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Catre
MUNICIPIUL BEIUS, JUD. BIHOR

Referitor la evaluarea proprietdtii imobiliare teren cu nr. cad. 106710 finscris in CF 106710
Beius situat in municipiul Beiug, intravilan, jud. Bihor, vd comunic urmdtoarele:

- proprietatea evaluatd reprezinti : teren cu nr. cad. 106710 inscrs in CF 106710 Beius situat in
municipiul Beius, intravilan, jud. Bihor — suprafata totala de 448 mp ;

- evaluarea a fost solicitatd pentru estimarea valorii de piatd a proprietdtii imobiliare pentru
insusirea acesteia de cétre Consiliul local al municipiului Beius si efectuarea unui schimb de
teren ;

- proprietatea a fost inspectata de citre evaluator la data de 11 iulie 2023,

- metoda de evaluare aplicata:

V", Evaluarea prin abogdarea prin piatd — 93.141lei — 18.816 eyro .

Ca rezultat al aplicdrii metodelor de evaluare mentionate s-a obtinut valoarea de piata
a proprietatii imobiliare evaluate, care este valoarea obfinutd in abordarea prin comparatii
de piata dupa cum urmeazi :

Vpiati = 93.141 lei ( respectiv 18.816 euro la cursul
de 4,9501 lei/euro la data de 12.07.2023) .

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 si constatate cu ocazia inspectarii proprietatii si a analizei
zonel In cauzd .

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. 16679/2023 .



Sinteza raportului

Obiectul evaludrii

Teren cu nr. cad. 106710 1inscris in CF 106710 Beius, situat
in municipiul Beius, intravilan, jud. Bihor — suprafata totala
de 448 mp .

Evaluator

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

Identificarea clientului

S.C. PANTANO S.R.L. BEIUS .

Scopul evaludrii

Stabilirea valorii de piatd in vederea insusirii acesteia de citre
Consiliul local al municipiului Beius si efectuarea unui
schimb de teren .

Tipul valorii

Valoarea de piata .

Adresa proprietatii

Municipiul Beius, intravilan f.n. .

Date referitoare la inscrierea
proprietatii in doc. de
publicitate imobiliara

Teren cu nr. cad. 106710 inscris in CF 106710 Beius situat in
municipiul Beius, intravilan, jud. Bihor — suprafata totala de
448 mp — cumpdrare, act nr. 683/15.04.2021 — BIN Geambasu|
Diana .

Proprietarul imobilului

5.C. PANTANO S.R.L. BEIUS .

Sarcini cu care este
grevat imobilul

Nu sint sarcini .

Dreptul evaluat Dreptul de proprietate este absolut |
Proprietatea nu este libera de sarcini.
Stare tehnica Buna.
ooy In conformitate cu documentele, datele si
Ipoteze si  ipoteze . " . - ; i
- ? informatiile puse la dispozitia evaluatorului, rezulti ci 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 acceptim 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 de piati in abordarea prin piati — 93.141 lei
respectiv 18.816 euro.

Data evaluani

12.07.20453 .

Curs BNR €/lei

4,9501 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 de piata a proprietitii evaluate, la data de 12.07.2023, este:

Valoarea de piati a terenului =

93.141 lei respectiv 18.816 euro .
-
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1. Certificarea raportului .

Referitor la evaluarea ,, Teren cu nr. cad. 106710 inscris in CF 106710 Beius situat in
municipiul Beius, intravilan, jud. Bihor - suprafata totald de 448 mp * in limita cunostintelor si
informatiilor detinute subsemnatul TOCUT TEODOR SORIN - persoana fizicd autorizati :
membru ANEVAR cu legitimatia 16679 .

Dupa cele mai bune cunostinte ale mele , certific ca :

L]

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele , opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
special prezentate in raport si reprezintd opinia mea impartiald , opinie care nu a
fost infuentatd de terte pérti si nu este n nici un mod supusi 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 constringere legati de bunul evaluat in raportul de
evaluare sau de partile implicate In aceasti activitate de evaluare.

Implicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea din
partea nimanui? de obtinere a unor re2ultate prederminate. »
Onorariul platit de client nu are nici o legaturd cu obtinerea unor rezultate
prederminate sau cu vreo actiune sau eveniment , rezultate in urma utilizirii
analizelor , opiniilor , concluziilor prezentului raport.

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

Posed cunostintele si experienta necesara mdephmm misiunii in mod competent .
Nici o persoana cu exceptia celor mentionate in raport nu mi-a acordat asistenta
profesionala in elaborarea proiectului.

