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RAPORT DE EVALUARE
Teren si constructii situate pe nr. cad. 104729, 104730
inscrise in CF 104729, 104730 Beius
situate in Beius, str. Burgundia Mare nr. 46,
jud. Bihor — Stadionul Municipal “Francisc Matei” Beius .

BENEFICIAR : MUNICIPIUL BEIUS, JUD. BIHOR .

INTOCMIT : ing. TOCUT TEODOR SORIN membru ANEVAR
Legitimatia nr. 16679 .
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Citre
PRIMARIA MUNICIPIULUI BEIUS

Referitor la evaluarea proprietdtii imobiliare teren si constructii situate in Beius, str.
Burgundia Mare nr. 46 , vd comunic urmdtoarele:

- proprietatea evaluatd reprezintd : teren intravilan in suprafatd totald de 32.644 mp cu 11
constructii — str. Burgundia Mare nr. 46 ;
- imobilul reprezintd teren intravilan si constructii cu nr. cadastrale 104729 = 8.941 mp si
104730 = 23.703 mp, inscrise in CF 104729 si 104730 Beius ;
- evaluarea a fost solicitatd pentru estimarea valorii juste a proprietdtii imobiliare pentru
raportare financiara ;
- proprietatea a fost inspectata de catre evaluator la data de 19 septembrie 2022,
- metode de evaluare aplicate:
v" Evaluarea in abordarea prin piatii — pentru teren - 3.710.100 lei ;
v" Evaluarea prin abordarea prin cost — pentru constructii — 2.664.170 lei

Ca rezultat al aplicarii metodelor de evaluare mentionate s-a obtinut valoarea justd a
proprietatii imobiliare evaluate, care este valoarea obtinutd in abordarea prin piatd si prin
cost dupd cum urmeazi :

Vijusti = 6.374.270 lei ( respectiv 1.289.398 euro la
cursul de 4,9436 lei/euro la data de 21.09.2022) , din
care :

- teren —3.710.100 lei ;
- constructii — 2.664.170 lei .

Datele prezentate, analiza, concluziile si opinia evaluatorului sunt in limita ipotezelor
precizate si nu sunt influentate de nici un alt factor. Ele sunt corecte si 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 cdtre 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 evaluarii

Teren si constructii cu nr. cadastrale 104729, 104730 inscrise
in CF 104729, 104730 Beius .

Evaluator

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

Identificarea clientului

Municipiul Beius, jud. Bihor .

Scopul evaluarii

Raportare financiara .

Tipul valorii

Valoarea justi .

Adresa proprietatii

Beius, str. Burgundia Mare nr. 46, jud. Bihor

Date referitoare la inscrierea
proprietatii in doc. de
publicitate imobiliara

Teren cu nr. cadastrale 104729, 104730 inscrise in CF 104729,
104730 Beius .

Proprietarul imobilului

Municipiul Beius .

Sarcini cu care este
grevat imobilul

Nu sunt .

Dreptul evaluat

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

Stare tehnica Buna.
Toot A In conformitate cu documentele, datele si
oteze §i 1ipoteze . ik - i . LA
P S Sl informatiile puse la dispozitia evaluatorului, rezulta ca 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 estimate rezultate

Valoarea in abordarea prin piata si cost — 6.374.270 lei,
din care : '

- teren — 3.710.100 lei ;

- constructii — 2.664.170 lei .

Data evaluarii

21.09.2022 .

Curs BNR €/lei

4,9436 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 justa a proprietitii evaluate, la data de 21.09.2022, este:

Valoarea justa = 6.374.270 lei .
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1. Certificarea raportului .

Referitor la evaluarea ,, Terenului §i constructiilor cu nr. cadastrale 104729, 104730
inscrise in CF 104729, 104730 Beius “ situat in Beius str. Burgundia Mare nr. 46 ; in limita
cunostintelor si informatiilor detinute subsemnatul TOCUT TEODOR SORIN - persoana fizici
autorizatd ; membru ANEVAR cu legitimattia 16679 .

Dupa cele mai bune cunostinte ale mele , certific ca :

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele , opiniile si 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 parti si nu este in nici un mod supusd vreunei cerinte de a
ajunge la concluzii prederminate.

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

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

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

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

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

Posed cunostintele si 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 .
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2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
2.1 Identificarea si competenta evaluatorului.

Subsemnatul TOCUT TEODOR SORIN — persoand fizica autorizatd ; cu dom. in orasul
Vascau, str. Crisului nr. 44/A , jud. Bihor , membru ANEVAR specializarea EPI , avand
legitimatia 16679 ; am fost solicitat in calitate de evaluator la intocmirea prezentului ,, Raport de
evaluare al imobilului teren §i constructii , cu nr. cadastrale 104729, 104730 inscrise in CF
104729, 104730 Beius “ situate in Beius str. Burgundia Mare nr. 46”

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

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

2.2 Identificarea clientului si a utilizatorului desemnat.

Clientul : Municipiul Beius .
Utilizatorul desemnat : Municipiul Beius .

2.3 Scopul evaluarii .
Estimarea valorii juste a proprietatii imobiliare pentru raportare financiara .
2.4 I1dentificarea proprietitii imobiliare subiect . Drepturi de proprietate evaluate.

Proprietatea imobiliard de evaluat este : feren si constructii, cu nr. cadastrale 104729, 104730
inscrise in CF 104729, 104730 Beius “ situate in Beius str. Burgundia Mare nr. 46,
proprietatea municipiului Beius, partaj dobindit prin H.C.L. nr. 62/21.10.2016 .
Imobilul este inscris in CF 104729, 104730 Beius - cu nr. cadastrale 104729, 104730 in
suprafata totald de 32.644 mp
Conform datelor furnizate de proprietar , proprietatea este libera de sarcini .
Dreptul de proprietate evaluat a fost : dreptul absolut .
Conform SEV 230 — Titularul acestui drept , are un drept absolut de a poseda si a dispune de
teren si de orice constructii existente pe acesta , in mod perpetuu, afectat numai de drepturi
subordonate si ingradiri stabilite prin lege.

2.5 Tipul valorii

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

Conform Standardelor Internationale de Evaluare IVS 2018 ,, Valoarea justd reprezintd
pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o
tranzactie reglementatd intre participantii de pe piata, la data evaludrii .”

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

2.6 Data evaludrii , data inspectiei , data raportului .

Proprietatea imobiliara a fost inspectata la data de : 19.09.2022 .

Perioada evaludrii : 19.09.2021 — 21.09.2022 .

Data raportului : 21.09.2022 .

Curs Euro la data evaludrii 1 € =4,9436 lei ( Curs BNR) .
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2.7 Documentarea necesari pentru efectuarea evaludrii

Evaluatorul a facut personal o inspecti¢ a proprietatii de evaluat , ocazie cu care s-a luat la
cunostintd actele de proprietate : extrase de carte funciari .

S-a efectuat o inspectie integrald a proprietatii.

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

Documentarea reahzata 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:

Extrase de carte funciari ;

Planurile cadastrale ale municipiului Beius .

Informatii privind piata imobiliard specxﬁca (preturi, nivel de chirii etc.) ;
Istoricul utilizarii proprietatii imobiliare si a echipamentelor atasate ;
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 proprietdti 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 cand neconcordantele sunt expuse ,
descrise si luate in considerare in raport.

» Nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminiri naturale sau chimice care
afecteazi valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.

» Se presupune ci nu existd defecte ascunse ale proprietatii respectiv terenul are conditii

normale de fundare , nu se asumai nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau
pentru obtinerea studiilor geotehnice , ce ar fi necesare pentru descoperirea lor.

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

» 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 si nu exista sarcini asupra
bunurilor la data evaluarii, altele decat 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 in viitor daci va fi necesar.

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

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

Ipoteze speciale — nu este cazul



2.10 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 ne asumam responsabilitati fata de utilizatorii nedesemnati si fatd de orice altd utilizare
care nu a fost avutd 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 fara aprobarea scrisa si prealabila 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 si in prealabil.

Nu ne asumam responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatd adusa raportului.

Pentru validitate este necesara semnatura originalad

2.11 Declararea conformitatii cu SEV .

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu ,, Standardele de evaluare a

bunurilor editia 2022 astfel:

» Definitiile si conceptele pe care se bazeazd acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadrul
general si SEV 101 — Termeni de referinta 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 proprietatii imobiliare, procesul de evaluare
a tinut cont si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietdtii imobiliare IVS si
GEV 630 —Evaluarea bunurilor imobile

Scopul evaludrii fiind determinarea valorii de piata in vederea vénzarii, evaluarea s-a
facut cu respectarea principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100 — Cadru General

YV V

Y

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 judecitilor 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 piati , oras , vecinatati , localizare.

Municipiul Beius, situat la 60 km de Oradea, este o localitate cu o populatie de aproximativ 10.000
locuitori .

Drumul national care trece prin Beius este : DN76 .

Piata imobiliard a municipiului a cunoscut in ultimii ani o crestere moderata .

Proprietatea imobiliard de evaluat ,, Teren si constructii inscrise in CF 104729, 104730
Beius cu nr. cadastrale 104729, 104730 “ este situatd in mun. Beius , str. Burgundia Mare nr.
64 .

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

Accesul la imobil se poate realiza pietonal si auto din str. Burgundia Mare .

Facilitati

e Zona este sistematizatd , utilitatile 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 urmitoarele
documente ce atestd acest drept :
e [Extrase de carte funciard ;
Planurile cadastrale ale municipiului Beius .
Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.) ;
Istoricul utilizérii proprietitii imobiliare si a echipamentelor atasate ;
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
e Piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietdti imobiliare similare din
localitatea Beius .

Conform acestor documente imobilul supus evaludrii este identificat cu nr. cadastrale 104729,
104730 inscris in CF 104729, 104730 Beius, teren si constructii in intravilan in suprafati de
32.644 mp . Adresa imobilului este str. Burgundia Mare nr. 64 — cu front la stradi .

Imobilul nu are sarcini .

Date privind documentatia cadastrala
* Imobilul este receptionat in Sistemul stereografic 1970 .

* Categoria de folosintd a terenului este curti constructii cu constructii , terenul fiind
imprejmuit .

3.3 Descrierea terenului .
e Suprafata teren inregistratda in CF 104729, 104730 Beius sub nr. cadastrale 104729,
104730 este de 32.644 mp.

forma terenului — neregulata

solul — se presupune cu conditii normale de fundare.
localizarea — zona de Est a municipiului Beius
caracteristicile topografice: drenajul natural spre strada
Terenul este plan .

e o e o o

3.4 Descrierea constructiilor .
Proprietatea imobiliard are un numaér de 11 constructii .
3.5 Istoricul proprietitii subiect.

Imobilul, teren si constructii a fost dobandit de catre municipiul Beius in baza unei hotiriri de
consiliu .



4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau
serviciu . Analiza pietei este realizatd pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate
imobiliard (analiza cererii) pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizata
(analiza ofertei) si pentru a studia modul in care interactiunea dintre cerere si 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 rezultantd a interactiunii intre acestia: utilitatea ,
raritatea , dorinta si puterea de cumpdrare .

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

Analiza de piaté se realizeaza in sase etape:

4.1 Definirea proprietatii de evaluat
Proprietatea imobiliara rezidentiala de evaluat este — teren si constructii , situat in zona de
Est a municipiului Beius, avand toate utilitatile la strada .

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

4.3 Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile , dorintele , puterea de cumparare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se bazeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali  (
cumparatori) pentru proprietatea subiect . Totodata pentru fiecare proprietate analizata 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 investitii si
dezvoltare a edificiilor existente .

4.4 Analiza ofertei.

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare .Un
cumpdrator are alternativa de a achizitiona 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.

Oferta aferentd proprietatilor teren disponibile spre vanzare care sunt asimilabile proprietatii
subiect reprezinta ofertd competitiva.

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

Preturi de terenuri oferite spre vanzare in zona

e Minim 25 €/mp
e Maxim 32 €/mp
Fisa colectare informatii de piata teren de vanzare - oferte

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

crt teren mp €/mp

1 20.09.2022 | lesirea 600 20,.00 Asfalt | Curent, Apa, Negociabil
spre canal,
Delani -
intravilan

2 20.09.2022 | Str. 821 25,00 Asfalt | Curent, Apa, Negociabil
Pandurilor canal,

3 20.09.2022 | Str. Lucian 1800 1800 Asfalt | Curent, Apa, Negociabil
Blaga canal,
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4.5 Analiza echlibrului pietei .

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

Pe termen scurt , ofertd imobiliara este relativ fixa si pretul rispunde la cerere . Daci cererea
este neobisnuit de mare , preturile si chiriile vor incepe sa creascd inainte de inceperea noii
constructii (care se cere si se arata a fi necesard). Finalizarea cladirii si 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 potentiala cu ofertd curentd si anticipatd competitiva se poate
determina daca exista cerere pentru un numar mai mare de locuinte.

