drum adecvat3 valorii juste
= @© + A
T o - raportul laturilor adecvat
© e
® - fdrd expunere la pericole
FT. Avantaje Dezavantaje )
c ° Influenta
fg‘ 5 = - finisaje inferioare negativa
3
[J] " py g
] ﬁ - cladire veche, care necesitd asupra valorii
g .
=5 renovare juste
Q Q

Modul in care avantajele, dezavantajele si influentele descrise mai sus isi combind efectele, fac din
proprietatea evaluatd una mediu competitiv3 in piata sa si, daci ar fi s3 alcituim un ,clasament”
virtual, ea ar ocupa un loc in zona mijlocie a acestuia.
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3.  Analiza pietei imobiliare specifice N/, i ®
in acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, ”Piata imobiliard” este mediul in care propfietéﬁle
imobiliare se pot comercializa, fara restrictii, intre cumparatori si vanzatori, prin mecanismul
pretului. Partile reactioneaza la raporturile dintre cerere si oferta dar si la alti factori de stabilire a
pretului, dupa propria lor intelegere a utilitatii imobilului respectiv, relativ la nevoile si dorintele
personale, in contextul puterii proprii de cumparare.

in functie de tipul proprietatii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piata adecvat si a
arealului geografic in care se regiseste acesta, continudnd cu evidentierea principalelor fapte
semnificative, prezente si istorice de pe acest segment. Identificarea calitativa si cantitativa a
grupului tintd” de cumpdratori si a “stocului” de proprietati competitive, impreuna cu aprecierea
modului in care cererea si oferta se "sustin” reciproc sunt, de asemenea, demersuri care vor
conduce la concluziile analizei.

3.1. Considerente privind cea mai buna utilizare

n viziunea SEV 100 — Cadrul general, valoarea justa a unui activ reflecta cea mai buna utilizare a sa
— CMBU (utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibild, permisa legal si
fezabila financiar); in Glosarul Standardelor de evaluare a bunurilor 2022, CMBU este definita astfel:

Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei
proprietdti construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisa legal,
fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare

Orice imobil reprezintd o ,simbiozd intre doud entitdti”: terenul si amenajdrile acestuia, si este
unanim acceptat ci terenul este suportul care are valoare, amenajarile venind sa adauge valoare
acestuia sau si i-o diminueze. ,Contributia”, pozitivd sau negativa, a amenajdrilor este in relatie
directd si cu starea acestora dar, mai ales, cu ,potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea
solicitatd de piatad pentru teren. S& mai spunem si faptul ca, de reguld, factorii guvernamentali
actioneaza mai mult asupra terenului liber si mai putin asupra constructiilor deja existente; chiar si
atunci cand apare o limitare asupra utilizdrii unei proprietéti deja construite, aceasta se face in
virtutea schimbarii solicitdrilor pietei pentru utilizirile amplasamentelor din zona coerenta a
respectivei proprietéti. Rezultd astfel cd CMBU trebuie analizata distinct pentru terenul liber si
pentru proprietatea construitd, asa cum se afl3 ea la data evaluarii.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizérilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele
posibilitatii fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare; CMBU se afla printre
utilizarile care trec aceste conditii si este cea care maximizeaza "productivitatea” entitatii analizate.

3.1.1. CMBU a terenului considerat liber
Aceastd parte a analizei CMBU se face in ipoteza cé este terenul este liber (chiar daca exista
constructii pe el), deoarece evaluatorul trebuie sd-si raspundad la intrebarea: ,dacd acest
amplasament ar fi liber de constructii, care ar fi cea mai eficientd utilizare a sa?”; orice participant
rational de pe piatd va judeca in aceeasi termeni. Aceasta este si ratiunea pentru care terenul
oricarei proprietiti construite va trebui evaluat in ipoteza ca este unul liber si pregatit pentru a primi
0 nouad investitie.

Proprietatea evaluati face parte dintr-o zona cu specific industrial; este, prin urmare, de la sine
inteles c&, daca amplasamentul analizat ar fi liber, el ar fi adecvat unor investitii similare. Astfel,
putem afirma ca amplasamentul analizat se afla in CMBU a sa.

19



N A

Str. Trandafirilor, nr. 61 - Haieu, jud. Bihor

B)IBALCRIS

office@dibalcris.ro E

-\

1 ) 3.1.2. CMBU a proprietatii construite
iy Aceasta parte a analizei vizeazad situatia constructiilor existente pe teren in configuratia si starea de
T la,déta evaludrii. Cu exceptia cazurilor in care piata terenurilor libere este slab segmentata si nu face
—diferentd intre utilizdri, CMBU pentru proprietatea construitd o urmeaza pe cea a terenului liber;

astfel, ludnd in considerare tipul cladirilor existente pe amplasament, se constata cad acestea sunt
coerente cu utilizarea terenului.

3.2. Tipul proprietatii, identificarea pietei
Caracteristicile naturale ale terenului, impreuna cu toate elementele care au fost atasate acestuia,
asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, corelate cu concluziile analizelor
CMBU, conduc la incadrarea proprietatii evaluate intr-un tip de piata industrial, segmentul relevant
fiind cel al constructiilor industriale (depozite, ateliere etc.). Analizdnd vecinatatile, zona si
localitatea, Tn contextul caracteristicilor pietei specifice la nivel regional si national, am constatat c3
piata acestei proprietati este regionald, fiind delimitatd de zona Stei si zone similare din Jud. Bihor.

3.3. Fapte curente

INDICELE PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

in trimestrul doi din 2023, preturile solicitate pentru proprletatlle rezidentiale din Romaénia s-au
depreciate ugor, in medie, cu -0,2% fati de trimestrul anterior, potrivit datelor centralizate de
Imobiliare.ro. In ceea ce priveste evolutia anuals, indicele a inregistrat o depreciere de -3%. La nivelul
Uniunii Europene, se poate observa o tendinti de stagnare a preturilor.

