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CONSILIUL

RAPORT DE EVALUARE
pentru proprietatea imobiliara in vederea stabilirii valorii de piati a
terenului cu nr. cad. 103748 fnscris in CF 103748 Beius .

Beneficiar : MUNICIPIUL BEIUS, JUD. BIHOR .
Utilizator desemnat : MUNICIPIUL BEIUS, JUD. BIHOR .

Intocmit : ing. TOCUT TEODOR SORIN - expert evaluator de proprietiti imobiliare
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Sinteza raportului

“Obiectul evaluarii .

,, Teren intravilan cu nr. cad. 103748 inscris in CF 103748
Beius , in suprafatd de 536 mp/1258 mp ™.

Evaluator .

Ing. TOCUT TEODOR SORIN expert evaluator de propreitit
imobiliare .

Identificarea clientilor .

MUNICIPIUL BEIUS, JUD. BIHOR .

Scopul evaludrii .

Stabilirea valorii de piati a terenului cu nr. cad. 103748 inscris
in CF 103748 Beius , in suprafatd de 536 mp/1258 mp .

Tipul valorii .

Valoarea de piata .

Adresa proprietatii .

Municipiul Beius — Piata Samuil Vulcan nr. 21, jud. Bihor .

Date referitoare la inscrierea
proprietatii in doc. de
publicitate imobiliara .

Proprietatea are documentatie cadastrald intocmita .

Proprietarul imobilului .

PAROHIA GRECO-CATOLICA BEIUS , jud. Bihor.

Sarcini cu care sint grevate
imobilele

Nu sint .

Dreptul evaluat

Dreptul de proprietate absolut , Proprietate se considerd libera
de sarcini .

Stare tehnica

Buni .

Ipoteze speciale siipoteze
deosebite

Se considera ca terenul evaluat poate fi dezmembrat .

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 accept nicio responsabilitate dacd 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 Evaluare a bunurilor Editia 2022 .

Indicatia asupra valorii din
abordarea prin piata

Valoarea totald de piati : - 144.982,64 lei, -29.133,45
euro .

Data evaludrii

22.06.2024 .

Curs BNR Euro/lel

4,9765 lei/euro .




Citre
MUNICIPIUL BEIUS, JUD. BIHOR .

Referitor la evaluarea proprietdtii imobiliare “Teren intravilan cu nr. cad. 103748 inscris in CF 103748

Beius , in suprafati de 536 mp/1258 mp™ , vd comunic urmatoarele:

- proprietate evaluata reprezintd : Teren intravilan cu nr. cad. 103748 inscris in CF 103748 Beius , in
suprafatd de 536 mp/1258 mp;

- Imobilul reprezinti teren intravilan - Piata Samuil Vulcan nr. 21, municipiul Beius, jud. Bihor ;

- evaluarea a fost solicitati pentru estimarea valorii de pietii a proprietitii imobiliare pentru
informarea beneficiarului ;

proprietatea a fost inspectata de cétre evaluator la data de 08 august 2024 .

Evaluarea valorii de piati pe baza comparatiei de piati — analiza pe perechi de date :
144.982,64 lei , respectiv 29.133,45 euro .

Ca rezultat al aplicdrii metodei de evaluare s-a obtinut valoarea de piati a proprietdtii
imobiliare evaluate, care este :

- valoarea obtinutd pe baza comparatiei de piatid — analiza pe perechi de date dupa cum
urmeaza:

Vpiati = 144.982,64 lei , respectiv 29.133,45 euro.
Valoarea redeventei anuale = 13.180,24 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 si constatate cu ocazia inspectarii proprietatii si a analizei pietei imobiliare din
municipiul Beiug, jud. Bihor .

Raportul a fost intocmit pe baza standardelor, recomanddrilor si metodologiei de lucru
recomandate de cdtre Asociatia Nationala a EvaluatorilorAutorizati din Romania .

Ing. TOCUT TEODOR SORIN — expert evaluator de proprietiti imobiliare .
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1. Certificarea raportului .