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

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

O piata activd este o piatd caracterizatd in crestere , o raménere in urma a ofertei si preturi in
crestere ; numita si piata vanzatorilor.

O piata in declin este o piatd in care diminuarea cererii este insotita de o supraoferti relativa si
o scadere a preturilor ; numita si piata cumpérétorilor.

Transformarea pietei imobiliare intr-o piatd a vanzitorului s-a realizat in contextul cresterii
economice locale, a cresterii numarului locurilor de muncd, coroborat cu cresterea numarului
tranzactiilor pe segmentul imobiliar si previziunile de mentinere a unui trend de crestere a
evolutiei preturilor pe piata mentionata.

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 oferti si
ar putea fi vanduta intr-o perioada de timp scurta — medie de 4 luni .
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5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Este definitd ca fiind: ,, wutlizarea probabili 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 si din care rezulti 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 bund 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).

b 750 A a8 v

Utilizarea probabila in mod rezonabil

In cadrul analizei pietei au fost observate terenuri construite si terenurile libere de pe strada
Traian Vuia si de pe strazile din imediata apropiere situate zona .
Concluziile care se retin sunt urmatoarele:

» toate terenurile construite sunt ocupate de rezidentiale unifamiliale cel mai des P+M si
P, suprafata construita a acestoara este in medie de 130 mp.

» Inimediata vecinatate existd putine locuri libere ; acestea devin mai numeroase in zona
periferica 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 utilizari , in afara celei pentru proprietate
rezidentiala casa de locuit unifamiliald . De altfel , se apreciazi ca numirul relativ mic
de locuitori si lipsa unui trafic semnificativ fac putin probabild aparitia unor magazine
mici , sedii ale unor firme de prestdri servicii sau birouri . Se apreciazi ca aceste
dezvoltari pot sd apara doar conjuntural.

Ca urmare , singura utilizare probabili este cea de proprietatea rezidentiald unifamiliala.

Amplasamentele in curs de dezvoltare indica existenta cererii pentru o astfel de dezvoltare.

Concluzia care se desprinde este ca utilizarea ca proprietate cu functiune de curti-

constructii este probabild in mod rezonabil .

5.1 Testul permisivitdtii legale

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

Se analizeaza orice restrictii prevazute in reglementarile urbanistice , normativele din
domeniul constructiilor , legislatia privind monumentele istorice sau zonele cu patrimoniu
arheologice , normele de igiena si sdndtate publicd ,reglementarile de mediu , reglementari privind
obiectivele cu riscuri tehnologice sau de infrastructura.

Pentru a verifica daca utilizarea rezidentiald unifamiliald este permisa legal am analizat
reglementarilor 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 si teren
aferent unei proprietiti cu functiune sociali de curti-constructii este permisi legal .
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5.2 Testul pentru posibilitatea fizici .

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

Capacitatea portantd 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 c@ in imediata vecindtate a proprietatii subiect sunt edificate locuinte unifamiliale si
incinte economice , aduce indicii suficiente pentru a considera ci  terenul construit poate fi
mentinut in forma actuala . Forma, dimensiunile si topografia terenului, existenta utilitatilor si
faptul cd nu s-au identificat riscuri de producere a unor dezastre permit continuarea utilizarii ca si
teren aferent unei incinte economice este conforma cu standardul zonei.

Concluzie:

* Continuarea utilizarii ca cu functiune de curti-constructii este fizic posibili.

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

regimului tehnic permis al dezvoltarii.

* Se apreciaza ci nu existi teren in surplus sau teren in exces.

5.3 Testul pentru posibilitatea financiara
Utilizdrile 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 vanzare) care sa acopere toate costurile de construire/edificare in cazul terenului
liber.
Era fizic posibila si legal permisa ( conform reglentarilor de urbanism) .
Concluzie:
* Analiza pietei a relevat tranzactii cu amplasamente cétre utilizatori finali.
* O serie de constructii in curs de executie sunt realizate de dezvoltatori in vederea
comercializarii catre utilizatorii finali.
* Caurmare, activitatea pietei indica faptul ca utilizarea este fezabili financiar.
* O astfel de utilizare este existenta si se poate mentine pe termen lung.

5.4 Testul profitabilitatii maxime.

Dintre utilizarile considerate anterior si demonstrate ca fiind fezabile financiar, cea mai buni
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 si se presupune ca va ramane
acceasi pe durata de viata economica a constructiilor.

Exista o singurd utilizare permisi legal, fizic posibild, fezabild financiar si care conduce la o
valoare maxima a proprietdtii imobiliare care reprezinta cea mai buni utilizare - teren cu
constructii avind functiune de curti-constructii .

5.5 Concluziile analizei CMBU

v CMBU teren evaluat pentru proprietate cu constructii avind functiune de curti-
constructii .

» utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung

» cumpdratorul cel mai probabil este utilizatorul final - persoane care doresc si-si cumpere o
asemenea proprietate .

* dezvoltarea ideala:
+ - utilizare ca teren cu constructii avind functiune de curti-constructii .

13



EVALUAREA PROPRIETA’[II IMOBILIARE

6.1 Evaluarea terenului

Principiile evaludrii care influenteaza valoarea terenului sunt:

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

e Schimbarea — oferta de terenuri este realativ stabila , 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 afecteazi rar
terenul pe care evaluatorii il evalueaza.

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

Dezechilibrele temporare intre oferta si cerere se atenueaza de obicei si echilibrul se
restabileste .Pretul proprietatii reflecta aceasta legatura .

Valoarea de piata este in general , pretul cel mai probabil pe care piata il poate sustine.
In final echilibrul dintre chirie , pret si valoarea terenului se va restabili; daca toti
ceilalti factori raman 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
decat pentru altul similar sau identic , si aratd ca cea mai mare cerere va fi pentru cele
mai ieftine amplasamente similare.

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

Evaluarea terenului se concentreazd asupra evaluarii drepturilor de proprietate aferente
terenului . Acesta se referd si la dreptul de a dezvolta terenul in anumite limite, inchiriere,
exploatare agricolda, modificarea topografiei, parcelare, comasare . Se identifica toate facilitatile,
se analizeaza existenta dreptului de trecere si a restrictiilor publice sau private care afecteaza
proprietatea evaluata .

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

Caracteristicile fizice ale lotului de teren, pe care evaluatorul trebuie si le ia in considerare :
marimea
forma
deschiderea la accesul principal
solul
localizarea
orientarea fatd 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 si 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 , liniile de racordare la retele de
utilitati)

FEEFEERF
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Metodele de evaluare a terenului liber sunt :
4+ Metoda comparatiei directe
+ Metode alternative:
% Extractia de pe piatd

(7

% Alocarea ( proportia)
¢ Tehnica capitalizarii venitului
o Capitalizarea directd | metoda reziduali.
o Capitalizarea directd | metoda rentei funciare.

o Analiza fluxului de numerar actualizat: metoda parcelarii si dezvoltarii.

*,

Evaluarea terenului prin comparatia directi .

Comparatia directa 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 aplicarea acestei metode sunt colectate , analizate , comparate si ajustate vanzarlle de
loturi si alte date privind parcele similare, in scopul estimarii va10r11 terenului subiect. in procesul
de comparatie sunt luate in considerare asemdndrile si deosebirile dintre loturile similare si
terenul subiect.

Evaluatorul adund date despre vénzirile si ofertele active ; identifici asemandrile si
diferentiere dintre aceste date ; sorteaza informatiile in functie de relevanta lor ; ajusteazi preturlle
comparabllelor pentru a Justlﬁca diferentele fatd de caracteristicile terenului sublect si formuleaza
concluzii asupra valorii de piatd a terenului evaluat.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate , conditiile de finantare,
conditiile de vanzare( motivatia ) , cheltuieli efectuate imediat dupa cumpérare , conditiile de
piatd ( schimbarile in timp) , localizarea, caracteristicile fizice , unitatile disponibile si zonarea .

Procesul de obtinere a informatiilor relevante privind evaluarea terenului
in vederea obtmeru de informatii relevante din piata specifica proprietatii imobiliare subiect, au
fost parcurse urmatoarele patru etape principale :

1) Planificarea — In aceasti etapi au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect,
determinate in 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 §i vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilititile disponibile, accesul,
vecindtatile, punctele de interes, principalele artere din zoni etc.

2) Colectarea — Aceastd etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de
informatii si validarea acestora ori de cate ori este posibil prin verificdri incrucisate

3) Analiza — Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii
intervalului si identificdrii 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 si concis a
informatiilor relevante identificate

in cazul prezentei evaluiri, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin
completarea “fisei de colectare a znforma;zzlor de piata”, cu date si informatii verificate si
documentate, privind proprietdti imobiliare similare — oferite spre vanzare valabile la data
evaludrii.

Astfel, pretul cel mai probabil a fi plitit pentru imobilul evaluat are la bazi informatii relevante,
culese in etapa extinsd de colectare a informatiilor, din diverse surse de informatii, care au fost
ulterior prelucrate, analizate si verificate.
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Caracteristicele terenului subiect:

Subiect Teren intravilan curti constructii
Client si utilizator Clientul : Municipiul Beius, jud. Bihor .
Utlizator : Municipiul Beius, jud. Bihor .
Scop evaluare Estimarea valorii de juste pentru raportare financiara .
Drept de proprietate transmis Deplin
Restrictii de utilizare Fara
Conditii de finantare La piata
Conditii de vanzare Independent J
Adresa Beius, str. Burgundia Mare nr. 64 , jud . Bihor .
Amplasare Zona de Est a murj‘icipiului Beius .
Suprafata (mp) 32.664 . V
Destinatie Teren cu destinatie nerezidentiala .
Topografie Teren plan . |
Forma Neregulata .
Utilitati Energie electricd , retea de alimentare cu apa si canalizare , retea internet ,

cablu tv si telefonie la limita proprietatii

Acces Accesul se realizeaza din str. Burgundia Mare — stradd asfaltata .
Deschidere Deschiderea lotului este de 113,55 ml

Situatia actuald a terenului Terencu 11 consu;uci,;ii , imprejmuit .

Indicatori urbanistici Marime minima lot 500 mp , front la strada 12 m .

Vecinatati Proprietati imobiliare similare .

Puncte de acces Din str. Burgundid Mare.

Artere importante DN 76 Oradea — ﬁcva ;

La data evaluarii nu au fost identificate tranzactii cu terenuri similare , in schimb a fost
identificata o serie de oferte de vinzare terenuri situate in municipiul Beius . Dintre ofertele
existente pe piatd la data evaluarii au fost retinute urmatoarele:
1. Proprietatea comparabila A

pretul de vanzare cerut — 20,00 €/mp ( 12.000 €)

suprafata - 600 mp

situat in Beius — iesirea spre Delani

regimul - teren intravilan

accesul - din strada asfaltata

topografia - plana

utilitdtile disponibile - la limita acestuia: energie electrici apa , canalizare

forma - regulata

liber de constructii

nu necesita cheltuieli suplimentare pentru a putea fi construit
. Proprietatea comparabila B.

pretul de vanzare cerut — 25,00 €/mp ( 20.525 €)

suprafata - 821 mp
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situat in Beius — str. Pandurilor
regimul - teren intravilan
accesul - din strada asfaltata
topografia - pland
utilitatile disponibile - la limita acestuia: energie electricd apa , canalizare fara gaz
forma - regulati
liber de constructii
nu necesita cheltuieli suplimentare pentru a putea fi construit.
3 .Proprietatea comparabila C
% pretul de vanzare cerut — 18,00 €/mp ( 32.400 €)
%+ suprafata - 1800 mp
situat in Beius str. Lucian Blaga
regimul - teren intravilan
accesul - din stradd amenajata (asfaltatd) topografia - plani
utilitatile disponibile - la limita acestuia: energie electrici apa , canalizare
forma - regulata
liber de constructii
nu necesitd cheltuieli suplimentare pentru a putea fi construit
Ajustari aplicate
Ajustari pentru tipul comparabilei tranzactie/oferti
S-au realizat ajustari ale pretului de ofertd la toate comparabile dupa cum se poate observa,
deoarece acestea sunt oferte si sunt supuse unor negocieri.
Drept de proprietate transmis
In urma vanzarii se transmite dreptul de proprietate integral , nu sunt necesare ajustari .
Restrictii legale ( reglementari urbanistice)
Comparabilele sunt situate in zone diferite, fiind necesare ajustari
Conditii de finantare
Finantarea se face la piatd , nu sunt necesare ajustari.
Conditii de vinzare
Vénzarea se face in conditii independente , nu sunt necesare ajustari.
Conditii de piata
Comparabilele sunt puse la o piatd liberd a terenurilor intravilane pentru constructia locuintelor
unifamiliale , care nu au inregistrat modificari in intervalul de timpul in care s-a realizat
estimarea valorii , ca urmare nu s-au aplicat ajustiri.
Localizare
Au fost aplicate ajustiri pozitive tuturor comparabilelor, amplasate mai putin avantajos.
Caracteristici fizice
S-au aphcat ajustari nagative comparabilelor A si B, pentru suprafete mai mari fata de terenul de
evaluat . in piatd functioneaza principiul potrivit ciruia pretul este invers cu suprafata
Destinatia terenului
Toate au destinatia de teren intravilan pentru constructia de case unifamiliale . Nu sunt necesare
ajustari
Amenajari exterioare
Nu s-au efectuat ajustari .
Topografie /relief
Toate comparabilele sunt plane . Nu este necesara efectuarea de ajustari.
Forma in plan /deschidere
Toate comparabilele au forma regulata . Nu este necesard efectuarea de ajustiri. Frontul stradal
respecta restrictiile impuse de urbanism.
Utilitati disponibile
Nu s-au efectuat ajustari .
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de teren construibil
Cheltuieli imediate dupa cumpérare nu sunt necesare , ca urmare nu s-au aplicat ajustari.
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6.2 Evaluarea proprietatii imobiliare in Abordarea prin piata.