Inceeace priveste preturile de tranzactionare a locuintelor, cele mai recente date publicate de Eurostat
si Institutul National de Statisticd (INS) relevi, pentru primul trimestru din 2023, o depreciere
trimestriald de -0,4% si, respectiv, o crestere anuali de 4,6%.

INDICELE PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIALE
(2015=100), dete trimestriate

300

Imobiliare.ro T2 2023: INS T1 2023:
250 Evolutie trim. -0,2% + Evolutie trim. -0,4% 1+
Evolutie anuala -3% + Evolutie anuald +46%

200

150

100

50

R S S S S N PN I R N S

K s & R A R P A ROl A § § & & 5
F ST S T8 e FifT i efeFesdy
= Roménia (imobllisrero)  wwm Buigaria - Cehia Sursa: date prefucrate de Imobiliare.ro
= Eurcpean Union (Eurostat} = Ungaria === Polonla

EVOLUTIA PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

Dupi ce s-a situat la -1,4% in trimestrul patru al anului 2022 si, respectiv, la +0,3% in primul trimestru
din 2023, ritmul trimestria] al preturilor a inregistrat n trimestrul doi o usoara depreciere in valoare
de -0,2%. Cu toate acestea, comparativ cu perioada similard din 2022, s-a

inregistrat o depreciere de -3%.
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EVOLUTIA PRETURILOR FATA DE ANUL ANTERIOR
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Sursa: Imobiliare.ro

Situatia in marile orase - apartamente de vanzare

Cu o valoare de 2.460 euro pe metru pitrat, Cluj-Napoca ocupd in continuare primul loc in
clasamentul celor mai mari preturi (medii) solicitate pentru apartamentele scoase la vanzare in
principalele orase, inregistrind in trimestrul doi din 2023 o crestere de +1,7%. In plus,

preturile din acest centru regional au inregistrat un avans de +2,7% in ultimul an si un avans de +30%
in ultimii doi ani.

Pe locul al doilea in top se situeaza Bucuresti, cu un pret mediu de 1.650 de euro pe metru patrat util
si un regres usor de -0,4% in T2 2023, respectiv o depreciere anuala de -4% si o crestere de +4% in
ultimii doi ani. Dupa un avans de +0,7% in T2 2023 si de +1,9% in ultimul an, Brasov a ajuns la o
medie de 1.580 de euro pe metro pétrat util.

Pe urmatoarele locuri in clasamentul national al ritmului de evolutie a preturilor din T2 2023 se afla
Constanta (1.460 €/mp), Timisoara (1.450 €/mp), Craiova (1.440 €/mp), lasi (1.330 €/mp), Oradea
(1.330 €/mp), Ploiesti (1.080 €/mp), Galati (1.070 €/mp) si Braila (1.010 €/mp).

Comparativ cu perioada similard a anului anterior, datele Imobiliare.ro relevd citeva majorari ale
preturilor solicitate de vanzitorii din marile orage. Cel mai semnificativ avans a avut loc in Ploiesti
(+3,7%), urmat de Braila (+2,9%), Cluj-Napoca (+2,7%), Oradea (+2,2%), lasi (+2,1%), Brasov
(+1,9%), Timisoara (+1,8%) si Constanta (+0,1%). Scaderi ale preturilor solicitate de

vénzatorii din marile orase au fost inregistrate doar in Bucuresti (-4%) si Craiova (-2,5%). Singura
stagnare de pret a fost Inregistrata in Galati.
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' C@mparand preturile actuale cu cele de acum doi ani, cea mai mare diferenta de pret, respectiv +30%,
paate fi observati in Cluj-Napoca, in vreme ce Oradea se situeazi pe pozitia secundaré in clasament,
cu $21%. Brasov si lasi ocupa pozitia a treia, cu +20%.

EVOLUTIA PRETURILOR SOLICITATE N MARILE ORASE - APARTAMENTE DE VANZARE

!!MMMMQQM

Cluj-Mapoca  Bucurasti Brasci Constanta Timisoara Craiova lasi Oradoa Ploiesti Galati Bréila
® Evolutia pretului fr ullinii 2 ani % £ Evolutia pretulunin ultimele 3 luni % Sursa: Imobiliare.ro
:. Evolutia pretuluiin ultimele 12 luni % B Pretul mediurmp util (€)

Preturile apartamentelor de vinzare in functie de zone — Top 4 centre regionale

» Bucuresti

Cele mai scumpe apartamente pot fi gasite in arealul central si ultracentral, unde valoarea medie de
listare se cifreazi la 2.585 de euro pe metru pitrat util, dupa o apreciere trimestriald de +1,8% si o
crestere anuala de +1,7%. In zonele semicentrale, o asemenea locuinti este scoasa la vinzare pentru
1.728 de euro pe metru pitrat, dupa o apreciere de +0,6% la trei luni si, respectiv, dupd o scadere de
-4% la 12 luni. La periferia orasului, pretul mediu solicitat de vanzatori este 1.487 de euro pe metro
patrat util, in crestere cu +0,2% fati de trimestrul anterior i, in scidere cu -2,8% fatd de T2 2022.

» Cluj-Napoca

Arealul central si ultracentral din Cluj-Napoca se situeaza, in continuare, pe prima pozitie in top, cu
o medie de pret de 2.951 de euro pe metru pitrat util, inregistrand in T2 2023 o apreciere de +2,9%,
iar la nivel anual, o crestere de +9,4%. Acesta este urmat de zona semicentrald, unde preturile s-au
majorat la nivel trimestrial cu +1,5%, pana la 2.617 de euro pe metro patrat util. La nivel anual, zona
semicentrala a avut parte de o crestere de +3,8%. In cartierele marginase ale orasului, pretentiile
vanzatorilor se situeazi la 2.210 euro pe metru patrat util, in crestere cu +1,1% fata de cele trei luni
anterioare si, respectiv, in crestere cu +2,5% fata de perioada similara din 2022.