Referitor la evaluarea ,, Teren intravilan cu nr. cad. 103748 inscris in CF 103748 Beius , in
suprafatd de 536 mp/1258 mp” in limita cunostintelor §i informatiilor detinute de subsemnatul
Tocut Teodor Sorin - expert evaluator de proprietiti imobiliare .
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

specifice prezentate in raport si reprezinti opinia mea impartiald , opinie care nu a

fost infuentatd de terte parti si nu este innici un mod supusd vreunei cerinte de a

ajunge la concluzii prederminate.

e 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 legatd de bunul evaluat in raportul de
evaluare sau de partile implicate In aceastd activitate de evaluare.

e Implicarea mea in aceasti activitate de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea din
partea niminui, de obtinere a unor rezultate prederminate.

® Onorariul platit de client nu are nici o legaturdi cu obtinerea unor rezultate
prederminate sau cu vreo actiune sau eveniment , rezultate in urma utilizarii 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.

e Evaluatorul a efectuat personal o inspectie asupra proprietatii de evaluat.

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

e Evaluarea a fost facuta in calitate de evaluator extern independent .

e Prezentul este intocmit pe baza Standardelor de evaluare de la data evaluani .

Ing. Tocut Teodor Sorin — expert evaluator de proprietiti imobiliare .
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2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII .

2.1 Identificarea si competenta evaluatorului.

Subsemnatul :

Tocut Teodor Sorin membru ANEVAR specializarea EPI , avand legitimatia 16679 — valabil 2023 ;
am fost solicitat in calitate de evaluator la intocmirea prezentului raport de evaluare pentru ,, Teren
intravilan cu nr. cad. 103748 inscris in CF 103748 Beius , in suprafatd de 536 mp/1258 mp”.

Avand in vedere profesia de baza inginer topograf cu desfasurarea activitatii in domeniul
cadastrului si a publicitatii imobiliare 1imi completeaza competenta si experienta necesard cu
indeplinirii misiunii de evaluare in mod obiectiv si impartial.

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

2.2 Identificarea beneficiarilor si a utilizatorului desemnat.
Beneficiar : MUNICIPIUL BEIUS, JUD. BIHOR .

Utilizatorul desemnat : MUNICIPIUL BEIUS, JUD. BIHOR .

2.3 Scopul evaluarii .

Evaluarea se efectueazi in scopul estimérii valorii de piatd in vederea informarii Consiliului local
al municipiului Beius, jud. Bihor . Raportul de evaluare nu este valabil pentru utilizdri in alte scopuri

2.4 Identificarea proprietatii imobiliare subiect . Drepturi de proprietate evaluate.
Proprietatea imobiliard de evaluat este :
-nr. cad. 103748 inscris in CF 103748 Beius , in suprafatd de 536 mp/1258 mp .
Evaluatorului i s-a pus la dispozitie extras de Carte Funciard .

S-a evaluat intregul drept de proprietate asupra imobilului .
Proprietatea a fost evaluata ca fiind liberd de sarcini .

Parohia greco-catolicd Beius detine in Intregime acest imobil .
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 ingridiri stabilite prin lege .

2.5 Tipul valorii

Tipul de valoare estimati pentru imobilul analizat este : valoarea de piata la data evaluarii .

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 : 08.08.2024. Data evaludrii : 22.08.2024 .

Data raportului : 22.08.2024 .

Curs Euro la data evaluérii 1 Euro =4,9765 lei ( Curs BNR)



2.7 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Evaluatorul a facut personal o inspectie a proprietatii de evaluat , ocazie cu care s-a luat la
cunostinta de actele de proprietate : extrasele de carte funciari ale imobilului in cauzi si planurile
cadastrale al acestor imobile avizate de citre O.C.P.L. Bihor .

S-a efectuat o inspectie integrald a proprietatii.

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

Documentarea realizata a fost suficienta pentru a emite o opinie justificabila asupra valorii.

2.8 Natura si sursa informatiilor utilizate ce stau Ia baza evaluarii.
Informatiile utilizate au fost:

Extrasul de carte funciari a terenului care se evalueaza situat in mun. Beius, jud. Bihor ;
Planul cadastral al terenului care se evalueazi situat in municipiul Beius, jud. Bihor, avizat de

citre O.C.P.I. Bihor ;

Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.) ;

Istoricul utilizarii proprietitii imobiliare si a echipamentelor atasate ;

Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022 ;

Baza de date a evaluatorului ;

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

Piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietiti imobiliare similar din zona
Beius, jud. Bihor .