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

Abordarea prin piata este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare , atunci cand
exista suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile .

Aplicarea metodei comparatiei directe pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii prin piatd
se poate face prin:

a. tehnicile cantitative:
analiza pe perechi de date;
analiza datelor secundare;
analiza statistica;
analiza costurilor;
b. tehnicile calitative:
analiza comparatiilor relative;
analiza tendintelor;
analiza clasamentului;
interviuri.

Analiza pe perechi de date - constd intr-un proces in care doud sau mai multe tranzactii
de piatd/oferte de piata sunt comparate pentru a se obtine o indicatie despre marimea unei singure
ajustdri aferente unei singure caracteristici

Elementele de comparatie sunt reprezentate de caracteristicile specifice ale tranzactionarii si
ale proprietatii , care determina diferentele dintre preturile proprietatilor imobiliare comparabile.
Elementele de comparatie recomnadate includ , fard a se limita la acestea :

R8N
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® drepturile de proprietate transmise,

conditiile de finantare,

conditiile de vanzare,

cheltuieli necesare imediat dupa cumparare;

conditiile de piatd — reflectd modificarile pietei de la data tranzactiei ;
localizarea,

caracteristicile fizice precum : dimensiunea , caracteristicile solului , accesul , calitatea
constructiei , conditia/starea acesteia ;

® caracteristicile economice cum ar fi: rata cheltuielilor , clauzele de inchiriere |,
managementul structura chiriasilor ;

® utilizarea — adica zonarea , drepturile de acces la apa si riverane , mediul inconjurator ,
legislatia din domeniul constructiilor , zonele inundabile ;

® componentele non imobiliare ale proprietatii — cum ar fi fondul comercial , bunurile
mobile , francizele , marcile comerciale .

S-a aplicat ca metoda analiza pe perechi de date prin exprimarea unor ajustari cantitative
pentru fiecare element de comparatie. Evaluatorul a analizat astfel ofertele comparabile pentru a
determina dacd acestea sunt superioare, inferioare sau egale proprietatii de analizat. Ajustarile au
fost exprimate procentual. Selectarea concluziei asupra valorii este determinatd de proprietatea
imobiliard comparabila care este cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si economic
de proprietatea imobiliard subiect si asupra pretului cdreia s-au efectuat cele mai mici ajustiri.
Criteriul de selectie a valorii a fost corectia totala brutd ca procent din pretul de vanzare cea mai
micd. Informatiile privind ofertele comparabile sunt ajustate pentru a reflecta diferentele intre
fiecare proprietate comparabila si proprietatea de evaluat. .
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6.3 Evaluarea proprietatii imobiliare in Abordarea prin cost.

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

7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

In vederea estimarii valorii de piatd 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 , bazati pe o analizi a tuturor informatiilor
relevante si ea reprezintd cel mai probabil pret obtenabil intr-o tranzactie obiectivi. Rezultatele
obtinute in timpul procesului de evaluare asupra imobilului, au avut in vedere ipotezele care au
stat la baza aplicarii metodelor de evaluare.

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

1. Valoarea justa teren din abordarea prin piata : 3.710.100 lei .

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

2. Valoarea justd constructii din abordarea prin cost : 2.664.170 lei .

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

Credibilitatea
Abordarea mai credibila privind proprietatea imobiliara evaluati tindnd cont de scopul evaludrii,
informatiile oferite de piata i utilizarea de casa rezidentiald unifamiliald este abordarea prin
piata (cei care cumpdrd acest gen de locuinté doresc sa locuiasci in ele).

Relevanta
Conform analizei de piatd 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 finald pentru proprietatea imobiliari subiect .

Am considerat  abordarea in evaluare prin comparatii de piatd ca fiind adecvati pentru
estimarea valorii de piatd , datoritd scopului evaluarii si a cantitatii si calititii informatiilor
furnizate in legaturd cu proprietatea subiect , cat si cu proprietatile similiare, precum si tehnicile
folosite in abordarea pentru stabilirea valorii de piata.
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Valoarea estimati a proprietatii imobiliare evaluate , este:

Valoarea justa a terenului obtinuti in abordarea prin piata
3.710.100 lei ( respectiv 750.485 euro la cursul de 4,9436 lei/euro la data de
21.09.2022) .

Valoarea justa a constructiilor obtinuti in abordarea prin cost
2.664.170 lei ( respectiv 538.913 euro la cursul de 4,9436 lei/euro la data de
21.09.2022) .
Valoarea justa totala
6.374.270 lei ( respectiv 1.289.398 euro la cursul de 4,9436 lei/euro la data de
21.09.2022) .

Valoarea rezultatd este o concluzie impartiald si rezonabild a evaluatorului, bazati pe analiza
tuturor informatiilor relevante si cunoscute de acesta la momentul evaludrii si reprezinta perceptia
acestuia referitor la cel mai probabil pret obtenabil intr-o tranzactie obiectivd si nepértinitoare
incheiata 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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lajustare pentru acces teren (Euro / mp) 0.0% 0.0% 0.0%

0.00 0.00 0.00

Pret ajustat(Euro / mp) 22.99 35.51 25.65

Zonare in ipoteza rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
|ajustare pentru cea mai buna utilizare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
0 0 0

Pret ajustat(Euro / mp) 22.99 35.51 25.65

ajustare totald netd 2.99 10.51 7.65
Jajustare totald netd (% din pretul de vinzare) 14.95% 42.0% 42.50%

ajustare totald bruti 3.99 11.76 3.55
ajustare totala brutd (% din pretul de vanzare) 19.95% 47.0% 47.50%

Pret ajustat(Euro / mp) 22.99 22.99 35.51 25.65

Suprafata teren intravilan = 32,644.00 mp
Curs euro = 4.9436 lei/euro

Explicatii ajustari :

Valoare teren intravilan =
Valoare teren intravilan =

750,486 euro
3,710,100 lei

Oferte : au fost aplicate ajustari de - 5%, fiind considerata marja de negociere .

Drept de proprietate: nu au fost aplicate ajustari, fiind considerat deplin

Restrictii legale : nu au fost aplicate ajustari fiind considerat construibil si neafectat de utilizarea permisa legal de drum

Conditii de piata: nu au fost aplicate ajustari , fiind considerate similare

Localizare: a fost aplicata ajustare pozitiva tuturor comparabilelor, amplasate mai avantajos .

Caracteristici fizice: s-au aplicat ajustari negative comparabilelor A si B, pentru suprafete mai mari fata de terenul de evaluat . In piata
functioneaza principiul potrivit caruia pretul este invers proportional cu suprafata .

Stare teren: nu au fost aplicate ajustari

Acces teren: nu au fost aplicate ajustari

Zonare: nu s-au aplicat ajustari fiind considerat a avea dezvoltare rezidentiala
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Tabel pentru calculul deprecie

An real de PIF=1970 Sdc (mp) =]228.0
M___..ﬁ Denumire subsistem Cost de nou (lei) CN:_A.W\%N_nm <m_ommm_wm%3mmm Anul real PIF Anul evaluarii Dcﬂm%maM:,m._mﬁm varsta efectiva ani

1 |Infrastructura 101,688.0 52% 48,810.2 7970 " 2002 100 52
2 Suprastructura 257,161.2 52% 123,437.4 1970 2022 100 52
3 |Finisaj interior si exterior 403,788.0 31% 270,883.2 2000 2022 70 22
4 [Invelitoare tigla 13,839.6 3% 8,765.1 2000 2022 60 22
5 |instalatii electrice 34,656.0 63 1 1280020 2000 2022 35 22
6 Instalatii sanitare 8,793.7 49% 4,494.6 2000 2022 45 22
: Instalatii de incalzire 50,068.8 63% 2000 2022 35 22

Total cost de nou cu 19% TVA (Lei) 869,995.3

q._.oﬁm_ cost de nou cu 19% TVA (Lei/mp) 3,815.8

Total cost de nou fara TVA (Lei) Z 5

Total cost de nou fara TVA (Lei/mp) _3.20

Descrierea structurii de rezistenta

Infrastructura — fundatie din beton si cuzienti armati , cu grosimea de 50 ¢m la exterior si 40 cm la zidurile interioare

Suprastructura — zidarie portanta din caramida , cu stalpisori de monolitizare realizati din beton armat la colturi si la intersectia zidurilor portante ,
planseu din lemn, sarpanta din lemn si invelltoare din placi de azbociment .

Descrierea finisajului interior si exterior

Finisajele exterioare ale cladirii constau din tencuieli simple si vopsele pe baza de var, finisajele interioare - tencuieli driscuite fin si vopsele lavabile ,
iar tamplaria exterioara este din PVC de culoarea alba , cu geam termopan si sticla e-low, pardoseli din lemn, gresie si ciment sclivisit .

Descrierea instalatiilor functionale electrice

Bransamentul se face direct de la reteaua stradala prin cablu electric aerian in

Instalatia electrica interioara este de tip ingropat (sub tencuiala) si asigura iluminatul cu becuri si functionarea prizelor mono/trifazate .

Descrierea instalatiilor functionale sanitare

Bransamentul la reteaua de apa se compune din reteaua de alimentare cu apa realizata din teavd PVC cu diametrul de 3 2mm lipita prin polifuziune ,
si un camin din beton pentru apometru cu capac metalic.

Canalizarea menajera este racordata la reteaua stradald printr-un camin si este realizata din teava tip PVC cu diametrul de 200 mm \M.Mﬁ#%ﬂ%@ 3

La interior , instalatia de alimentare cu apa este realizata cu teava de cupru izolata , iar scurgerea este realizata din tubulatura de polipropilena i cwacﬂﬁ ﬁ AN o
Obiectele sanitare sunt din portelan sanitar , materiale acrilice $i inox cu accesorii cromate . Oﬂmoﬁz g mw..,
Descrierea instalatiilor functionale de incalzire si ventilatie : st M- nmﬂ &

Cladirea dispune de instalatie proprie de incalzire centrala pe lemne , cu traseele tur—retur din teava de cupru 4 yalabd 202% Am..”v“

R /
uum%_:u%.ﬁ\. \

, corpuri statice de tipul convectoradiatoarelor de tabla vopsita . .
e ANZVA
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3 1 Lavoar +WC LAVWC B ool 2 _ 1,986.60 | -3973.20. | 1.000 1.0000 3,973.20
COST DE NOU INSTALATII SANITARE 17,587.40
1 Centrala termica buc 1 4900 4,900.00 1.000 1.0000 4,900.00
2 Incalzire cu traseu teava cupru INCELFS mp 308 219.6 67,636.80 1.000 1.0000 67,636.80
COST DE NOU INSTALATII INCALZIRE 72,536.80
COST DE NOU / MP (INCLUSIV 19%TVA 444.61
COST DE NOU / MP (FARATVA) i : 7
Tabel pentru calculul deprecierii fizice nerecuperabile a cla
An real de PIF=1970 Sdc (mp) = ;
Lo Denumire subsistem Cost de nou (lei) e i e Anul real PIF Anul evaluarii _ucqmﬂm = m_mﬁm varsta efectiva ani
Crt. (%) (lei) utila ani
T |Infrastructura 68,684.0 52% 32,968.3 1970 2022 700 52
2  |Suprastructura 238,145.6 52% 114,309. 1970 2022 100 52
3  |Finisaj interior si exterior 545,468.0 31% 37/4,035.2 2000 2022 70 22
4 |Finisaj scara 5,019.0 37% 3,178.7 2000 2022 60 22
5 [Invelitoare tigla 85,008.0 37% | 53,8384 2000 2022 60 22
7 Instalatii electrice 46,816.0 63% 17,388.8 2000 2022 35 22
8 |Instalatii sanitare 17,587.4 49% 8,080.1 2000 2022 45 22
9 Instalatii de incalzire 72,536.8 63% 2000 2022 35 22
Total cost de nou cu 19% TVA (Lei) 1,079,264.8
Hoﬁm_ cost de nou cu 19% TVA (Lei/mp) 3,504.1
Total cost de nou fara TVA (Lei) 906,945.2
Total cost de nou fara TVA (Lei/mp) 29446

Descrierea structurii de rezistenta

Infrastructura — fundatie din beton si cuzienti armati , cu grosimea de 50 cm la exterior si 40 c¢m la zidurile interioare

Suprastructura — zidarie portanta din caramida , cu stilpisori de monolitizare realizati din beton armat la colturi si la intersectia zidurilor portante ,
planseu din lemn, sarpanta din lemn si invelitoare din tigla profilata .