» Timisoara

fn Timisoara, locuintele din arealul central si ultracentral pot fi achizitionate, in medie, cu 1.779 euro
pe metro pétrat util, dupa o apreciere de +0,1% la trei luni, si, respectiv, o crestere de +9% la 12 luni.
In zonele semicentrale, un apartament este disponibil spre vanzare cu 1.449 de euro pe metru pitrat,
dupa o crestere de +0,7% la trei luni si +2,6% la 12 luni. La periferia orasului, pretul mediu solicitat
de vénzitori se situeazi la 1.438 euro pe metru pitrat util, in crestere cu 0,9% fatd de trimestrul
anterior si, cu +3% fata de T2 2022.

» lasi

Apartamentele din zona centrala si cea ultracentrali a lasiului au o valoare medie de listare de 1.955
de euro pe metru patrat util, dupa o scadere trimestriala de -3% si un avans anual de +0,8%. In arealul
semicentral, o asemenea locuinti este scoasd la vinzare pentru 1.374 de euro pe metru patrat, dupid o
crestere de +0,6% la trei luni si, respectiv, +5,2% la 12 luni. in cartierele marginase, suma medie
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solicitata de proprietari este 1.343 euro pe metru pétrat util, in crestere cu +0,9% fata de t{mu:sn uI

N A N A
anterior si cu +5,8% fata de T2 2022. ot

Bucuresti Timisoara

1,7% 4% -2,8% 9% 2,6% 3%

1,86% 0,6% 0,2% 0.1% 0,7% 0,9%

2.585€ 1728 € 1.487€ 1.779€ 1.449€ 1.438€
Uracentral/Centrai Semicentrat Periferie UltracentraliCentrai - Semicentral Periferie
Cluj-Napoca lasi

9,4% 3,8% 2,5% 0,8% 5,2% 5,8%

2,9% 1,5% 1,1% 3% 0,6% 0,9%

2.951€ 2617€ 2.210€ 1,956 1374 € 1343€
Uttracentrali/Central ~ Semicentral Periterie UltracentraliCentrai  Scmicentral Periforie

® Evoluliaanuald B
@ Evolutia trimestriald Sursa: Imobiliare.ro

PERIOADA DE VANZARE SI MARJA DE NEGOCIERE A APARTAMENTELOR SCOASE
LA VANZARE

Din momentul listirii si pAna la momentul tranzactionirii, Capitala poate fi considerati cea mai activa
piat3 atunci cind luim in calcul acest indicator. Acest centru regional este urmat, din acest punct de
vedere, de Timisoara, Constanta, Cluj-Napoca si Brasov.

Pe de altd parte, in ceea ce priveste piata bucuresteand, timpul necesar pentru tranzactionarea unui
apartament a fost, In intervalul aprilie-iunie 2023, de 57 zile, iar in trimestrul II din 2022 a fost de 47
de zile. O crestere semnificativi a perioadei de vénzare pe segmentul apartamentelor a avut loc
trimestrul anterior si in Brasov, unde o proprietate petrece in piatd aproximativ 79 de zile (fatd de
41,5 zile in perioada similara din 2022).

in Timisoara, timpul necesar pentru incheierea unei vanziri a crescut de la 51,5 de zile in trimestrul
11 din 2022 la 60 de zile in perioada similara din 2023. in Constanta, in perioada aprilie - unie 2023,
o locuinti este tranzactionati, in medie, in 61 de zile (valoare ce reprezintd o crestere a perioadei,
comparativ cu anul anterior). In Cluj-Napoca, acest indicator a scizut, de la

83 de zile (in T2 2022) la 70 de zile, in T2 2023.
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PERIOADA DE VANZARE (ZILE)
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Cluj-Napoca Constanta Bragoy Timisoara

Sursa: Imobiliare.ro

CEREREA PENTRU PROPRIETATI REZIDENTIALE DE VANZARE
Apartamente si case la nivel national

Raportat la perioada similari a anului trecut, interesul cumparitorilor se inscrie pe un curs descendent
in toate pietele. Astfel, in T2 2023, comparativ cu perioada similard a anului trecut, cererea a scizut
cu 1%. Tendinta descendenti este valabila pentru patru piete analizate, cea mai mare scadere (-23%)
avand loc in lasi si Constanta, iar cea mai mica (-21%) in Timisoara.

in al doilea trimestru din 2023 aproximativ 107.200 de potentiali cumpdritori au cautat, pe
Imobiliare.ro, locuinte in cele sase mari centre regionale ale tarii. Acest volum de ciutéri ne indica o
scadere in medie cu 14% faté de aceeasi perioadé a anului anterior.

Din acest punct de vedere, toate orasele analizate au consemnat scaderi, respectiv Bragov (-31%), lasi
(-23%), Constanta (-22%), Timisoara (-18%), Bucuresti (-10%) si Cluj-Napoca (-6%).
CEREREA PENTRU PROPRIETATI REZIDENTIALE DE VANZARE

case si apartamente - noi sl vechi

TOTAL
cs.100 Bl 0o B oo
Bucwesti - Cluj Magpoca  Timisoara Bregsov lasi Constanta
+9% +38% -21% -22% -23% -23% -1% Evolutia cererii in ultimele 12 luni %
-10% -6% -18% -31% -23% -22% -14% Evolutia cereril in ultimul trimestru %

* Prin cerere ne referimia potentialii cumpéaraton care su generat leaauwi
pentru propnititile |a vanzare in portatu? Imabiliare ro, intr-o anumita
poicadd

Sursa: Imiabiliare.ro

Un tcad se inregistrearza in momentul in care un wizitator efectuoazi o
actiung {vizualizeaza telefonul. trimite ur mall in care soficitd mal mute
detali tipAraste sau salveazs anuntul)
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Apartamente si case la nivel national si a municipiului Bucuresti

fn ceea ce priveste vanzirile de unititi individuale, in funie 2023 erau inregistrate, la nivel natxonal
aprox1mat1v 10.638 de asemenea operatiuni, fati de 13.391 in perioada similard din 2022. In luna
iunie 2021 s-au inregistrat 14.562 operatiuni. Pe de alti parte, la inceputul trimestrului 2 din 2023, se

mreglstrau 10.130 operatiuni, comparativ cu 10.106 inregistrate cu un an in urma, respectiv cu doi
ani in

urma.
NATIONAL

20,000

18000

16,000 /\ /
14,000 ~ . e

12060 :

10000 p 10.638

B.00C

B.0C0

4000

lan Feb Mar Apr Mai lun ful Aug Sep Oct Nov
- 202 2022 e 2023
Dec

La nivelul Capitalei, nivelul maxim al activititii de tranzactionare din T2 2023, pe segmentul
unitatilor individuale, a fost atins in luna mai 2023, cand s-a ajuns la aproximativ 3.516 contracte de

vénzare. Astfel, din perspectlva aceleiasi perloade din anii anteriori, se respecti un trend descendent,
de 1a 4.218 contracte in iunie 2022 si iunie 2021.