Evaluarea a fost facuta in calitate de evaluator extern independent.

ing. TOCUT TEODOR SORIN membru ANEVAR

Legitimatia nr. 16679 .




2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1 Identificarea si competenta evaluatorului.

Subsemnatul TOCUT TEODOR SORIN - persoani fizica autorizati ; cu dom. in orasul
Vagcdu, 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 imobifului teren cu nr. cad. 106710 inscrise in CF 106710 Beius situat in municipiul
Beius, intravilan, jud. Bihor — suprafata totald de 448 mp .

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

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

2.2 Identificarea clientului si a utilizatorului desemnat.

Clientul : MUNICIPIUL BEIUS, JUD)BIHOR . ) 0
Utilizatorul desemnat : MUNICIPIUL BEIUS, JUD. BIHOR .

2.3 Scopul evaluarii .

Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare in vederea insusirii acesteia de citre
Consiliul local al municipiului Beius si efectuarea unui schimb de teren .

2.4 Identificarea proprietitii imobiliare subiect . Drepturi de proprietate evaluate.

Proprietatea imobiliara de evaluat este : imobilul teren cu nr. cad. 106710 inscris in CF 106710
Beius situat in municipiul Beius, intravilan, jud. Bihor — suprafata totald de 448 mp .
Conform datelor furnizate de proprietar , proprietatea este liberd de sarcini .
Dreptul de proprietate evaluat a fost : dreptul absolut .
Conform SEV 230 — Titularul acestui drept , are un drept absolut de a poseda si a dispune de
teren si de orice constructii existente pe acesta , in mod perpetun, afectat numai de drepturi
subordonate si Ingrddiri stabilite prin lege .

2.5 Tipul valorii

Tipul de valoare estimati pentru imobilul analizat este : Valoarea de piata la data evaludrii

Conform Standardelor Internationale de Evaluare IVS 2018 ,» Valoarea de piata reprezinta
suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii intre
un cumpdrdtor hotardt si un vdnzdtor hotardt , intr-o tranzactie nepdrtinitoare , dupd un
marketing adecvat i in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd , prudent si fard
constrangere.”

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

2.6 Data evaludrii , data inspectiei , data raportului .

Proprietatea imobiliara a fost inspectatd la data de : 11.07.2023 .

Pericada evaludrii : 11.07.2023 - 12 .07.2023 .

Data raportului : 12.07.2023 .

Curs Euro la data evaludrii 1 €=4,9501 lei ( Curs BNR) .



2.7 Documentarea necesari pentru efectuarea evaludrii

Evaluatorul a facut personal o inspectie a proprietatii de evaluat , ocazie cu care s-a luat la
cunostinta de apartenenta terenului la S.C. PANTANO S.R.L. BEIUS .

S-a efectuat o inspectie integrala a proprietatii.

Responsabilitatea pentru: autorizatii sau restrictii legale privind utilizarea proprietatii , natura
s1 existenta serviciilor , valabilitatea actelor de proprietate , este exclusiv a proprietarilor .

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

2.8 Natura si sursa informatiilor utilizate ce stan la baza evaludrii.
Informatiile utilizate au fost:

o Informatiile aflate la data inspectiei ; .
» Extrasull de CF 106710 Beius ;

2.9 Ipoteze si ipoteze speciale.

) ' D
Ipoteze pn'vmd evaluarea i

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

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

> Se presupune 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 rispunzator 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 decét cele mentionate eventual in prezentul raport.

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

»> Evaluatorul a presupus ca imobilul se conformeaza restrictiilor urbanistice din zond,
detine toate licentele, autorizatiile si certificatele necesare utilizarii lui si c@ acestea vor
putea fi reactualizate in viitor daca va fi necesar.

» Informatiile furnizate de terti se consideri 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



5. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Tn vederea estimarii valorii de piata a proprietatii imobiliare ce face obiectul prezentulul
raport, s-a aplicat : abordarea prin comparatii de piatd .

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

S-a estimat valoarea de piatd a rentei anuale pentru folosinta terenului aplicandu-se
abordarea prin piata :

1. Valoarea de piatd in abordarea prin comparatii directe de piati : -
93.141 lei respectiv_18.816 euro.

Criteriile care le-am folosit in stabilirea opiniei finale, clard si fundamentatd asupra valorii
au fost; credibilitatea , relevanta si adecvarea informatiilor s 1potezelor Inate in
considerare.