Descrierea finisajului interior si exterior

Finisajele exterioare ale cladirii constau din tencuieli simple si vopsele pe baza de var, finisajele interioare - tencuieli driscuite fin si vopsele lavabile ,
iar tamplaria exterioara este din PVC de culoarea alba , cu geam termopan si sticla e-low, pardoseli din lemn, gresie si ciment sclivisit .

Descrierea instalatiilor functionale electrice

Bransamentul se face direct de la reteaua stradala prin cablu electric aerian in

Instalatia electrica interioara este de tip ingropat (sub tencuiala) si asigura iluminatul cu becuri si functionarea prizelor mono/trifazate .

Descrierea instalatiilor functionale sanitare

Bransamentul la reteaua de apa se compune din reteaua de alimentare cu apa realizata din teava PVC cu diametrul de 3 2mm lipita prin polifuziune ,
si un camin din beton pentru apometru cu capac metalic.

Canalizarea menajerd este racordata la reteaua stradald printr-un camin si este realizata din teava tip PVC cu diametrul de 200 mm

La interior , instalatia de alimentare cu apa este realizata cu teava de cupru izolata , iar scurgerea este realizata din tubulatura de polipropilena
Obiectele sanitare sunt din portelan sanitar , materiale acrilice si inox cu accesorii cromate .

Descrierea instalatiilor functionale de incilzire si ventilatie




,:?u\ .

P
%uvv JN% e

T L

{ 0540
.m@ - 100k

gﬁtsa
¥ 3omoD

- Byisdoa B|qe) 9P 10[21B0JRIPRI0IOIAU0D [ndl 9p 2ope)s Lndiod
nidno op BAB9) UIP INJOI-IN 9[9sey NO  ouwwa] od eenuUSd axizjeour op 21xdoad anepelsur ap sundsip ealipe|)






uoo_n_:w E.vﬂu e m__nEmn:uEm: 8212y __._w_om._nmu _=_=u_au niuad |aqe 1

18691
- 82761
60°L67'9E : iR
o’ vZr'Sh (VAL %61 AISNTONI 3TVIO3dS L
00°2S1
00'¥Z8'L ~ FTYNOILLDNNL HLVIVLISNI NON 340 1S0D
00°vZ8'L moum._.om._m ILVIV.LSNI NON 3d 1S02
00'vZ8'L 0000°L 000°1L 00°+e8 | (4" Zl d HONIT3 Jaled l
IXAXD=4 | a axv=0 d v
(191) i . . (19)) (nnnen o WwisIsSISqns |oquuiIg wig)sisqns aJaussaq 19 "IN
nou p 1509 ejadouew aijoa10) | ejuelsip aijoalo) iEitt o JEXOpUL JENLN 1807 esjeljuen NN
. _IIYNOILLIONN ILLVIVLSNI
08°Z68'L (VAL %6} AISNTONI) dW / 1SOD
0021 (ops) diN IV.LO0L]
09°€LL 2T VIS ‘HOINILXT "HOIMILNI CVYSINIZ NON 30 LSO
09°L9%'L VYSVYH3L / FHVOLIT3IANI TVLOL 1SOD
09°L9t'L 0000°L 000°L 09°L9¥ L b2l A _ Zl duw _ ONONZL1I _ E}E1ND BlEJUIZ B|qE] aJeo)i|aAl] l
oo’zsz'ie ¥IL¥VYd rVYSINIA TV.LOL 1SOD
00'2ZsZ'LZ 0000°L 000} 0025212 LLLL Zi dw s4904 B1EDS BlBj }INUSIqO [esiuly )
IXax0=4 3 a axy=0 g v
(101) giadouewu 2110840 giuelsip-aiioalo (1e1) (nn/er) ealEMILE Wn ot el s i s sk N
nouapison | ~ W O Buesip-ey S [B10} 1500 }exapul Jeyun }so00) i wn
e CVSINIZ
06°€25°} EE. _§= >_m=._oz= n_s_ 1 .rmoo
08°088'8} i INULSYHNS IS VN, _ 1S
00°CL oum n_s_ TVLOL
08'¥ES'ElL YiNLONYLISYHdNS TVLOL 1S0D
08'vES'EL i H3148Vd TV1OL 1SOD
08'VESEL 0000°L | 000°L | 08°+vESEL 8/7L°L | Zl qu | S43+2H¥VvOalZ9
00°25¢€'S YHNLONYLSVHINI TVLOL 1SOD
00°Zs€’S 0000’1 000°L 00°¢sE S 00°9%v 4" duw LA-O4 newuse jauiznd is njdwis uojag l
IXAXD=4 3 a axy=0 g v
(=) : : _ (&) [RVED) = Lis}sIsqns joquig wsjsisqns asuvsaQ 40N
nou 8p 109 eladouew aljoa10) | eiuejsip aijoai0n) [E10} 1500 JEXSpUI JEJUN 1509 eajeluE) wWnN

| YHNLINHISYHNS IS VENLINHLSYHANI

Ill INJ2AIN eiadouew 31323109
2l =(dw) pog

" g "au asep elpunbing “is ‘sni3g

BJUB}SIp 31}23109
Zi(dw) og

C1I™Iay10 vs3davy

"VINVLIYOd J™EVAIZ NI VINLONAULS ND d - €0 - VOINYTL VIVHELINID NON 3a INTNLSO0D INTNITVI NYLN3d 139Vl




Total cost de nou fara TVA (Lei)

Total cost de nou fara TVA (Lei/mp)

3,040.9

Descrierea structurii de rezistenta

Infrastructura — fundatie din beton si cuzienti armati , cu grosimea de 50 cm la exterior si 40 ¢m la zidurile interioare
Suprastructura — zidarie portanta din caramida , cu stilpisori de monolitizare realizati din beton armat la colturi si la intersectia zidurilor portante ,
planseu din lemn, sarpanta din lemn si invelltoare din placi de azbociment .

Descrierea finisajului interior si exterior

Finisajele exterioare ale cladirii constau din tencuieli simple si vopsele pe baza de var, finisajele interioare - tencuieli driscuite fin si vopsele lavabile ,

iar tamplaria exterioara este din PVC de culoarea alba , cu geam termopan si sticla e-low, pardoseli din lemn, gresie si ciment sclivisit .

Descrierea instalatiilor functionale electrice

Bransamentul se face direct de la reteaua stradala prin cablu electric aerian in .

Instalatia electrica interioara este de tip ingropat (sub tencuiala) si asigura iluminatul cu becuri si functionarea prizelor mono/trifazate .

yalabit

An real de PIF=2000 wdﬂ_,:l_&ln [12.0
qu_L._ Denumire subsistem Cost de nou (lei) CN:MM..MN_S <m_omﬂ_wmﬂ_3mmm Anul real PIF Anul evaluarii D:ﬂm%mawz,“_mﬁm varsta efectiva ani
1 |Infrastructura 5,352.0 22% 4,174.6 2000 2022 700 22
2 |Suprastructura 13,534.8 22% | 10,557.1 2000 2022 100 22
3  |Finisaj interior si exterior 21,252.0 31% 14,572.8 2000 2022 70 22
4 |Invelitoare tigla 1,461.6 37% 925.7 2000 2022 60 22
5 |Instalati electrice 1,824.0 63% 677.5 2000 2022 35 22
Total cost de nou cu 19% TVA (Lei) 43,424 .4
Total cost de nou cu 19% TVA (Leilm 3,618.7 2,575.6

2922




Z8'L12'96¢E V1Vl S 11LOf NON 3¢ )
09°689'L.Y Eeqm_.mz_ ” L 3&.526 NON 34 1LS02
00°0G1 (VAL%61 AISNTONI dIN/ NON 3d 1S0D
00°0S¥'EE ~ TIVYNOLLONNS IILVIVLSNI NON 3d 1S0D
00°0SP'EE 3O1.L0313 IILVIV.LSNI NON 3d 1S0D
00°0St'EE 0000°L 000°} 00°0S¥ €€ oSt £2e duw dONI13 321303|2 ljejejsuj 3
IXax0=4 3 a gxv=0 d v
(121} @_mao:mE elueisip 61196109 (1a1) (nnnar) — W wajsisqns joquis wia)sIsqns a.1a1sa( 19 "IN
nou ap }s09 aljoal0n [B10} 150D Jexapul Jeyun }s0)
0€°L6E
00°€22
06 652 48 i TEE] , N
0L'9ES’EL <m<~_m._. __ mm_<0._._._m>z_ 1v1i0l 1SOD
0L°985°SL 0000°} | 000'L | 01°9€g'El 209 £2Z | dw | Og9ZVYANI | juswiooqze ioeld - aseoyjeau; | |
08'ezi'cl rFVYSINId TV1O0Ll 1S0D
08'€2L'EL 0000°L 000"} 08'€¢. €L 9'0EE £2¢ dw S1g+dO¥l1s Jol13)x3 IS Joliajul [esiulg 3
IXAX0=4 3 a mx<ao g v
(191) esadouew : : (131) (nnner) e wslsisgns |joquig wia)sisgns a1auosa( 49 "IN
nou ap }s09 aljoe109) i e e [e10} 180D 1EXSpUI JB)IUN }S0D SRRSO wn
; pee R CYSINId
06°2.S°L A<>._. %61 >_w=.._oz= di / 1S0D
0.°626'06E . YENIDONMISYHANS IS VHNLINYLISY | NON 3d 1S0D
00°€2¢ ~uvw“ diNl_1V.iOL}
0.°125°15¢ YENLONYLSVHdNS VL0l 1S0D
0L 125 152 H313vd V.10l 1S0D
04°125°152 0000'L | 000°L | 027128 Lse 6.lZL'L £ze | duw | s43rzyvoaize ' Jjayed einjonig o
00°85%'66 YaNLONY1SvHINI V101 1S0D
00'851'66 0000°L 000’1 00°85¥'66 00°'9%¥ 344 dw LA-SE04 ljeule jauiznd |s njdwis uojag L
IXaxD=4 3 a gGxy=0 d v
{ED) eladouew : > ({ED) (TTRVED) e wajsisqns |oquis wialsisgns a1auosa(g 49 "IN
nou ap 109 aljoai0) SIEEISIp alioci0D [B10} 150D jexapul Jejun }so9 2 Wn
; YNLONYLSYHANS IS YENLONYLSYYANI
I Il INjaAIN eiadouew 31303109 I BJUB)SIp 81393109
€22 = (dw) pog £zz dw) o
“Joyig ‘pnl ‘gf au ase eipunbing s ‘sNIFF : IMIAYTD YSIHAY

" 301d0d VIVS - VINVLYOd J-™VAIZ NId VINLONALS NI - d - #I - NON 34 INTNLS0D TNTNITVI NYLN3d 138v.L



abel pentru calculul deprecierii fizice nerecuperabile a cladirii subiect

— An real de PIF=1356 Sdc (mp) 2230
Ozﬂ_.” Denumire subsistem Cost de nou (lei) CNc_ﬁ,m\uw._Nuom <m_ommwm_w.vm3mmm Anul real PIF m,M_ﬂ%m__a _uca””mm__maM:,M_mﬁm mﬂm,m\”_ﬂwhmma

1 |Infrastructura 99,458.0 66% 33,815.7 1956 2022 100 66
2 |Suprastructura 251,521.7 73% 67,072.5 1956 2022 90 66
3 |Finisaj interior si exterior 13,/23.8 84% 11,795.8 1980 2022 o0 42
4 [Invelitoare tigla profilata 13,536.1 84%% 2,165.8 1980 2022 50 42
5 [Instalatii electrice 33,450.0 B4% 5,352.0 1980 2022 50 42
6 [Instalati sanitare 0.0 49% 0.0 2000 2022 45 ]
7 |Instalatii de incalzire 0.0 44% 0.0 2000 2022 50 22

Total cost de nou cu 19% TVA (Lei) 471,689.6

Total cost de nou cu 19% TVA (Lei/m| 2115.2

Total cost de nou fara TVA (Lei) 396,377.8

Total cost de nou fara TVA (Lei/mp) ; 17775

Descrierea structurii de rezistenta

Infrastructura — fundatie din beton simplu si cuzineti aramti , cu grosimea de 50 cm la exterior si 40 cm la zidurile interioare

Suprastruciura — zidarie portanta din caramida arsa , cu stilpisori de monolitizare realizati din beton armat la colturi si la intersectia zidurilor portante ,
planseu din lemn, sarpanta din lemn si invelitoare din placi de azbociment .