BUCUREST!
8.000
»e /-— \/
4.000
2000 3.043
2000
1.003

lan Fen Mar Apr Mai un il Aug Sep Ort Nov Dec
= 2021 2022 === 2023

Sursa ANCPI, date prelucrate de Imobiliare.ro
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‘ I:CEREREA PENTRU PROPRIETATI REZIDENTIALE DE INCHIRIAT

[n&nmes‘u‘ul doi din 2023, interesul pentru inchirierea de proprietati rezidentiale in marile orase ale

iy
~~-_"4arii a consemnat o marja de crestere fatd de anul trecut. Peste 88.000 de potentlall chiriasi au cautat

apartamente si case scoase la inchiriere pe Imobiliare.ro in cele mai mari sase orase ale tarii — cifra
ce ne indicd o crestere de 30% fatd de al doilea trimestru din 2022. Comparativ cu perioada similara
din 2021, volumul actual al cererii din aceste centre regionale este, per ansamblu, cu 43% mai mare,
tendinta de crestere putind fi observati in aproape toate marile centre regionale analizate, exceptie
facand Constanta.

De mentionat este cid evolutia anuald consemnata de acest indicator a fost pozitiva in aproape toate
orasele analizate: cea mai mare diferentd poate fi observata in Cluj-Napoca (+98%), fiind urmat de
Brasov (+48%) si Bucuresti (+35%). La polul opus, s-a consemnat o depreciere a acestui indicator
doar 1n Constanta (-43%).

In ceea ce priveste numirul ciutirilor de apartamente si case consemnate pe Imobiliare.ro,
Bucurestiul se situeazi, in mod firesc, pe primul loc in clasament, la o distantd considerabild de
celelalte centre regionale — aici au avut loc 52.100 de cautari in T2 2023. Pe locul al doilea in
clasament se situeaza Cluj-Napoca (11.600 de cautari). Timisoara a trecut pe locul al treilea (cu 7.200
de cautari), fiind urmatid de Bragov (6.900 de cautiri), lasi (5.900 de cautiri) si Constanta (4.900 de
cautdri).

CEREREA PENTRU PROPRIETATI REZIDENTIALE DE INCHIRIAT IN T2-2023

case si apartamente - noi st vechi

TOTAL
& @ 6.900 5.900 J 4.500 JENCIELL
Sucuresti Cluj-Mapoca  Timisoara Brasov lagi Constanta
35% 98% 19% 482 31% -43% 30% Evolutia cererii in ultimele 12 luni %
41% 123% 449 76% 80%8 -34% 43% Evolutia cererii in uttimi 2 ani %
* Prin cerere ne refanm la potentiali: chiriagi care au generat leagur Un lead se inregistreazd Tn momentut in care un vizitator efectusaza o
pentru propretatile |s inchiriere in portalul Imobitiare.ro, intr-c anumita actiune {vizualizeaza toiefonul, trimite un rail in care salicité mai miuite
perioaca detalii tipdreste sau sahveazs anuntul).

Sursa: Imobiliare.ra

NUMARUL DE PROPRIETATI EXISTENTE LA VANZARE fN MARILE ORASE

Numdrul proprietatilor rezidentiale (atat apartamente, cit si case) disponibile spre vanzare in portalul
Imobiliare.ro in marile orase ale térii s-a depreciat, per ansamblu, cu -26,5% in ultimul an, faté de cel
anterior, ajungind la un total de 9.230.

Pe parcursul ultimelor 12 luni, toate marile orase analizate au consemnat deprecieri ale ofertei
rezidentiale de pe piatd. Astfel, comparativ cu T2 2022, cea mai mare scidere de peste 30% s-a
inregistrat in Bragov, unde, in acest trimestru analizat, au fost scoase la vinzare aproximativ 580 de
proprietati rezidentiale. Pe locul al doilea se situeaza lasi, cu un minus de -32,7% (péna la 560 de
proprietati rezidentiale), acesta fiind urmat de Constanta, cu o scidere de circa -32% (péni la
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un total de 660 de anunturi). Scideri anuale au mai avut loc in Cluj-Napoca (-31,6%), g7
proprietiti scoase la vnzare, fiind urmat de Timisoara (-9,2%), unde au fost scoase la vanzare 1.640
de proprietati.

Un trend descendent poate fi observat si privind la numarul de proprietati nou introduse pe piatd, ce
s-a situat la 3.700 la nivelul celor sase orase cuprinse in analiza — adica cu 39,7% mai putine decat in
perioada similara a anului precedent. Astfel, o evolutie negativa a avut loc in toate orasele analizate,
incepand cu Cluj-Napoca (-53%), urmat de lasi (-46,6%) si continudnd cu Constanta (-44,4%),
Brasov (-42,6%), Bucuresti (-37,3%), si Timisoara (-27,2%).

PROPRIETATI LISTATE LA VANZARE IN MARILE ORASE IN 72-2023

apartamente si case construite inainte de 2000

4820

B Tola oferte existente lavanzare
¢ Oferte nouintrate in piata

TOTAL
640 9.230
970
. = = i
Bucurest Timignara Cluj-Nagora Canstanta Brasov las TOTAL
Total oforte
existente la vanzare -27.7% -9.2% -3.6% -32% -32.8% -33.7% -26,.5%

Evoiutic rr. de oferte in ultimaso 12 luni %

Sursa: Imobiliare.ro

NUMARUL DE PROPRIETATI EXISTENTE LA iINCHIRIERE IN MARILE ORASE
Comparativ cu perioada similard a anului precedent, oferta totala de apartamente si case disponibile
spre inchiriere pe portalul Imobiliare.ro, in cele mari centre regionale analizate a fost, in T2 2023, cu
30% mai scizuta — aceasta cifrindu-se, mai exact, la 11.570 de oferte.