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 contamindri naturale sau chimice care
afecteazi valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine .

Evaluarea s-a bazat exclusiv, strict pe datele din documentele si documentatiile puse la
dispozitia evaluatorului.

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

Evaluatorul nu a efectuat o masuratoare a limitelor proprietatilor , nici nu a verificat daca
limitele respecta intocmai coodonatele din schita de identificare , 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 zon3, detine

toate licentele, autorizatiile si certificatele necesare utilizarii lui si cd acestea vor putea fi
reactualizate In viitor dacd va fi necesar .

Informatiile furnizate de terti se comsideri reale si autentice , dar nu se da nici o garantie
asupra veridicitafii acestora .

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-mi asum responsabilititi fatd 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 scrisi si prealabild a evaluatorului .

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

Nu-mi asum responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatd adusd raportului .

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 bazeazi acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadrul
general si SEV 101 — Termeni de referinta a evaluarii .

> Misiunea de evaluare a fost condusi 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 proprietitii imobiliare IVS si GEV 630
—Evaluarea bunurilor imobile .

» Scopul evaludrii fiind determinarea valorii de piatd, evaluarea s-a facut cu respectarea
principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100 — Cadru General .

2.12 Descrierea raportului.

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, Intocmit in conformitate cu SEV 103 si
cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecdtilor 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 Descrierea situatiei juridice .
Pentru identificarea dreptului de proprietate , evaluatorul a avut la dispozitie urmatoarele
documente ce atestd acest drept :
> extrasul de carte funciard al imobilului in cauzi si planul cadastral al acestui imobil
avizat de citre O.C.P.I. Bihor .
Terenul cu nr. cad. 103748 inscris in CF 103748 Beius , In suprafatd de 536 mp/1258 mp, a fost
dobéndit de catre Parohia greco-catolicd Beius cu titlu de drept inscriere originard si restabilire situatie
de CF, act notarial nr. 2965/05.09.2016 — BNP Petris Aurel Florin .

S-a evaluat intregul drept de proprietate asupra imobilului .
Proprietatea a fost evaluati ca fiind libera de sarcini .

Proprietarul detine in intregime acest imobil .
Dreptul de proprietate evaluat a fost : dreptul absolut .



Date privind documentatia cadastrali .
» Imobilul are documentatie cadastrald receptionatd de OCPI Bihor in sistemul de proiectie
Stereografic 1970 .
o Categoriile de folosinti ale terenului : curti-constructii in intravilan .
» Dreptul de proprietate asupra terenului este absolut fird dezmembraminte inscrise in cartea
funciard .

3.2 Date despre aria de piatd , municipiu , vecinititi , localizare. )
Municipiul Beius, situat 1a 60 km de Oradea, este o localitate cu o populatie de aproximativ 10.000
locuitori .
Drumul national care trece prin Beius este : DN 76 .

Piata imobiliard a municipiului a cunoscut in ultimii ani o crestere moderata .
Proprietatea imobiliard de evaluat ,, Teren inscris in CF 103748 Beius cu nr. cadastral 103748
“este situatd in mun. Beius , intravilan, Piata Samuil Vulcan nr. 21 .
Accesul la imobil se poate realiza pietonal si auto din DN 76 Oradea — Deva, partea dreaptd, prin
curtea comund a blocurilor de lecuinte cu front la Aleea Motilor .
Facilitati
* Zona este sistematizatd , cu toate tipurile de utilitati .

3.3 Descrierea terenului .

Proprietatea imobiliari supus3 prezentei evaluiri este amplasatd in partea de Centru a mun. Beius,
cu acces 1a DN 76 Oradea — Deva .
Caracteristicile si limitele zonei .
Locatia unde se giseste proprietatea imobiliard de evaluat este cu functiune de curti-
constructii .
Terenul aferent proprietdtii imobiliare de evaluat are urmétoarea suprafata:
- nr. cad. 103748 =536 mp/1258 mp .
Suprafata terenului este plana si nu este inundabil .
Terenul aferent proprietitii imobiliare de evaluat beneficiaza de utilitati .