Descrierea finisajului interior si exterior

Finisajele exterioare ale cladirii constau din tencuieli driscuite simple, finisajele interioare - tencuieli driscute si vopsele din var , pardoseli din ciment sclivisit

iar tamplaria exterioara este din lemn si metal , cu geam din sticla normala . T

Descrierea instalatiilor functionale electrice uaror 2utorizg .ﬁ‘ \

Bransamentul se face direct de la reteaua stradala prin cablu electric aerian . _ﬂOnc._w. N 2\

Instalatia electrica interioara este de tip ingropat (sub tencuiala) si asigura iluminatul cu becuri si functionarea prizelor mono/trifazate . = Mmawaw mcmm»mua m i
[ < angtia NI 18077 /1
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An real de PIF=1956
M__,qp Denumire subsistem Cost de nou (lei) e b _..m:_mwm Anul real PIF ik = U_.__.mﬁ.m o ﬁmﬁm <m.qm$ :
: (%) (lei) evaluarii utila ani efectiva ani
1 [Infrastructura 7,136.0 66% 2,426.2 1956 2022 100 66
2 |Suprastructura 18,046.4 73% 4.812.4 1956 2022 90 66
3 |Finisaj interior si exterior 5,289.6 B4% 840.3 1980 2022 50 42
4 [Invelitoare tigia profilata 971.2 84% 155.4 1980 2022 50 42
5 |Instalati electrice 2,400.0 84% 364.0 7980 2022 50 42
6 |Instalatii sanitare 0.0 49% 2000 2022 45 22
7  |Instalatii de incalzire 0.0 44% 2000 2022 50 22
Total cost de nou cu 19% TVA (Lei) 33,843.2
Total cost de nou cu 19% TVA (Lei/mp) 2.3 m.nu
Total cost de nou fard TVA (Lei) 28,439.7
Total cost de nou fara TVA (Lei/mp) : ,‘___r.nﬂ.m.m

Descrierea structurii de rezistenta

Infrastructura — fundatie din beton simplu si cuzineti aramti , cu grosimea de 50 cm la exterior si 40 cm la zidurile interioare

Suprastructura — zidarie portanta din caramida arsa , cu stilpisori de monolitizare realizati din beton armat la colturi si la intersectia zidurilor portante ,
planseu din lemn, sarpanta din lemn si invelitoare din placi de azbociment . Gy
Descrierea finisajului interior si exterior

Finisajele exterioare ale cladirii constau din tencuieli driscuite simple, finisajele interioare - tencuieli driscute si vopsele din var , pardoseli din ciment sclivisit
iar tamplaria exterioara este din lemn si metal , cu geam din sticla normala .
Descrierea instalatiilor functionale electrice il x ).
Bransamentul se face direct de la reteaua stradala prin cablu electric aerian .

Instalatia electrica interioara este de tip ingropat (sub tencuiala) si asigura iluminatul cu becuri si functionarea prizelor mono/trifazate .

.wbmlm:ﬁ-»w..“ﬁ
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COST DE NOU INSTALATII SANITARE , 14,753.50
1 Incalzire cu traseu teava cupru INCELFS 242 219.6 53,143.20 1.000 1.0000 53,143.20
2 Incalzire sala de sport IIZOPAN 863 352 30,377.60 1.000 1.0000 30,377.60
COST DE NOU INSTALATII INCALZIRE ] il 83,520.80
= OST
COST DE NOU / MP (INCLUSIV 19%TVA 159.09
Tabel pentru calculul deprecierii fizice nerecuperabile a cladirii subiect
An real de PIF=2004 Sdc (mp) =]1,105.0
h—u,ﬁ Denumire subsistem Cost de nou (lei) CN:MMMN_B <m_omm._wmw_3mmm Anul real PIF Anul evaluarii _ucﬂmwmmamm:,“.._m#m varsta efectiva ani
1 |Infrastructura 492,830.0 8% 404,120.6 2004 2022 700 18
2 |Suprastructura 1,555,384.3 18% 1,275,415.1 2004 2022 100 18
3  |Finisaj interior si exterior 208,991.2 26% 155,250.6 2004 2022 70 18
4 |Invelitoare placi azbociment 14,689.4 30% 10,262.6 2004 2022 60 18
5 |Instalatii electrice 77,517.6 51% 37,001.4 2004 2022 35 18
6 [Instalatii sanitare 14,753.5 0% "8,802.1 2004 2022 45 18
7 |Instalatii de incalzire 83,520.8 51% | 40,067.2 2004 2022 35 18
Total cost de nou cu 19% TVA (Lei) . 2,447.686.
Total cost de nou cu 19% TVA (Lei/mp) 2,.215.1 1,748.5
Total cost de nou fara TVA (Lei) 2,056,879.7
Total cost de nou fara TVA (Lei/mp) 18614 ,409.

Descrierea structurii de rezistenta

Infrastructura — fundatie din beton si cuzienti armati , cu grosimea de 50 cm la exterior si 40 cm la zidurile interioare

Suprastructura — zidarie portanta din BCA si panouri metalice izopan (sandwich) ,

planseu din lemn, sarpanta din lemn si invelitoare din placi de azbociment .

Descrierea finisajului interior si exterior

Finisajele exterioare ale cladirii constau din tencuieli simple si vopsele pe baza de var, finisajele interioare - tencuieli driscuite fin si vopsele lavabile ,
iar tamplaria exterioara este din PVC de culoarea alba , cu geam termopan si sticla e-low, pardoseli din gresie si ciment sclivisit .

Descrierea instalatiilor functionale electrice

Bransamentul se face direct de la reteaua stradala prin cablu electric aerian in .

Instalatia electrica interioara este de tip ingropat (sub tencuiala) si asigura iluminatul cu becuri si functionarea prizelor mono/trifazate .

Descrierea instalatiilor functionale sanitare

Bransamentul la reteaua de apa se compune din reteaua de alimentare cu apa realizati din teavd PVC cu diametrul de 3 2mm lipita prin polifuziune ,
si un camin din beton pentru apometru cu capac metalic.

Canalizarea menajera este racordata la reteaua stradald printr-un camin si este realizata din teava tip PVC cu diametrul de 200 mm

La interior , instalatia de alimentare cu apa este realizata cu teava de cupru izolata , iar scurgerea este realizata din tubulatura de polipropilena
Obiectele sanitare sunt din portelan sanitar , materiale acrilice §i inox cu accesorii cromate .

Descrierea instalatiilor functionale de incalzire si ventilatie

Cladirea dispune de instalatie proprie de incalzire centrala pe lemne , cu traseele tur—retur din teava de cupru

, corpuri statice de tipul convectoradiatoarelor de tabla vopsita .
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An real de PIF=1970 Sdc (mp) =]22.0
N Denumire subsistem Cost de nou (lei) Hzue fzica} Valoam s Anul real PIF Anul evaluarii chmﬁ.m de <_m~m varsta efectiva ani
Crt. (%) (lei) utila ani
T [Infrastructura 9,812.0 52% 4,700.8 1970 2022 700 52
2 Suprastructura 24.813.8 52% 11,910.6 1970 2022 100 52
3 |Finisaj interior si exterior 38,062.0 6% 21,150.8 1000 2022 70 32
4 Invelitoare placi azbociment 1,335.4 53% 623.2 1990 2022 60 32
L5 Instalatii electrice w.mﬁ.o 91% 286.6 1990 2022 35 32
Total cost de nou cu 19% TVA (Lei) BT | 38,681.0 |
Total cost de nou cu 19% TVA (Lei/mp) w mm.\ 6 T nB el 1|
Total cost de nou fara TVA (Lei) : 65,770.8 . :
Total cost de nou fard TVA (Lei/mp) 2,989.6

Descrierea structurii de rezistenta

Infrastructura — fundatie din beton si cuzienti armati , cu grosimea de 50 cm la exterior si 40 c¢m la zidurile interioare
Suprastructura — zidarie portanta din caramida , cu stilpisori de monolitizare realizati din beton armat la colturi si la intersectia zidurilor portante ,

plangeu din lemn, sarpanta din lemn si invelltoare din placi de azbociment .

Descrierea finisajului interior si exterior

Finisajele exterioare ale cladirii constau din tencuieli simple si vopsele pe baza de var, finisajele interioare - tencuieli driscuite fin si vopsele lavabile ,

iar tamplaria exterioara este din PVC de culoarea alba , cu geam termopan si sticla e-low, pardoseli din lemn, gresie si ciment sclivisit .

Descrierea instalatiilor functionale electrice

Bransamentul se face direct de la reteaua stradala prin cablu electric aerian in . s
Instalatia electrica interioara este de tip ingropat (sub tencuiala) si asigura iluminatul cu becuri si functionarea prizelor mono/trifazate . p

TEQDOR S ..F 2)i
M Legitimatia Nr. 26672 Oy

tabii 2022 &
Val - ; m\ﬂf %W
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Descrierea structurii de rezistenta

Infrastructura — fundatie din beton armat .

Suprastructura — tribuna din stilpi de beton armat monolit ,
invelitoare - copertina metalica .
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Proprietar :

Denumire si adresa obiectiv :
Data evaluarii :

Suprafata construita :

Suprafata construita desfasurata : Scd(mp) =

MUNICIPIUL BEIUS .
TEREN FOTBAL ANTRENAMENT - NR. CAD. 104730 CF 104730 BEIUS .

4823

21/09/2022

4.9436

Starea tehnica structura :
Categorie finisaj :

buna

SURSA DE INFORMATII PENTRU ESTIMAREA COSTULUI UNITAR .

ERC 5 ; CAP. 1115, FISA nr. 23 .

Pret unitar :

Strat mixtura de iarba

12

Instal. electrice :

Instal. sanitare :

Inst. incalzire :

Inst. gaze. :

Inst. ventilatie :

Pret unitar total :

el =1 k=1=

Corectii :

pentru strat de drenaj

16

Pret unitar corectat : 28
Indice de actualizare EXPERTIZA TEHNICA nr. 158, dec. 2021 : 2.5690587
Indice de actualizare fara TVA : 2.080937547
Indice de actualizare curs valutar | 5| 1.014842034
Pret unitar actualizat : 59.131041
Profitul promotorului : 0%

Cost de inlocuire brut CIB :

285189.0107

Depreciere fizica totala :

Depreciere functionala :

Depreciere externa :

Cost de inlocuire net CIN :

11407.56043

Cost de inlocuire net unitar CIN :

2.36524164

Valoare unitara justa (rotunjita)

0.000490409|lei/mp

9.92007E-05|euro/mp

Valoare justa (rotunjita)

EXPERT EVALUATOR AUTORIZAT
MEMBRU TITULAR

euro

TOCUT TEODOR SORIN

1
TEODOR SORIN

egitimatla Nr. 16679






Proprietar : MUNICIPIUL BEIUS .
Denumire si adresa obiectiv : TEREN FOTBAL OFICIAL - NR. CAD. 104730 CF 104730 BEIUS .
Data evaluarii 21/09/2022
Suprafata construita : 7284
Suprafata construita desfasurata : Scd(mp) = 7284 1 euro 4.9436
Starea tehnica structura:  |buna
Categorie finisaj : fara
SURSA DE INFORMATII PENTRU ESTIMAREA COSTULUI UNITAR .
ERC 5 ; CAP. 1115, FISA nr. 23 .
Pret unitar : Strat mixtura de iarba 12|lei/mpAd
Instal. electrice : lei/mpAd
Instal. sanitare : lei/mpAd
Inst. incalzire : 0|lei/mpAd
Inst. gaze. : 0|lei/mpAd
Inst. ventilatie : 0flei/mpAd
Pret unitar total : 12|lei/mpAd
Corectii : pentru strat de drenaj 16(lei/mpAd
lei/mpAd
Pret unitar corectat : 28|lei/mpAd
Indice de actualizare EXPERTIZA TEHNICA nr. 158, dec. 2021 : 2.5690587
Indice de actualizare fara TVA : 2.080937547
Indice de actualizare curs valutar | 5| 1.014842034
Pret unitar actualizat : 59.131041]lei/mpAd |
Profitul promotorului : 0% Oflei
Cost de inlocuire brut CIB : 430710.5026|lei
Depreciere fizica totala : 70|%
Depreciere functionala : 70{%
Depreciere externa : 0%
Cost de inlocuire net CIN : 38763.94524|lei
Cost de inlocuire net unitar CIN : 5.32179369|lei
Valoare unitara justa (rotunjita) 0.000730614/|lei/mp
0.00014779|euro/mp
Valoare justa (rotunjita) 38764 |lei
7841 |euro
EXPERT EVALUATOR AUTORIZAT TOCUT TEODOR SORIN
MEMBRU TITULAR
-;9‘-’-%-} ~z
aomm samn Bl
i_iula'l'ia Nr. 16679 * i

Valabil 2022
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Data evaluarii :
Cursul valutar la data evaluarii :

1. DATELE DE IDENTIFICARE SI DIMENSIUNILE CONSTRUCTIEI .

Denumirea |Vestiar sportivi .