Credibilitatea
Abordarea mai credibila privind proprietatea imobiliard evaluati tinand cont de scopul evalurii,
informatiile oferite de piatd si utilizarea este abordanea prin piati . ) b
Relevanta

Conform analizei de piata 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 s
consistente dar nu cu mult fata de abordarea prin venit ; aceasta situatie se datoreaza dezvoltirii
zonei din care face parte proprietatea subiect.

Opinia finald pentru proprietatea imobiliari subiect .
Am considerat abordarea in evaluare prin metoda comparatiei directe — analiza comparatiilor
relative ca fiind adecvatd pentru estimarea valorii de piatd , datoritd scopului evaluarii si a
cantitatii §i calitatii informatiilor furnizate in legaturi cu proprietatea subiect .

VYaloarea estimatd a proprietatii imobiliare evalnate , este:

Valoarea de piati a terenului - 42,00 euro/mp = 18.816 euro = 93.141 lei .
Valoarea de piati este de :
93.141 lei — respectiv 18.816 euro (la cursul de 4,9501 lei/1 euro la data
de 12.03.2023) .

Valoarea rezultatd este o concluzie impartial si rezonabild a evaluatorului, bazati
pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute de acesta la momentul evalurii §1 Teprezinta
perceptia acestuia referitor la cel mai probabll pret obtenabil intr-o tranzactie obiectivi s1
nepartinitoare incheiata in conditiile de vanzare specificate, valoarea contine TVA si nu contine
obligatiile de mediu .

INTOCMIT : ing. TOCUT TEODOR SORIN membru ANEVAR
Legitimatia nr. 16679 .
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Proprietate subiect nr, cacl. 106710 Beius Comparabila_1 Comparabila_2 Comparabila 3
Municipiul BEIUS - intravilan , jud. MIGECS S b BEIUS -zona |  Mun. BEIUS - zona
BIHOR . “"ei‘"l;g:& M. | Habita, jud. BIHOR . |Piata Obor, jud. BIHOR .
448 Suprafata (mp) 586 300 501
Frant {m)
Feb-23 Data curenta curenta curenta
Preful oferta (EUR/mp) 22¢ 32¢ 40
Ajustare oferta (%) -10% -10% -10%
Ajustare oferta £22 €32 -£4.0
Preful de vanzare (tranzactie potentiala EUR/mp) 19.96 28.50 36
ELEMENTE DE COMPARATIE
DREPT DE PROPRIETATE liber similar similar similar
Ajustare EUR/mp €00 £00 €0.0
Pret ajustat (EUR/mp) 20.0€ 285€ 36.0¢€
CONDITII DE FINANTARE cash similar similar similar
Ajustare EUR/mp €00 €00 €00
Pret ajustat (EUR/mp) . 200¢ 285€ 36.0€
CONDITII DE VANZARE ' normal " similar similar similar  *
Ajustare EUR/mp €0.0 €0.0 £00
{Pret ajustat (EUR/mp) 20.0€ 285¢€ 36.0€
{CONDITII DE PIATA data eval 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare EUR/mp 00¢ 0.0€ 00€
|Pret ajustat (EUR/mp) 19.96 28.50 36
LOCALIZARE si ACCES drum asfaltat astal asfalt asfalt
Ajustare (%) 60% 10% 5%
Ajustare EUR/mp 12¢€ 3£ 2€
CARACTERISTICI FIZICE "
Ajustare forma+dimens (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare EUR/mp 00€ 00€ 0.0€
Ajustare supraf (%) 10% 20% 10%
Ajustare EUR/mp 20€ 57¢€ 36€
Ajustare topografie (%) plat 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare EUR/mp 00€ 0.0€ 00€
UTILITATI en.electr, apd, canal en.electr., apa, canal en.electr., apd, canal  en.electr., apa, canal
Ajustare EUR/mp 0€ 0€ 0€
AUTORIZATII —_— fird fard fara
Ajustare EUR/mp e 0€ 0€ 00€
AN
LCMBU' Zonare, Utilitati, Amenajari intravilan+avize similar similar similar
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare EUR/mp UNITAR 0€ 0€ 0¢€
Pre{ ajustat (EUR/mp) 2€ 34.00 37 2
Ajustare totala bruta {absolut) 14.0€ 86¢ 56€
(%) 70.11% 30.00% 15.6%
Valoare proprietate evaluata 18,816 €
Valoare de plata 93.141 el - Ia cursul valutar de 4,9501 lel/leuro la data de 13.07,3023 .
h
\ £ A