3.4 Istoricul proprietatilor subiect.

Imobilul, teren identificat conform extraselor de carte funciard pus la dispozitie de citre beneficiar,
ce face obiectul prezentului raport de evaluare a fost detaliat la cap. 3.1.

4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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



A0 Ana_l& 4 pietel are permanent in atentie patru factori interdependenti care creaza valorile
iétatilor imobiliare , fiind de fapt o rezultantd a interactiunii intre acestia: utilitatea ,

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

Analiza de piatd se realizeazd in sase etape:

4.1 Definirea proprietitii de evaluat
Proprictatea de evaluat este — teren intravilan, situat inmunicipiul Beius, jud. Bihor .

4.2 Delimitarea pietei .
Aria pietei - Piata : zona amplasamentelor intravilane din mun. Beius .
Ara competitiva : zona terenurilor amplasamentelor intravilane din zona central din
Betus .

4.3 Analiza cererii
Cererea reflectd nevoile , dorintele , puterea de cumpdrare si preferintele onsumatorilor
produsului imobiliar.

Analiza cererii se bazeaza pe identificarea  utilizatorilor potentiali ( cumparatori)
pentru proprietatea subiect . Totodata pentru fiecare proprietate analizati urmareste utilizari care pot
sustine proprietatea asa cum este ea sau dupa unele lucrari de modificare.

O utilizare potentiala a amplasamentului poate sa fie amplasamentul unui parc industrial .

4.4 Analiza ofertei.

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare .Un
cumparitor are alternativa de a achizitiona de pe piata un numar mai mare de proprietati cu
caracteristici asemanatoare. In competitie intra si proprietitile subiect , care este doar una din
variantele altemnative din totalul celor dispomibile pe piatd. Oferta aferentd proprietatilor teren
disponibile spre vnzare care sunt asimilabile proprietatii subiect reprezinta oferta competitiva.

Pentru a analiza oferta pe piata s-a facut un inventar al proprietatilor imobiliare competititive ,
disponibile pe piata :

Preturi terenuri intravilane ofertate :

¢ Minim 30,00 euro/mp
e Maxim 113,00 euro/mp

Fisa colectare informatii de piata teren de vénzare - oferte

Nr. | Data Localizare Suprafata Pret Acces Utilitats
crt publicare teren mp euro/mp
I 28.03.2023 | Teren intravilan — 264 62,.65 Drum Cu
Str. Burgundia asfaltat toate
Micd nr. 7 - mun. utilitatil
Beius e.
2 28.03.2023 | Teren intravilan - 5000 113,.00 Drum Cu toate
Calea Bihorului - asfaltat utilitatil
mun. Beius . e
3 28.03.2023 | Teren intravilan — 621 30,.00 Drum Retea
zona strand Laguna asfaltat de apd
- mun. Beius [ sl
energie
| : electrica

Comparabila A ~ reprezintd nr. crt. 1, comparabila B — reprezintd nr. crt. 2, comparabila C —
reprezintd nr. crt. 3 . Au fost alese ofertele cele mai apropiate sugestive, deci cu caracteristici cit mai
apropiate de proprietatea subiect .

Piata imobiliari locali nu a suferit modificiri semnificative in intervalul de timp de la data
ofertelor pini la data finalizirii raportului de evaluare .
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4.5 Analiza echlibrului pietei .

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

Pe termen scurt , oferta imobiliard este relativ fixd si pretul rispunde la cerere . Daca cererea
este neobisnuit de mare , preturile vor incepe sa creasca .

Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta curentd §i anticipatd competitiva se poate
determina daca exista cerere pentru un numar mai mare de terenuri .

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 munc existente , populatiei veniturilor si modificari in
preferintele de consum.

Ciclul pe termen scurt depinde , in principal , de diponibilitatea creditului si de situatia generald 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 piata caracterizati in crestere , o ramanere in urma a ofertei si preturi in
crestere ; nurnita si piata vanzatorilor.

O piata in declin este o piati in care diminuarea cererii este insotita de o supraoferta relativa sio
scadere a preturilor ; numita si piata cumpératorilor.