Destinatia

Spatiu activitati sportive .

Nr. inventar

Data PIF 1970

Localizarea
(adresa)

Municipiul Beius,

str. Burgundia Mare nr. 46 .

Dimensiuni,
suprafete

Dim.= ;
Scd =228 mp .

Suprafata desfasurata (mp).

FISA DE PREZENTARE S| DE EVALUARE
VESTIAR SPORTIVI CU NR. CAD. 104729-C1 - CF 104729 BEIUS .

aflat in proprietatea municipului BEIUS, jud. Bihor .

4.9436

21.09.2022.
1 euro = 4,9436 lei (B.N.R.)

2. CARACTERISTICILE PRINCIPALE ALE CONSTRUCTIEI .
Fundatii din beton cu cuzineti armati, pereti din caramida arsa, invelitoare din placi de azbociment .

228

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

(lei)

731088.5 (3206,50 lei/mp) .

Deprecieri

Depreciere fizica
Depreciere functionala
Depreciere externa

Dfiz
Dfunct
Dext

%
%
%

43.23
10
10

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

(1-Dext) .

Valoarea (lei) : 336156,56

\\ . \’b
\__NAN. .......

Valoarea de piata constructie (lei) . 336156.56
Valoarea de piata teren (lei) . 0
Valoarea de piata constructie (euro) . 67998.3332
Valoarea de piata/justa teren (euro) . 0
Valoarea de piata total imobil (lei) . 336156.56 o
Valoarea de piata total imobil (euro) . 67998.3332 7 ,mpr auton‘z “'“7 R
EXPERT EVALUATOR AUTORIZAT TOCUT TEODOR SORIN g‘” T 100Ut ,}\
MEMBRU TITULAR QBOR SORIN J‘
unmla Nf m:!
‘Decianmea /







FISA DE PREZENTARE S| DE EVALUARE
CANTONAMENT (MINIHOTEL) S| SPATII ADMINISTARTIVE CU NR. CAD. 104729-C2
CF 104729 BEIUS .
aflat in proprietatea municipului BEIUS, jud. Bihor .

Data evaluarii : 21.09.2022.
Cursul valutar la data evaluarii : 1 euro = 4,9436 lei (B.N.R.)
4.9436

1. DATELE DE IDENTIFICARE S| DIMENSIUNILE CONSTRUCTIEI .
Denumirea |Cantonament (minihotel) si
spatii administrative (P+1E) .
Destinatia |Spatiu activitati sportive .

Nr. inventar
Data PIF 1970

Localizarea [Municipiul Beius,

(adresa) str. Burgundia Mare nr. 46 .
Dimensiuni, |Dim. =

suprafete [Sc =154 mp.

Scd =308 mp .

2. CARACTERISTICILE PRINCIPALE ALE CONSTRUCTIEI .
Fundatii din beton cu cuzineti armati, pereti din caramida arsa, invelitoare din tigla ceramica profilata .

Suprafata desfasurata (mp). 308
3. ESTIMAREA VALORII DE PIATA .
Sursa de informatii privind Costuri de reconstructie . Costuri de inlocuire . Autor Corneliu
estimarea costului de inlocuire Schiopu , Editura IROVAL Bucuresti 2009, 2010, 2014 .
brut . Indici de actualizare IROVAL - 2021 - 2022 .
Costul de inlocuire brut CIB 930945.2 (2944,60 lei/mp) .
(lei)
Depreciere fizica Dfiz % 40.4
Deprecieri Depreciere functionala Dfunct % 5
Depreciere externa Dext % 5
Formula : CIN = CIB x (1-Dfiz) x (1-Dfunct) x (1-Dext) .
Valoarea (lei) : 479046,01
Valoarea de piata constructie (lei) . 479046.01
Valoarea de piata teren (lei) . 0
Valoarea de piata constructie (euro) . 96902.2595
Valoarea de piata/justa teren (euro) . 0
Valoarea de piata total imobil (lei) . 479046.01
Valoarea de piata total imobil (euro) . 96902.2595 2 OR AL
EXPERT EVALUATOR AUTORIZAT TOCUT TEODOR SORIN % o
MEMBRU TITULAR ¢ g\S'

yaoh 20 &
Speciallzase®s, »
ﬁ“:m;» \w&/






FISA DE PREZENTARE S| DE EVALUARE
CENTRALA TERMICA CU NR. CAD. 104729-C3 - CF 104729 BEIUS .

aflat in proprietatea municipului BEIUS, jud. Bihor .

Data evaluarii :
Cursul valutar la data evaluarii :

1. DATELE DE IDENTIFICARE S| DIMENSIUNILE CONSTRUCTIEI .

4.9436

21.09.2022.
1 euro = 4,9436 lei (B.N.R.)

Denumirea |Centrala termica .

Destinatia |Constructie anexa .
Nr. inventar
Data PIF 2000

Localizarea |Municipiul Beius,

(adresa) str. Burgundia Mare nr. 46 .
Dimensiuni, |Dim. = ;
suprafete [Scd =12mp.

2. CARACTERISTICILE PRINCIPALE ALE CONSTRUCTIEI .

Fundatii din beton cu cuzineti armati, pereti din caramida arsa, invelitoare din tabla zincata cutata .

Suprafata desfasurata (mp). 12

3. ESTIMAREA VALORII DE PIATA .

Sursa de informatii privind
estimarea costului de inlocuire

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

Costul de inlocuire brut CIB

(lei)

36491.1 (3040,90 lei/mp) .

Depreciere fizica Dfiz % 28.82
Deprecieri Depreciere functionala Dfunct % 5
Depreciere externa Dext % 5
Formula : CIN = CIB x (1-Dfiz) x (1-Dfunct) x (1-Dext) .
Valoarea (lei) : 23440,45
Valoarea de piata constructie (lei) . 23440.45
Valoarea de piata teren (lei) . 0
Valoarea de piata constructie (euro) . 4741.57497
Valoarea de piata/justa teren (euro) . 0
Valoarea de piata total imobil (lei) . 23440.45
Valoarea de piata total imobil (euro) . 4741.57497
EXPERT EVALUATOR AUTORIZAT TOCUT TEODOR SORIN L JORKOR AL

MEMBRU TITULAR

¢ autorizar
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Data evaluarii :
Cursul valutar la data evaluarii :

FISA DE PREZENTARE S| DE EVALUARE
SALA POPICE CU NR. CAD. 104729-C4 - CF 104729 BEIUS .

aflat in proprietatea municipului BEIUS, jud. Bihor .

21.09.2022.
1 euro = 4,9436 lei (B.N.R.)
4.9436

Denumirea |Sala popice .

1. DATELE DE IDENTIFICARE SI DIMENSIUNILE CONSTRUCTIEI .

Destinatia |Spatiu activitati sportive .

R

Nr. inventar

Data PIF 1956

Localizarea |Municipiul Beius,

(adresa) str. Burgundia Mare nr. 46 .

Dimensiuni, |Dim. = ;
suprafete |Scd =223 mp.

Suprafata desfasurata (mp).

2. CARACTERISTICILE PRINCIPALE ALE CONSTRUCTIEI .
Fundatii din beton cu cuzineti armati, pereti din caramida arsa, invelitoare din placi de azbociment .

223

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
(lei)

396377.8 (1777,50 lei/mp) .

Depreciere fizica Dfiz % 74.52
Deprecieri Depreciere functionala Dfunct % 5
Depreciere externa Dext % 10

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

Valoarea (lei) : 86363,46

MEMBRU TITULAR

Valoarea de piata constructie (lei) . 86363.46
Valoarea de piata teren (lei) . 0
Valoarea de piata constructie (euro) . 17469.7508
Valoarea de piata/justa teren (euro) . 0
Valoarea de piata total imobil (lei) . 86363.46
Valoarea de piata total imobil (euro) . 17469.7508

EXPERT EVALUATOR AUTORIZAT TOCUT TEODOR SORIN

ogithmat
valabil 2022
Specializare®:, "y




R e




FISA DE PREZENTARE S| DE EVALUARE
MAGAZIE MATERIALE CU NR. CAD. 104729-C5 - CF 104729 BEIUS .

aflat in proprietatea municipului BEIUS, jud. Bihor .

Data evaluarii :
Cursul valutar la data evaluarii :

1. DATELE DE IDENTIFICARE SI

21.09.2022.
1 euro =4,9436 lei (B.N.R.)
4.9436

DIMENSIUNILE CONSTRUCTIEI .

Denumirea |Magazie materiale .

Destinatia [Constructie anexa .

Nr. inventar

Data PIF 1956

Localizarea |Municipiul Beius,

(adresa) str. Burgundia Mare nr. 46 .

Dimensiuni, |Dim. = ;
suprafete [Scd =16 mp.

2. CARACTERISTICILE PRINCIPALE ALE CONSTRUCTIEI .
Fundatii din beton cu cuzineti armati, pereti din caramida arsa, invelitoare din placi de azbociment .

Suprafata desfasurata (mp).

3. ESTIMAREA VALORII DE PIATA .

16

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

28439.7 (1777,50 lei/mp) .

(lei)
Depreciere fizica Dfiz % 74.52
Deprecieri Depreciere functionala Dfunct % 5
Depreciere externa Dext % 10

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

Valoarea (lei) : 6196,44

Valoarea de piata constructie (lei) . 6196.44
Valoarea de piata teren (lei) . 0
Valoarea de piata constructie (euro) . 1253.42665
Valoarea de piataljusta teren (euro) . 0
Valoarea de piata total imobil (lei) . 6196.44
Valoarea de piata total imobil (euro) . 1253.42665

EXPERT EVALUATOR AUTORIZAT TOCUT TEODOR SORIN

MEMBRU TITULAR







FISA DE PREZENTARE S| DE EVALUARE
SALA DE SPORT CU NR. CAD. 104729-C6 - CF 104729 BEIUS .

aflat in proprietatea municipului BEIUS, jud. Bihor .
Data evaluarii : 21.09.2022.

Cursul valutar la data evaluarii : 1 euro = 4,9436 lei (B.N.R.)
4.9436

1. DATELE DE IDENTIFICARE S1 DIMENSIUNILE CONSTRUCTIE

[Denumirea Sala de sport .

Destinatia |Spatiu activitati sportive .

Nr. inventar

Data PIF 2004

Localizarea |Municipiul Beius,
adresa) str. Burgundia Mare nr. 46 .

Dimensiuni, [Dim. =
suprafete |Scd =1105mp .

2. CARACTERISTICILE PRINCIPALE ALE CONSTRUCTIEI .
Fundatii din beton cu cuzineti armati, pereti - structura metalica din panouri izopan (sandwich),
invelitoare din structura metalica din panouri izopan (sandwich) .

Suprafata desfasurata (mp). 1105
3. ESTIMAREA VALORII DE PIATA .
Sursa de informatii privind Costuri de reconstructie . Costuri de inlocuire . Autor Corneliu
estimarea costului de inlocuire Schiopu , Editura IROVAL Bucuresti 2009, 2010, 2014 .
brut . Indici de actualizare IROVAL - 2021 - 2022 .
Costul de inlocuire brut CIB 2056879.7 (1861,40 lei/mp) .
(lei)
Depreciere fizica Dfiz % 21.06
Deprecieri Depreciere functionala Dfunct % 5
Depreciere externa Dext % 5
Formula : CIN = CIB x (1-Dfiz) x (1-Dfunct) x (1-Dext) .
Valoarea (lei) : 1465341,24

Valoarea de piata constructie (lei) . 1465341.24
Valoarea de piata teren (lei) . 0
Valoarea de piata constructie (euro) . 206411.773
Valoarea de piata/justa teren (euro) . 0
Valoarea de piata total imobil (lei) . 1465341.24
Valoarea de piata total imobil (euro) . 296411.773
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FISA DE PREZENTARE S| DE EVALUARE
CABINA POARTA CU NR. CAD. 104729-C7 - CF 104729 BEIUS .

aflat in proprietatea municipului BEIUS, jud. Bihor .