O tendintd descendenti la acest capitol a putut fi observatd in toate marile orase, in frunte cu
Bucuresti, unde a fost consemnat un declin de -33%, pna la 6.150 de anunturi. Bragov, pe de alta
parte, a avut loc o scidere anuali de -30% (pani la aproape 780 de oferte), iar in Iasi, una de -28%
(pana la 850 de anunturi). Scideri semnificative au mai fost consemnate in Timigoara (-27%, pana la
1.870 oferte) si Constanta (-15%, pana la aproape 570 de oferte).

O tendinta generald de scidere poate fi observata si in ceea ce priveste numirul de noi proprietati de
inchiriat, ce s-a situat la circa 7.210 in T2 2023, echivaland cu un minus de -27% fatd de perioada
similard din 2022. O evolutie descendenta poate fi observati In toate orasele analizate, incepand cu
Bucuresti (-35%) si continuind cu Timisoara (-24), lasi (-24%) si Cluj-Napoca (-16%). Brasov a
inregistrat o scadere a numarului de noi proprietiti de inchiriat si anume, cu -7%. Astfel, numarul de
oferte nou introduse pe piati in perioada aprilie - iunie s-a cifrat la 3.500 in Capitald, 1.060 in
Timisoara, 1.020 in Cluj-Napoca, 710 in Brasov, 540 in lasi si 380 in

Constanta.
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PROPRIETATI LISTATE LA INCHIRIERE IN MARILE ORASE IN T2-2023
apartamente si case construite inainte de 2000

6150
| Total oferte existente la vanzare
Oferte nou intrate in piata
1360
TOTAL
187 11.570
850 570
. B .

Bucuiest Timisoara Cluj MNapocs Jasi Brasov Constanta TOTAL

Tatal oferte
existente lavanzare -33% -27% -30% -28% -30% -15% -30%

Evoiutie nr. de oferta in ultimese 12 lani 5

PIATA INCHIRIERILOR DE LOCUINTE

fn ceea ce priveste preturile solicitate pentru apartamentele disponibile spre inchiriere, in Cluj-Napoca
poate fi observati, in T2 2023, o usoara crestere, comparativ cu trimestrul anterior. Aceastd dinamica
se reflectd dupd o usoard sciddere inregistrata in T1 2023, in Bucuresti, Brasov, Constanta, lasi,

Timisoara, Sibiu, Craiova si Oradea se remarci o evolutie pozitivd a pre;urllor solicitate de
proprietari.
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CONSTRUCTIILE DE LOCUINTE Nnivae®
In ceea ce priveste constructiile de locuinte, cele mai recente date publicate de Institutul National de
Statistici (INS) arat, pentru trimestrul I din 2023, o tendintd generald de usoard scadere. Astfel, in
perioada aprilie-iunie au fost finalizate, la nivel national, un numar de 15.329 de unitati locative.
Tendinta a fost descendentd, comparativ cu ultimul trimestru al anului 2022, cand la nivel de tara au
fost predate, potrivit datelor oficiale, 20.538 de unitéti locative.

Numirul de locuinte finalizate in anul 2022 este apropiat de cel consemnat in 2021, cand la nivel
national au fost predate 71.405 unitati. fn urma evolutiei consemnate pe parcursul anului 2022,
numarul unititilor locative finalizate la nivel national s-a situat la 73.332. Aceasta cifrd marcheazi o
usoard crestere fatd de perioada similara a anului 2021.

30000
25000
Media ultimelor patru trimestre 20538
20007
15.004
12000
5004
a
Sursa NS, date prelucrate de Imobiliare.ro
EVOLUTIE ANUALA
80046
73.332
70000 67.255
80000
£0,00C
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40 006
3000C
200aC
10000
A R I I B - R - == T = B BB S T B SR R~ R
8828333228888 38c55888R3R8R33R88888RR

Sursa INS, date prelucrate de imobiliare.ro

Un alt indicator important pentru evolutia pietei rezidentiale il reprezinta si numarul autorizatiilor
cliberate in vederea construirii unor asemenea cladiri. Potrivit datelor INS, la nivel national au fost
emise, in T1 2023, 7.996 de asemenea avize — ceea ce constituie o depreciere fatd de T4 2022 (cand
erau inregistrate 9.160 de autorizatii eliberate). La nivel anual, in 2022 au fost eliberate 43.660 dc
autorizatii, spre deosebire de 2021, cand au fost eliberate 51.287 de autorizatii, ceea ce reflecta o
scadere de aproape -15%.
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3.4. Analiza cererii solvabile

_Luand n considerare influenta factorilor (sociali, economici, guvernamentali, fizici si de mediu) deja

analizati in capitolele precedente, precum si factorii care afecteazd atractivitatea proprietatii
evaluate, apreciem cd: profilul potentialului cumpéarator este, cel mai probabil, "agent comercial cu
putere economica medie, capabil s3 obtina finantare si sa sustind rambursarea”. Astfel de potentiali
cumpdrdtori existd sau pot fi atrasi in aria de piatad definitd in numar mediu. in cazul in care
proprietatea ar fi expusa pe piata in vederea vanzarii ei, cu respectarea conditiilor din definitia valorii
juste, aceasta ar suscita un interes mediu din partea potentialilor cumparatori.