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani raporturile s-au inversat pe piata
imobiliard aceasta devenind o piati a vinzitorului incepind cu a doua parte a anului 2020 .

Transformarea pietei imobiliare intr-o piati a vinzitorului s-a realizat in contextul cresterii
economice locale, a cresterii numdrului locurilor de muncd, coroborat cu cresterea numarului
tranzactiilor pe segmentul imobiliar si previziunile de mentinere a unui trend de stagnare a
evolutiel preturilor pe piata mentionata.

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 ofertaa fi
vandutd intr-o perioada de timp scurta — medie de 4 luni

5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Este definitd ca fiind: ,, wtilizarea probabild in mod rezonabil si justificat adecvat , a unui
teren liber sau a unei proprietati construite , utilizare care sa fie posibila din punct de vedere fizic ,
permisa legal , fezabila financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare
14

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 buna utilizare a proprietatii
subiect se aplica patru teste :

Permisibilitatea legala

Posibilitatea fizica

Fezabilitatea financiara

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

VVVY
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cadrul analizei pietei au fost observate terenuri cu destinatia “curti-constructii” de genul
proprietitii de evaluat si considerentele speciale alese si detaliate la cap. 4.1.
Concluziile care se retin sunt urmatoarele:

» In zona s-au identificat terenuri cu aceeasi utilizari : curti-constructii .

Ca urmare , utilizarea probabila poate sa fie de tipul proprietitilor descrise mai sus .
Concluzia care se desprinde este ca utilizarea ca proprietate avind categoria de folosinti
curti-constructii este probabild

5.1 Testul permisivitatii legale

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

Fiind vorba de terenuri intravilane, proprietitile fac obiectul reglementirilor urbanistice .

Ca urmare dezvoltarea de tip economic este permisa din punct de vedere urbanistic , utilizarea ca
proprietate avind categoria de folosinti curti-constructii fiind permisa legal .

5.2 Testul pentru posibilitatea fizica .

Dimensiunile, forma, suprafata, capacitatea portanta 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, ).

Capacitatea portanta a terenului poate impiedica anumite utilizari ale proprietatii imobiliare sau le
poate face foarte scumpe .

Conditiile fizice inflenteaza si costurile de conversic ale utilizarii actuale in alta utilizare
considerate mai profitabile.

Concluzie:

» Dezvoltarea de tip economic este fizic posibila .
> Continuarea utilizarii actuale ca proprietiti avind categoria de folosintd curti-
constructii este fizic posibila .

5.3 Testul pentru posibilitatea financiara

Utilizarile care au indeplinit déja cele doua criterii prezentate anterior ( premise legal si
posibile fizic) sunt analizate mai departe pentru a determina daca ar putea genera un venit
(inclusiv prin vanzare) care sa acopere toate costurile de construire/edificare in cazul terenului liber.

Este fizic posibila si legal permisa — continuarea utilizarii actuale :

Ca urmare, activitatea pietei indicd faptul cd utilizarea actuala este fezabila financiar.

O astfel de utilizare exista si se poate mentine pe termen lung.

5.4 Testul profitabilitatii maxime.

Dintre utilizarile considerate anterior si demonstrate ca fiind fezabile financiar, cea mai buna
utilizare este cea care conduce la cea mai mare valoare actualizata a terenului . CMBU a
terenulul 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.

12



CONSILIU
LOCAL

M ‘c,'\Q\
Existd o singurd utilizare permisa legal, fizic posibild, fezabild financiar §i care cOm & la 0
valoare maxima a proprietdtii imobiliare care reprezinta cea mai buni utilizare : utilizarea actuala
ca proprietate avind categoria de folosintd curti-constructii este fizic posibila
5.5 Concluziile analizei CMBU

* CMBU teren evaluat pentru ca proprietiti avind categoria de folosintd curti-constructii
este fizic posibila

* Utilizarea poate fi realizatd imediat si se poate mentine pe termen lung .