Data evaluarii : 21.09.2022.
Cursul valutar la data evaluarii : 1 euro = 4,9436 lei (B.N.R.)
4.9436

1. DATELE DE IDENTIFICARE SI DIMENSIUNILE CONSTRUCTIET .

Denumirea |Cabina poarta .

Destinatia |Constructie anexa . g g

2 g -
Nr. inventar |h!ﬁ
Data PIF 1970 |

Localizarea |Municipiul Beius,
adresa) str. Burgundia Mare nr. 46 .

Dimensiuni, |Dim. = ;
suprafete [Scd =22 mp.

2. CARACTERISTICILE PRINCIPALE ALE CONSTRUCTIEI .
Fundatii din beton cu cuzineti armati, pereti din caramida arsa, invelitoare din placi de azbociment .

Suprafata desfasurata (mp). 22
3. ESTIMAREA VALORII DE PIATA .
Sursa de informatii privind Costuri de reconstructie . Costuri de inlocuire . Autor Corneliu
estimarea costului de inlocuire Schiopu , Editura IROVAL Bucuresti 2009, 2010, 2014 .
brut . Indici de actualizare IROVAL - 2021 - 2022 .
Costul de inlocuire brut CIB 65770.8 (2989,60 lei/mp) .
(lei)
Depreciere fizica Dfiz % 50.5
Deprecieri Depreciere functionala Dfunct % 10
Depreciere externa Dext % 10
Formula : CIN = CIB x (1-Dfiz) x (1-Dfunct) x (1-Dext) .
Valoarea (lei) : 26329.05

Valoarea de piata constructie (lei) . 26329.05
Valoarea de piata teren (lei) . 0
Valoarea de piata constructie (euro) . 5325.88599
Valoarea de piata/justa teren (euro) . 0
Valoarea de piata total imobil (lei) . 26329.05
Valoarea de piata total imobil (euro) . 5325.88599
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FISA DE PREZENTARE S| DE EVALUARE
TRIBUNE - NR. CAD. 104729-C8 CF 104279 BEIUS .

aflat in proprietatea MUNICIPIUL BEIUS .
Data evaluarii : 21.09.2022 .

Cursul valutar la data evaluarii : 1 euro = 4,9436 lei (B.N.R.)
4.9436

1. DATELE DE IDENTIFICARE SI DIMENSIUNILE CONSTRUCTIEI

Denumirea |Tribune .

Destinatia |Activitati sportive .

Nr. inventar

Data PIF 1980

Localizarea |Municipiul Beius ,
(adresa) str. Burgundia Mare nr. 46 .

Dimensiuni, [Dim. = ;
suprafete [Scd =310 mp.

2. CARACTERISTICILE PRINCIPALE ALE CONSTRUCTIEI .
Fundatii din beton armat, stilpi din beton armat monolit si invelitoare - copertina metalica .

Suprafata desfasurata - 310 mp . Supraf teren-0 mp .
3. ESTIMAREA VALORII DE PIATA .
Sursa de informatii privind Costuri de reconstructie . Costuri de inlocuire . Autor Corneliu
estimarea costului de inlocuire |Schiopu , Editura IROVAL Bucuresti 2009, 2010, 2014 .
brut . Indici de actualizare IROVAL - 2021 - 2022 .
Costul de inlocuire brut CIB 594288.2 (1917.1 lei/mp) .
(lei)
Depreciere fizica Dfiz % 63.05
Deprecieri Depreciere functionala Dfunct % 5
Depreciere externa Dext % 5
Formula : CIN = CIB x (1-Dfiz) x (1-Dfunct) x (1-Dext) .
Valoarea (lei) : 177849.84

Valoarea de piata constructie (lei) . 177849.84
Valoarea de piata teren (lei) . 0
Valoarea de piata constructie (euro) . 35975.7747
Valoarea de piata/justa teren (euro) . 0
Valoarea de piata total imobil (lei) . 177849.84
Valoarea de piata total imobil (euro) . 35975.7747
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FISA DE PREZENTARE S| DE EVALUARE
GRADENE - NR. CAD. 104729-C9 CF 104279 BEIUS .

aflat in proprietatea MUNICIPIUL BEIUS .

Data evaluarii : 21.09.2022 .
Cursul valutar la data evaluarii : 1 euro = 4,9436 lei (B.N.R.)
4.9436

1. DATELE DE IDENTIFICARE S| DIMENSIUNILE CONSTRUCTIEI .

Denumirea |Gradene . |

Destinatia |Activitati sportive .

Nr. inventar

Data PIF 1980

Localizarea |Municipiul Beius ,
(adresa) str. Burgundia Mare nr. 46 .

Dimensiuni, |Dim. = ;
suprafete [Scd =36 mp.

2. CARACTERISTICILE PRINCIPALE ALE CONSTRUCTIEI .
Fundatii din beton armat, stilpi din beton armat monolit .

Suprafata desfasurata - 36 mp . Supraf teren-0 mp .
3. ESTIMAREA VALORII DE PIATA .
Sursa de informatii privind Costuri de reconstructie . Costuri de inlocuire . Autor Corneliu
estimarea costului de inlocuire |Schiopu , Editura IROVAL Bucuresti 2009, 2010, 2014 .
brut . Indici de actualizare IROVAL - 2021 - 2022 .
Costul de inlocuire brut CIB 54632.3 (1517.6 lei/mp) .
(lei)
Depreciere fizica Dfiz % 70
Deprecieri Depreciere functionala Dfunct % 5
Depreciere externa Dext % b
Formula : CIN = CIB x (1-Dfiz) x (1-Dfunct) x (1-Dext) .
Valoarea (lei) : 13275.66

Valoarea justa constructie (lei) . 13275.66
Valoarea justa teren (lei) . 0
Valoarea justa constructie (euro) . 2685.42358
Valoarea de justa teren (euro) . 0
Valoarea justa total imobil (lei) . 13275.66
Valoarea justa total imobil (euro) . 2685.42358
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FISA DE PREZENTARE S| DE EVALUARE
TEREN DE FOTBAL OFICIAL NR. CAD. 104730 - CF 104730 BEIUS .

aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BEIUS.

Data evaluarii :
Cursul valutar la data evaluarii :

21.09.2022 .

1 euro = 4,9436 lei (B.N.R.)

4.9436

1. DATELE DE IDENTIFICARE S| DIMENSIUNILE CONSTRUCTIEI SPECIALE

Denumirea |Teren de fotbal oficial .

Destinatia |Teren de sport .

Nr. inventar

Data PIF 1980

Localizarea
(adresa)

Municipiul Beius
str. Burgundia Mare nr. 46

Dim.=
Scd =7284 mp .

Dimensiuni,
suprafete

2. CARACTERISTICILE PRINCIPALE ALE CONSTRUCTIEI SPECIALE .

Fundatii din piatra, teren de sport natural .

Suprafata desfasurata - 7284mp .

Supraf teren -0 mp .

3. ESTIMAREA VALORII DE PIATA .

Sursa de informatii privind
estimarea costului de inlocuire

Costuri de reconstructie . Costuri de inlocuire . Autor Corneliu
Schiopu , Editura IROVAL Bucuresti 2009, 2010, 2014 .

brut . Indici de actualizare IROVAL - 2021 - 2022 . ERC 5 CAP. Il. 15, FISA 23
Costul de inlocuire brut CIB 430710.5 (59.13 lei/mp) .
(lei)
Depreciere fizica Dfiz % 70
Deprecieri Depreciere functionala Dfunct % 70
Depreciere externa Dext % 0
Formula : CIN = CIB x (1-Dfiz) x (1-Dfunct) x (1-Dext) .
Valoarea (lei) : 38763.95
Valoarea de piata constructie speciala (lei) . 38763.95
Valoarea de piata teren (lei) . 0
Valoarea de piata constructie speciala (euro) . 7841.23918
Valoarea de piata/justa teren (euro) . 0
Valoarea de piata total imobil (lei) . 38763.95 38.764
Valoarea de piata total imobil (euro) . 7841.23918 o) 3 IR
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FISA DE PREZENTARE SI DE EVALUARE
TEREN DE FOTBAL ANTRENAMENT NR. CAD. 104730 - CF 104730 BEIUS .

aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BEIUS.
Data evaluarii : 21.09.2022 .

Cursul valutar la data evaluarii : 1 euro = 4,9436 lei (B.N.R.)
4.9436

1. DATELE DE IDENTIFICARE SI DIMENSIUNILE CONSTRUCTIEI SPECIALE
Denumirea |Teren de fotbal antrenament .

Destinatia |Teren de sport .

Nr. inventar

Data PIF 1980

Localizarea |Municipiul Beius
(adresa) str. Burgundia Mare nr. 46

Dimensiuni,|Dim. =
suprafete |Scd =4823mp.

2. CARACTERISTICILE PRINCIPALE ALE CONSTRUCTIEI SPECIALE .
Fundatii din piatra, teren de sport natural .

Suprafata desfasurata - 4823 mp . Supraf teren-0 mp .
3. ESTIMAREA VALORII DE PIATA .
Sursa de informatii privind Costuri de reconstructie . Costuri de inlocuire . Autor Corneliu
estimarea costului de inlocuire |Schiopu , Editura IROVAL Bucuresti 2009, 2010, 2014 .
brut . Indici de actualizare IROVAL - 2021 - 2022 . ERC 5 CAP. II. 15, FISA 23
Costul de inlocuire brut CIB 285189.01 (59.13 lei/mp) .
(lei)
Depreciere fizica Dfiz % 80
Deprecieri Depreciere functionala Dfunct % 80
Depreciere externa Dext % 0
Formula : CIN = CIB x (1-Dfiz) x (1-Dfunct) x (1-Dext) .
Valoarea (lei) : 11407.56
Valoarea justa constructie speciala (lei) . 11407.56
Valoarea justa teren (lei) . 0
Valoarea justa constructie speciala (euro) . 2307.54106
Valoarea justa teren (euro) . 0
Valoarea justa total imobil (lei) . 11407.56 11405
Valoarea justa total imobil (euro) . 2307.54106 2308
EXPERT EVALUATOR AUTORIZAT TOCUT TEODOR SORIN S
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COMPARABILA “A”

16 noiembrie 2021

Vand parcele teren

20 €

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

Persoana fizica
Extravilan / intravilan: Intravilan

Descriere

Véand parcele de teren intravilan in Beius, la iesire spre Delani, partea stangs, apa si curent.
Suprafete intre 400-600 mp, cu PUD si PUZ. Relatii la 07******51 sau 07******97.

COMPARABILA “B”

Teren intravilan de vanzare beius zona strand laguna
25 EUR negociabil

Bihor, Beius

Valabil din 13.12.2021 21:31:04

Descriere

Viénd teren in Beius 821 mp in zona strand Laguna str Pandurilor, drum de acces, apa,
canalizare, electricitate la limita proprietatii 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”

e

Teren vanzare beius
18 EUR negociabil

Bihor, Beius
Valabil din 09.12.2021 15:24:38

Descriere

De vanzare teren 1800 mp in Beius pe str. Lucian Blaga. Front stradal 22 metri cu toate actele la
zi. Publi24_1611507450
Vezi detalii pe www.romimo.ro
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TABEL CU VALORILE CONSTRUCTIILOR SI A TERENURILOR CU NR. CAD. 104729, 104730 BEIUS

STADIONUL MUNICIPAL "FRANCISC MATEI" BEIUS

STR. BURGUNDIA MARE NR. 46 .