3.5. Analiza ofertei competitive
Pe baza faptelor de piata cunoscute, in mare parte prezentate mai sus, putem conchide:

e in aria de piatd definitd, proprietatile similare calitativ cu cea evaluatd sunt disponibile in
cantitate medie; ponderea intre constructiile vechi si noi este favorabila constructiilor vechi.

e exista teren liber, pretul acestuia fiind mare astfel cd nu exist3 posibilitati reale de construire a
noi ,unitati”, putandu-se anticipa o cerere moderaté pentru acestea

e volumul constructiilor noi (concurente si complementare), inclusiv proiecte, este mic

e proprietatile concurente cu cea evaluaté au un grad de ocupare {proprietari si chiriasi) mediu;
exista proprietati complet neocupate/neutilizate

e existd tendinta de conversie spre utilizari alternative

3.6. Analiza echilibrului

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia ¢4 nivelul ofertei este mai mic decat
cel al cererii si avem de-a face cu o piatd a cumparitorului, cu preturi in crestere, cu un trend
moderat; estimdm ca aceasta tendinta se va péstra, cel putin pe termen scurt si mediu.

3.7. Concluzii si corelatii ale analizei de piata si CMBU

Avand in vedere cd tipul de valoare adecvat scopului este valoarea justd, proprietatea trebuie
evaluatd Tn ipoteza celei mai bune utilizdri; asa cum a rezultat din cele doud parti ale analizei

specifice, utilizarea curenta a proprietétii evaluate reprezintd CMBU a sa si va fi evaluat3 in acest
context.

Considerand incadrarea proprietdtii in tipul de piatd prezentat mai sus, confirmatd si de analiza
CMBU (in capitolele dedicate) precum si datele de piatd ce au fost identificate, prezentate si
analizate, constatam cd avem de-a face cu o piatd mediu segmentati, in stagnare.
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4. Evaluarea

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat (valoarea justa in cazul de fata), 56 pot
utiliza una sau mai multe abordari in evaluare, dintre cele trei descrise si definite in IVS “Cadrul
general. Aceste trei abordari sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru,
anticiparii beneficiilor sau substitutiei, astfel:

e Abordarea prin piatd ofera o indicatie asupra valorii prin compararea imobilului evaluat cu
altele comparabile (identice sau similare), ale cdror preturi se cunosc; daca nu exista tranzactii
recente, sau acestea sunt putine si/sau informatiile despre ele sunt putin credibile, pot filuate
in considerare si preturile comparabilelor care sunt listate sau oferite spre vanzare, daca
acestea sunt relevante.

* Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar
viitoare intr-o singura valoare curenta a capitalului. Aceastd abordare ia in considerare venitul
pe care un activ 1l va genera pe durata lui de viata utila si indicd valoarea printr-un proces de
capitalizare — transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei metode de
capitalizare/actualizare.

e Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin aplicarea principiului economic al
substitutiei (un cumparator rational nu va plati pentru un activ mai mult decat costul necesar
obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire; prin urmare
pretul pe care cumparatorul I-ar plati pentru activul supus evaluarii, nu va fi mai mare decat
costul aferent construirii unui activ echivalent.

Daca exista suficiente date de intrare reale sau observabile n piata, specifice unei metode, care sa
conducd la o concluzie credibild, se poate aplica doar metoda respectiva; in caz contrar (date
insuficiente si/sau sumare, cu credibilitate redusa), se recomanda in mod special utilizarea a cel
putin doua abordari sau metode. Astfel, pentru misiunea de evaluare prezenta, vor fi aplicate doar
douad abordari, bazate pe date de intrare in cantitate si cu credibilitate satisfacitoare (este vorba
despre abordarea prin piata si cea prin cost); abordarea care nu s-a aplicat, respectiv cea prin venit,
nu este adecvata si nici relevanta in acest caz.

4.1. Abordarea prin piata

Bazandu-se pe comparatia proprietatii evaluate cu altele identice/similare, prima etapa a acestei
abordari este obtinerea informatiilor despre comparabile si preturile obtinute la tranzactionarea
lor. in perioada de informare si documentare, nu au fost identificate, in piata definit3, proprietati
care sa prezinte o buna similitudine cu proprietatea evaluata si care sa fi fost tranzactionate recent,
in conditii coerente cu cele din definitia valorii juste. Tn conformitate cu instructiunile din
Standardele de evaluare a bunurilor 2022, in astfel de situatii se poate apela la selectarea
comparabilelor dintre proprietatile cu caracteristici similare celei evaluate, care sunt ofertate pe
piata specifica spre vanzare. Aceasta abordare nu a fost utilizata.
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4,2\ Abordarea prin cost

Até la baza estimarea valorii proprietatii imobiliare adaugand la valoarea constructiilor valoarea justa
» “d'terenului (considerat liber). Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

1. Stabilirea valorii de inlocuire totala (bruta) prin estimarea unui deviz general estimativ, pe categorii
de lucrar, in functie de caracteristicile tehnica-constructive si gradul de dotare a clédirii la nivelul
preturilor perioadei Aprilie 2025;

2. Determinarea valorii ramase la acelasi nivel de preturi, prin estimarea deprecierii cumulate.

Costul de inlocuire - reprezinti costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii
a unei clidiri cu utilitate echivalenti cu cea a clidirii evaluate, folosind materiale moderne, normative,
arhitectura si planuri actualizate.

Referitor la estimarea costurilor de inlocuire brute pentru cladirile si constructiile de pe amplasament,
aceste costuri au fost estimate dupa cum urmeaza:

In cazul constructiilor, costul de inlocuire brut al acestora a fost estimat prin inmultirea suprafetelor
cu costul brut unitar. Acest cost brut unitar a fost estimat pe baza cataloagelor ,,Costuri de
reconstructie - Costuri de inlocuire. Cladiri industriale, comerciale, agricole si constructii speciale”,
autor Corneliu Schiopu, Editura IROVAL Bucuresti, Editia 2014 (si indicii de actualizare aferenti,
pentru perioada 2024-2025).