FISA DE PREZENTARE S| DE EVALUARE
TEREN INTRAVILAN - NR. TOPCAD. 106710 BEIUS .
aflat in proprietatea S.C. PANTANO S.R.L. Beius, jud. Bihor .
{Data evaluarii : 12.07.2023 .
Cursul valutar la data evaluarii : 1 euro =4,9501 lei (B.N.R.)
4.9501
{1. DATELE DE iDENTlFICARE Si DIMENSIUNILE TERENULUI .
Denumirea |Teren intravilan
nr. cad 106710. - Beius
Destinatia | Teren intravilan
Nr. inventar i
Data PIF o »
Localizérea | Municipiul BEIUS! i A S
(adresa) intravilan, jud. Bihor e i AT e
Dimensiuni, |Dim. = ; =
suprafete |S=448 mp.
2. CARACTERISTICILE ERINCIPALE ALE TERENULUI .
Teren intravilan - municipiul Beius .
3. ESTIMAREA VALORII DE PIATA .
Sursa de informatii privind Piata imobiliara - internet .
estimarea valorii de piata .
Valoarea de piata 93,141.09 (207,91 lei/mp)
{lei)
Depreciere fizica Dfiz %
Deprecieri Depreciere functionala Dfunct %
Depreciere externa Dext %
Formula : CIN = CIB x (1-Dfiz) x {1-Dfunct) x {1-Dext)
Valoarea (lei) : 93,141.09
Valoarea de piata constructie (lei) . 0.00
Valoarea de piata teren (lei) . 93141.09
Valoarea de piata constructie (euro) . 0
Valoarea de piataljusta teren (euro) . 18816
Valoarea de piata/justa total imobil (lei) . 93141.09 rotund - 93.141 .
Valoarea de piata/justa total imobil (euro) . 18816 rotund - 18.816 .
EXPERT EVALUATOR AUTORIZAT TOCUT TEODOR SORIN
MEMBRU TITULAR o
) A Sl







13.02.2023, 12:41 Anunturi Terenuri de vanzare Balug ' OLX.ro
{RAtps:/ /Werw,olX.Fo /Cont/ Trefi 0 ) params ]
D T " ) !O : :mqnﬁl-imuxmmmm
m  [method}=index) - '

Q ¢e swme caup @ Tosid jeis Chviare ()

£ napol

ravar (1)

‘ {onut
7 -
Activ pe ¥ februsrie 2023

{foferte/user /o]
)

Intrd I contul 8w OLX sau
creeszd un cont nou @

o DOMTU 3 COMBCLA BORST
vinziitor

|ntrd In com / Cont nou

Suna vanzatond Trimite mesa)

Mal multe anurfurl ale acestul viinziter )
{/otene/user/niliy/)
LOCALIZARE
(1] .
€y Belus,
@ Bihor
Postar 21 lnuarie 2023 Q
Teren intravilan Belus
13 000 € Prequi e negociabl
2 PROMOVEAZAV PVICHASE/FROMOTE/VARIANY/?AD- uummmwmﬂuw
: 1B=249170578488=ADPAGE_PROMOTE) “ ;_’:;;:::‘ um:u; Azest svunj 2 Tost publieat de chire un
¥ vilnxitor privait.

Prsoana faica | Extrowdan / inravlor: inravian | Suprafota utle: 586,
' Avath mal mukte N/

DESCRIERE

Vand teren intravilan in Beius, str. Liveli nr 25, Teranul are o suprafata de 586 mp, curent la
parceia lar apa si canalul sunt langa parcela. Terenul este situat pe deal, aproape de
padurea Deleni lar pesniorama este superbal
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Tersn intravilan - zona Habilat (apa geotermala la capétul striizii)
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DESCRIERE

Teranul se afia pe strada Tudor Arghezi, zona Hab#tal, Zona s asfalieazs. Tn prezent
asfaltui este la 50metrl de cepdtul strizii.
Utiitit: curent, apd, canelizare, interned{fibm oplicd), cablu TV. Suprafatd teren: 300mp.

Apa geotermaia 9o afla la sprox. 200m distanta, In capatul striizit |, L. Caragiale.
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DESCRIERE
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[curierit apa,cansitzare] pret 20000 auro

VMWMhMmhMmmlwdemmmde
1026 m2 teren cu soate wilitatle (curent.apa,canalizare) pret 30000 euro