Nr. inv. Nr. crt. Nr. cad. Supraf. desfa- Denumire Material de Valoare justa
surata (mp) constructie (lei)
1 104729-C1 228 Vestiar sportivi . Caramida 336,157
Cantonament (mi-
2 104729-C2 308 nihotel) si spatii Caramida 479,046
administrative
3 104729-C3 12 Centrala termica . Caramida 23,440
4 104729-C4 223 Sala popice . Caramida 86,363
5 104729-C5 16 Magazie materiale Caramida 6,196
6 104729-C6 1105 Sala sport . Structura 1,465,341
metalica
7 104729-C7 22 Cabina poarta . Caramida 26,329
8 104729-C8 310 Tribune . Beton armat . 177,850
9 104729-C9 36 Gradene . Beton armat . 13,276
10 104730 7,284 Teren de fotbal Piatra si 38,764
oficial gazon natural
11 104730 7,823 Teren de fotbal Piatra si 11,408
de antrenament | gazon natural
12 104729 8,941 Teren 1,016,150
104730 23,703 Teren 2,693,860
TOTAL 6,374,180
INTOCMIT
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’w Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliaréd BIHOR
'.’ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliaré Beius

' 4 -

ANCPIL CARTE FUNCIARA NR. 104729 o

Fha bRt COPIE T
Carte Funciard Nr. 104729 Beius {L

A. Partea |. Descrierea imobilului’
TEREN Intravilan p: o

Adresa: Loc. Beius, Str Burgundia Mare, Nr. 46, Jud. Bihor o

Nr. |Nr. cadastral Nr. 5 % |

crt|  topografic Suprafata* (mp) y P st{prvatli / Referinte

Al 104729 8.941 Teren imprejmuit;  * - 4
=y
' ¥y

Constructii -
Nr cadastral i
Crt Nr. topografic Adresa 4 . Observatii / Referinte
A1l | 104729-c1 [Loc.Beius, Str Jigrgauiﬂg:ra Mare/Nr. 46,15 construita la sol:228 mp; VESTIAR SPORTIVI

Al.2 104729-c2 |Loc. Beius, Str Burgundia Ma , Nr. gﬁ Nr. niveluri:2; S. construita la sol:154 mp; CANTONAMENT
) Jud. Bihor »__|(MINIHOTEL) SPORTIVI+SPATII ADMINISTRATIVE

AL3 | 104729-c3 [Loc. Beius, StrBurgundia Mare, Nr. 46, ] construita. ja-sol:12 mp; CENTRALA TERMICA

Jud. Bihor ; g
Al4 | 104729-c4 |Loc.Beius, Strﬂ‘gg;;ﬂgf Mare,Nr. 26,5 construita la 50223 mp; SALA POPICE
. e i gl

ALS5 104729-c5 |Loc. Beius, Str Burgundia Mg?e. Nr. 46

: triiita la\sol: ; LE
- Jud Bihor S const rﬂ? laisol:16 mp; MAGAZIE MATERIA
Al.6 | 104729-C6 |-OC. Beius, St B”rézi-“d'as-”afe- NI 46,15 construita la sol:1105 mp; SALA SPORT

Jud. Bihor~
AL7 | 104729-c7 [Loc.Belus, Sﬁﬁﬁ_"‘QBl;-"ﬁfra Mare, Nr. 46,15, construita la sol:37 mp; CABINA POARTA
| Jud. Bihor = '
A1.8 | 104729-c8 |Loc. Be'“-ﬁﬁ“’ﬁ dfﬂg’iﬂg'ra Mare, Nr. 46,5, construita la sol:310 mp; TRIBUNE
AL9 | 104729-c9 [Loc. Beius, 5?!@ gBuiEgira Mare, Nr. 46, |5 "construita la sol:36 mp; GRADENE

F

2" B. Partea II. Proprietari si acte

F s

Inscrieri privitoare la Hm?ful de proprietate si alte drepturi reale Referinte
F
27342/ 19/08/2019°

Act Notarial nr. 1706, «d'm-iQIOBIZOIQ emis de Maduta Aurel;

Se infiinteaza “cartea funciara 104729 a imobilului cu numarul Al
Bl |cadastral 1.047: _7'Beiu$, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul Cadastral 103645 inscris in cartea funciara 103645;

Act Administratiy gr. 62, din 21/10/2016 emis de MUNICIPIUL BEIUS;

Seinfiinteaza cartea funciara 103645 a imobilului cu numarul Al
B2 caﬁ‘aﬂ;pa‘r-..103645lBeius, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul ~cadastral 101390 inscris in cartea funciara 101390;

'd_ﬂ OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 103645/Beius, inscrisa prin incheierea nr. 2261 din 07/02/2017;

Act Administrativ nr. 2722, din 23/11/2010 emis de BCPI BEIUS;

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala|AL ALL AL2, A13, AL4, AL5, AL

B3 1/1, cota initiala 1/1 6, Al.7, A1.8, A1.9

1) MUNICIPIUL BEIUS

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 103645/Beius, inscrisa prin incheierea nr. 2261 din 07/02/2017; pozitie
transcrisa_din CF 101390/Beius, inscrisa prin incheierea nr. 17572 din 21/12/2010;

C. Partea lll. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
27342 / 19/08/2019
Act Administrativ nr. 2722, din 23/11/2010 emis de BCP| BEIUS;
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 4
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1} MEADOMNCEZKY-ZOLTAN-EUGEN

de garantie si sarcini

Carte Funciara Nr. 104729 Comuna/Oras/Municipiu: Beius
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

Referinte

Z} MEADOMNICZKYHOLANDAEDITHA

D~

A
[ 1 g 3 T F : -ii 0 0
Act Notarial nr. 1706, din 19/08/2019 emis de Maduta Aurel; e
W |AL;ALL, A1.2, A1.3, Al.4, AL5, AL
C2 |- dreptul de concesiune se mentine asupra nr. cad. 104731 Beius. . " 6, Al.7, A1.8, Al1.9
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Carte Funciara Nr. 104729 Comuna/Oras/Municipiu: Beius

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
104729 8.941 :
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

/ :
&
)
101049
106371 Co
12
35 a4
104729
34 E?"
L 5 5 104730
104f50 - o)
a7 T
105908
o
101426 103644
101491
i
103751 o
. &3
;ft_ e i . "',f‘
e _:’.
Date referitoare Ia;te(en ;,;
g,ft (]Eglt:gz't:lée L’,‘,tarfl prafa;a Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA~ % = 2 L
constructii
Date referltoare Iaf%:onstructu
Destinatie Situatie 3 :
Crt 4 Nﬁ‘rnyr % constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
™ constructii S. construita la sol:228 mp; VESTIAR SPORTIVI
Al.l 104‘?2-9{1 administrative si 228 Cu acte
| """ social culturale
L constructii Nr. niveluri:2; S. construita la sol:154 mp;
Al.2 10’@29-(';2 administrative si 154 Cu acte| CANTONAMENT (MINIHOTEL) SPORTIVI+SPATII
social culturale ADMINISTRATIVE
Al.3 104729-C3 constructii anexa 12 Cu acte|S. construita la sol:12 mp; CENTRALA TERMICA
constructii S. construita la sol:223 mp; SALA POPICE
Al.4 104729-C4 administrative si 223 Cu acte
social culturale
e S. construita la sol:16 mp; MAGAZIE
Al.5 104729-C5 constructii arll‘exa 16 Cu acte MATERIALE
constructii S. construita la sol:1105 mp; SALA SPORT
Al.6 104729-Cé administrative si 1.105 Cu acte
social culturale

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciara Nr. 104729 Comuna/Oras/Municipiu: Beius

Crt Numar c[t))issttlpuacttlii Supraf. (mp) ;‘:’df_:';i'ée Observatii / Referinte
constructii S. construita la sol:37 mp; CABINA POARTA
Al.7 104729-C7 administrative si 37 Cu acte ' -,
social culturale P b
constructii S. construita la‘sel:310,mp; TRIBUNE
Al.8 104729-C8 administrative si 310 Cu acte Ao e
social culturale F i
constructii S. construita-la sol:36 mp; GRADENE
Al.9 104729-C9 administrative si 36 Cu acte .
social culturale o g o
Lungime Segmente F W 4
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan. . ¥
Punct Punct Lungime segment Punct|-, ~Punct Lungime segment
inceput|  sfarsit = (m) ?ncepuf' ' ;farslt ¢ (m)
1 2 27.798 M~ 3 3.187
3 4 40.435 /8 4 5 26.644
5 6 15.606 I el 7 16.043
7 8 73.877 ~ N8 9 6.121
9 10 5413] (L %10 11 5.238
11 12 102.199 e 12 13 28.23
13 14 25.711 14 15 30.849
15 16 74198 N 16 7 27
17 18 36.704} 18 19 5.705
19 20 7:073]., 20 21 4.313
21 22 M 7.522 ¥ 221 23 9.625
23 24 0:384 R4 NN 25 6.251
25 26 A M8 BN 27 3.975
27 28 e 8.305 eV 20 20.51
29 30 A%y 6.889 ~ 30 31 5.92
31 32 _ N5 0.86] b 32 33 48.344
33 34 9. 5489 £ 4 35 8.583
35 36 AT 15046 [N J 36 37 18.531
37 38 A\ Y 19.152 - 38 39 10.376
39 OU~l \Y 15.524 40 1 22.109

** Lungimile segmentelor unt determlnate n planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
**k Distanta dintre pun este formaté din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.
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,F Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarda BIHOR
'- 7 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Beius
-/
CP1 CARTE FUNCIARA NR. 104730

VEENTIA NATIONALA
DY CABAATRLU B

COPIE
Carte Funciara Nr. 104730 Beius

ATE IMDBIEIARR

TEREN Intravilan

#

%

Adresa: Loc. Beius, Str Burgundia Mare, Nr. 46, Jud. Bihor

A. Partea |. Descrierea imqb'ilu‘lu‘tif'

Nr. |Nr. : h, ' A
e r ::::;:;%L NI Suprafata* (mp) o N O!JS__SNatiII Referinte
Al 104730 23.703 Teren imprejmuit; £

&
1

B. Partea Il. Proprietari si acte

B2 |cadastral 103645/Beius, rezultat din ' dezmembrarea  imobilului cu

numarul cadastral 101390 inscris-.in cartea funciara 101390;

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
27342 / 19/08/2019 O, ™Y
Act Notarial nr. 1706, din 19/08/2019 emis de Maduta,Aurel;

Se infiinteaza cartea funciara 104730 a imobilului cu “numarul Al
Bl |cadastral 104730/Beius, rezultat "din_dezmembrarea imobilului. cu

numarul cadastral 103645 inscris .in cartea funciara '103645; R 4
Act Administrativ_nr. 62, din 21/10/2016 émis-de MUNICIPIUL BEIUS;. .

Se infiinteaza cartea funciara ;103645 a imobilului _cu, numarul Al

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 103645/Beius, inscrisa prip incheierea

nr. 2261 din 07/02/2017;

Act Administrativ_nr. 2722, din 23/13/2010 emis de BCPI BEIUS; ¥

g3 |Intabulare, drept de PROP IETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
1/1, cota initiala 1/1 L e

Al

1) MUNICIPIUL BEIUS

T
% a‘i
k5

OBSERVATII: pozitie/transcrisa din CF 103645/Beius, inscrisa prin incheierea nr. 2261 din 07/02/2017; pozitie

transcrisa_din JCF“101390/Beius, inscrisa prin incheierea nr. 17572 din 21/12/2010;
M ¥

YW C.Partea lll. SARCINI

e

g o
Tnscrieri privind de%eq_\bgﬁnintele dreptului de proprietate, drepturi reale

e - de garantie si sarcini Referinte
27342 / 19/08/2019 -4
Act Administrativ._nr. 2722, din 23/11/2010 emis de BCPI BEIUS;
rtabulare,—drept—de—COP INE,—cota—actuata—0/1—cote 1C2
c1 AL

4

Act Notarialnr. 1706, din 19/08/2019 emis de Maduta Aurel;

C2 |- dreptul de concesiune se mentine asupra nr. cad. 104731 Beius.

Al
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Carte Funciara Nr. 104730 Comuna/Oras/Municipiu: Beius

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren P
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referﬂ'\'(;e
104730 23,703 Pl
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70. i« : . g_“?
DETALII LINIARE IMOBIL i
. . & T 4
104371 :1.:]5553 ‘L:]_ _-——-v—-g___._&_’
- (e 1
af3
A4
104729 : [
104730
1 .
28
27 e
103644
15 24
6
7
103751 18 25
i ”
103771 e I i
o T
Date referitoare la teren-./
e Cfglt:gg't:ge \',’:,ta’:a ?ﬁprafaga Tarla Parcel3 Nr. topo Observatii / Referinte !
1| curti DA 23...703 s - =
constructii
Lungime Segmqﬁé
1) Valorile Iun;myTor segmentelor sunt obtinute din proiectie n plan.
Pun Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
fnce s“férslt = (m) inceput sfarsit =+ (m)
v _..1 2 98.209 2 3 3.592
'-"‘"--ffs;;sz’ 4 2.622 4 5 28.014
L ’}_‘-"' 6 2.45 6 T 10.053
7 8 15.996 8 9 59.028
9 10 2.404 10 11 17
11 12 30.849 12 13 25.711
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Carte Funciara Nr. 104730 Comuna/Oras/Municipiu: Beius

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m) fnceput sfarsit ¢+ (m)
13 14 28.23 14 15| # _ 102.199

15 16 5.238 16 17 . W 4 5.413

17 18 6.546 18 19| BN 9.748

19 20 14.691 20 20 14.316

21 22 13.48 22 (B8] 14.082

23 24 16.02 24| D258 13.01

25 26 14.206 26 ety 53.362

27 28 55.039 28] AN 8.33

** Lungimile segmentelor sunt determinate n planul de proiectie Stereo 70 s sunt rotunjite la 1 milimetru.

*#* Distanta dintre puncte este format# din segmente cumulate ce sunt malﬁgﬂci dect valoarea 1 milimetru.
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