Deprecierea - reprezintd o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire ce poate apare din cauze
fizice, functionale sau externe. Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregérii. Prin aceasta
metoda se analizeazi separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeazi o suma

globala. Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereazi aceasta metoda
sunt:

e uzura fizica - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura etc. Aceasta
poate avea doua componente - uzura fizica recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a starii
tehnice e mai mic decét cresterea de valoare rezultata) si uzura fizica nerecuperabila (se refera la
elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice).
Uzura fizica a fost determinata ca raport intre varsta actuala a constructiilor si durata de viata totala a
acestora. (Pentru elementele cu viatd lunga, durata de viatd s-a considerat de 100 de ani, pentru
elementele cu viatd medie si scurta: durata de viati s-a considerat de 50-70 de ani pentru anvelopa, 35
de ani finisajele si 30 de ani instalatiile.

e neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din
punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate manifesta
sub doua aspecte - neadecvare functionald recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru
deficiente care necesita addugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau
supradimensiondri) si neadecvare functionala nerecuperabila (poate fi cauzata de deficiente date de un
element neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar
trebui inclus). Pentru elementele supuse evaluarii nu s-a considerat depreciere functionala.

e depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare
cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea etc.
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IDENTIFICARE

Proprietar Municipiul Beiug

UAT Beiusg, jud. Bihor

Denumire mijloc fix Chiosc CT Ioan Ciordas Beiug

Adresa, localizare, identificare Beius. str. Ioan Ciordas, nr. 5, jud. Bihor
Carte funciari 104490-C4

2. DESCRIERE

An PIF 1978

Regim de iniiltime P

Suprafati construiti (Sc) (mp) 29

Suprafati construita desfisuratd (Sd) (mp) 29

L DETERMINAREA VALORH JUSTE
ABORDAREA PRIN COST

Sursi Cataloage de reevaluare a cladirilor
Catalog nr. 121, Fisa nr. 9, cod. 131 Editura Matrix Rom
Determinarea costului de inlocuire / de reconstructie
Denumire element Pret unitar Pret total
Cladire chiosc 745 lei/mp 21,605.00
Instalatii electrice 44 lei/mp 1,276.00
Acoperis 13 lei/mp 377.00
Corectii: lei/mp
Cost brut total neactualizat 23,258.00 lei
Coeficient de actualizare 41013.286

* conform Buletinului documentar Expertiza Tehnicd valabil la data evaludrii, Corpul Expertilor Tehnici - Romdnia
Cost brut total actualizat 95,389 lei
Cost unitar actualizat 3289 lei/mp 644 €
Comentarii/Observatii -

Determinarea virstei efective
varsta efectiva 60 ani

Estimarea deprecierii fizice

Starea tehnica Buna

Durata de viati totala (ani) P135 80 ani
Uzura fizica calculata 75.00%
Depreciere fizici normala 71,542 lei

Determinarea valorii juste
Cost brut total
Depreciere fizica

[ ei

Valoaren Jasts lFuro

Furo’ing £0

fn urma aplicérii abordarii prin piata, valoarea justé a terenului a fost determinata ca fiind de 4.673
Euro echivalent a 23.847 Lei.
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NsBy, Anallza rezultatelor si concluzia asupra valorii

.. Apliﬁéfca metodelor de evaluare prezentate a condus la obtinerea urmitoarelor indicatii asupra

~valorii juste a proprietatii:

23.847,00 LEI

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

¢ nu sunt afectate de TVA;
¢ includ valoarea drepturilor asupra terenului;
* au fost exprimate tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul raport si sunt valabile in conditiile generale si specifice aferente
perioadei 16.05.2025

* nu reprezinta valoare de asigurare

Dibalcris Appraisal Services SRL 16.05.2025
prin Bala Florin-Cristian

Evaluator autorizat EPI, EBM e

T \mwu, 2 SR

Parafa 18502 s g’;"wr st OGNSR 10 1
2 e SHRALRS

S ol SERVICES

L SR

b
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F' Oficiul de Cadastny 5 Publicitate imoblfiara BIHOR
'. Biroul de Cadastry gi Publicitate Imobifiars Baiws
ANCEL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
v 33" PENTRU INFORMARE
Carte Funclars Nr. 104499 Befug
A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. topografic;614¢2, 6151, 61544, 6172,
TEREN Intravilan B1B, 618
Adresa: Loc. Bsius, Str IOAN CIORDAS. Nr. 5, Jud. Blhor
Nr. [Nr. cad | Nr.
Crt | topogranc "] Suprafata® (me) Observati / Referinte
| A 104495 Din acte; 3.833 Teren imprejmuir; |
| i Masurata: 4,147 Colegiul Tehnic **lean Clordas™* Beius: {Teren-dellmitat ge constryctli, gard
( . ____ﬂama\.._@_se_rm_;,l-m“lx.. = |
r
s
Observatii / Reterinte
. |Nr. nivelurlZ; 5. constrolts fa sal 1035 mp; 5. construlta
\ del&:&umta:ld?? mp; Scnala{corp Al Pa1, chramida, a
e ] - | constryctie 1900, - = N
AlZ 104400.c2 | | Loc Beius, StrioAN CIORDAS, N7 5, |Nr. olvelurl:4; S, consirui 501503 mp; 5. Construita]
et Jud. alhor desfasurata:1872 mp; Scosla {Corp @), D+P+2E,
= . . i Caramids, an constructic 1975,
Fm_g | 104480y | Loc. Belus. StrIGAN CIORBAS, iy 5 |Nr. niveluml: S construita T 2ol 158 mp: 5. constiita
! s Jud. Bihpr | desfasurata:186 mp: Selg gimnastica,p, cdramids, an
’ 1] U Ii.- ] | constryctle 1949, i »
a14 | 104as0.cq | toe Belus, ST 10AN CioAp, T nivelur1; 5 can Ults T3 SaliZ mp: S TonEruli
| ! Jud. Blkor desfasurata; 29 mp: _Chiosc,P, cirimits, an constructie
: . =] ..|1878, - s
AlS 1044905 " | Loc Ee_mﬁmm Nr niveluria: § tonstruita {3 Sor742 inp: 5 constrinta
i I, Bltor destosurats:085 mpi  Corp D;{ blac alimentarscentrala
| "termica+ziubul coplllor si birousij| P41, ¢dramidd, an
| /. [constructie 1952,
—_— —_— R iR S LT N =
B. Partea 1, Proprietan si acte
_ Insederd privitoare 1 dreptul de proprigtate §l alte dreptur reaje Referinte ‘,
(l v

nr. . din 0510573003 €M de Guvernof Romanier;, Act Administrativ nr. CE ﬁr_j
din 24/10/2018 ez de BCPI Beiys; Act Administrativ nr. Adev, nr, 260, din 11/01/2019 emls ge
I:ﬂnlrrlla Ml:vmclpbuiui Belus; Act Administratiy nr. CF nr. 2046, din 14/03/2018 emis de BCP! Beius; Act
(Administratiy nr. HCL Nr. 247, din 28/12/2017 emis de Primaria Municiniulul Beiys;

g1 '"Nt3BUlare, drept de PROPRIETATEConformt INVentsrulul Eunuriior care ’ B e

! .2partin domenjylyj ublic, dobandil prin Lege, cota actuala 11 |

N i_i!_MUI\I_IWPEIU&_QWS‘GT ﬁ_ e ]
I B2 E‘I;}?i'aEu!are, drept dé_P'ROPRIETKTE. aEBandit_';irﬁl_egé',"mta actualal AL, AT3TAT 2, MTS—:
i i'it_@w_gm#mysa? T — A e ==

C. Partea iil. SARCINT, - ] e e

Inscrier privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, dreptur] reale .

J _ de garantie si sarcinj Referinte
U SUNT

E"‘E”""’»‘"' A CoNfing date oy SADCLE persang) ROLEETe do prevedenie Legh Vr. 62722601, Pagina 1 oin 3
T TR pensonal protiete = - _ .

.
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Carte Funciard Nr. 104450 Cﬂmcjnaff)rasffd&mfa})»’u:"ﬁemg—‘
Anexa Nr, 1La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observalii / Referinje
104490 Din acte: 3.833 Celegiul Tehnic loan Cipraas Belus: (Terer-delimitat ge constructll, gard gin)
Masurata: 4.147| plasa de sarma 51 beton) l
* Stprafata este determinata in planul de prolecyie Steren 70,

i - DETALII LINIARE 1MOBI.
] i
‘ . ™ N5 |

[HLSE

{
f
"
0
i
) by
{
i )
©wan
(
( Date referitoare Ia teren >
nr | Categorle
{-_,.rt folugnya ‘I;',l;: Su?gg?‘a Taria Parceld Nr, topo Dbseruarii.fﬁeferinte
1 curns DA | Dinacte; | = . P i okl | i
constructl] 3.833 Curti conserictil in intravifan
Masurata:
4.147 |
Date referitoare I3 constructli
Destinatle Situatie .. . ]
[} .
Cre urar constructie Supraf. imp) juridica ObservatnfRefennte
construeti S. consbuls 3 5ol 1035 mp, 3. construta
ALl | 104490.Cc1 administrative s 1.035 Cu ecte|9esfasurela: 1477 mp! Scoals tCorp &), P+1,
social culturate cardmidd. an constructie 1apg
constructil 5. conslruila 12 sok503 mp; 5. COnSLTuIE]
A1,z 1834480-C2 administrative s 503 Cu acte|Uesfasurata:1872 mp; Stoala  {Corp  B),
social culturale D+P+2E.  caramidd, an construckie 1075,
constructi] 5. construita Ta SokIOG mp. 5. construita
Al1,3 104480-C3 administrative 5l 186 Cu acte|destasurats:186 mp; Salo  gimnastica,p,
sorial culturale caramidd, an constructie 1949,
canstructl 5, constulta 13 sol3g mp; 5, Construila]
Ald | 104490.C4 administrative si 29 Cu acte|destasurata:zd mp;  Chiosc,P, caramids, s
sacial culturale tonstructie 1578,

Dncu-jnpr-! wan _gg{[r'm_n‘iﬂtg_ LW Chianies ey watefate 2o pravedurile Leyii -, § TR0, Pagina 2 din 3
—_ S e i LA . - R =

Eartube e ot E W e S e e s
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; . ' "Carte Funciars nr, 204400 ComunalOras/Municipiu: Beiu
Destinatie Situatie ) ; i
constructle Supraf, (mp) Juridica Ohsewa;limefennte
tonstrisctii 5. construita 1a 501742 mp; s, 1;u{nstﬂ..d:.':
dmini ve si desfasurata-ogg mp; Corp {  blfoc
as‘u?iar}liirlatgr‘;: 742 Cu bcte alimenta.—«-cen(m}a termica +cluba) copillor 5
Brouri)i P41, Clramica, an tunstructle 1953,
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor Segmentelor synt abtinute din proiectis in plan.
Punct| Punct Lungime segment
Tnceput, sfarsit = ()
} 2 3 ) 2,885
‘: 4 5% 14.057
6 7 ) i 11.369
8 9 5.158/
10{ 11 9.235
12 13 1.584
14 15 3.786
N 16] 7 19.927
1§ 19 4.501
( 20 21 10.227!
; 22 | 23| 1 1.893’
24 25 8.805
26 27 083
28 29 5141
3 5. 30 3 A 0.969
X | 32| 33 0.604
2. 34[ 1 5.155
€ profectie Sterea 70 § sunt ramnilm la 1 milimetru,
'-p 'H:.:.rce =unt rr_ulami:l ducdt valoarea Tnmmuu
glartific Cd prezentul extras Coraspunde cu pozltiile in vigeare din cartea runciary ariginala, pastrats de acgEst
rou,
Prezentul exlras de carte funcisrd este valabil la autentificares de c¥ire notaryl putilic a actelor wridice prin
C2re se sting drepturfle rezle Precumn si pentry dezbaterea succeslunilor, Jar infarmatiile prezentate sunt
susceptibile de grice modificarg, in canditiile Iegii,
5-2 achitat Larifyl de g RON, -, pentry serviciul de publicitate jm obiliara cu codul nr. 272.
{ Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
¢ 16-10-2024 FGANA CLAUD)A CRISTEA
Data elibargri, N
T mmmm (pirafd 3T semnsnirg)
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