6. EVALUAREA PROPRIETATII TEREN LIBER

Principiile evaluarii care influenteaza valoarea terenului sunt:

* Anticiparea — valoarea este creata de perspectiva unor beneficii optenabile in viitor.

o 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 afecteaza rar
terenul pe care evaluatorii il evalueaza.

e Oferta si cererea pentru amplasamente cu anumite localizari tind spre echilibru . Daca
oferta scade iar cererea ramane stabila sau creste , cresc si preturile . In mod contrar ,
preturile scad in situatia in care creste oferta de amplasamente peniru o anumita
utilizare si cererea ramane stabila 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 preturi vor scadea.

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

e Principiul substitutieci — un cumparator nu va plati mai mult pentru un amplasament
decat pentru altul similar sau identic , si arata ca cea mai mare cerere va fi pentru cele mai
ieftine amplasamente similare.

¢ 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 concentreazi asupra evaluirii drepturilor de proprietate aferente
terenului . Acesta se refera si la  dreptul de a dezvolta terenul in anumite limite, inchiriere,

exploatare agricold, modificarea topografiei, parcelare, comasare . Se identifica toate facilititile, se
analizeazd existenta dreptului de trecere si a restrictiilor publice sau private care afecteazd
proprietatea evaluata .
Oferta de teren nu poate tine pasul cu cererea - autoritétile locale reglementeaza modul in care
poate fi utilizat sau dezvoltat terenul . In plus fatdi de reglementarile 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 fata de vant, de punctele cardinal; privelistea
caracteristicile topografice: conturul, nivelarea, drenajul natural

YN

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).



Metodele de evaluare a terenului liber sunt ;
4 Metoda comparatiei directe

4 Metode alternative:
+ Extractia de pe piata
% Alocarea ( proportia)
% Tehnica capitalizarii venitului
o Capitalizarea directa : metoda reziduala.
o Capitalizarea directa : metoda rentei funciare.
o Analiza fluxului de numerar actualizat: metoda parcelarii si dezvoltarii.

7.ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

In vederea estimarii valorii de piati a proprietitii imobiliare ce face obiectul prezentului raport,
s-a folosit metoda comparatiei de piata — analiza pe perechi de date, rezultind o valoare in functie
de corectiile aplicate .

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 obiectivd . Rezultatele obtinute in
timpul procesului de evaluare asupra imobilului, au avut in vedere ipotezele care au stat la baza
aplicirii metodelor de evaluare.

Redeventa anuala se calculeazi in conformitate cu art. 17 din Legea nr. 50/1991 a constructiilor,
care prevede recuperarea valorii terenului evaluat In maxim 25 de ani, in prezentul caz valoarea de piatd
consider a fi recuperatd in maxim 11 de ani (in considerentul unei rate anuale de capitalizare de 9%,
paerioada de recuperare in ani este inversul ratei de capitalizare — 1/0,09), deci valoarea de piati se
imparte la 11 pentru a obtine valoarea redeventei anuale in cazul unei evntuale concesionari .

Valoarea totald de piati a nr. cad. 103748 din CF 103748 Beius este de
144.982,64 lei respectiv 29.133,45 euro — Ia cursul de 4,9765 lei pentru 1 euro la data
finaliz:irii evaluirii 22.08.2024 .
Valoarea redeventei anuale este de
13.180,24 lei .

Valoarea rezultatd este o concluzie impartiald si rezonabild a evaluatorului, contine TVA, nu contine
obligatiile de mediu si este bazati pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute de acesta la
momentul evaludrii .

Ing. Tocut Teodor Sorin — expert evaluator de proprietiti imobiliare .

-
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ajustare pentru acces teren (Euro / mp) 15.0% 15.0% 0.0%

7.09 6.94 0.00

Pret ajustat(Euro / mp) 54.35 53.21 54.15

Zonare in ipoteza rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala

1&553 pentru cea mai buna utilizare (%) o.we\o O,M.§ o.M.xn

Pret ajustat(Euro / mp) 54.35 53.21 54.15

ajustare totall netd -8.15 -59.79 24.15
ajustare totals neté (% din preful de vanzare) -13.03% -52.9% 80.50%

ajustare total¥ bruti 20.58 62.37 27.18
ajustare total# bruta (% din pretul de vénzare) 32.92%, 55.2% 90.50%

Pref ajustas(Euro / mp) ; 5435 53.21 54.15

Suprafata teren Ea.ag_?a =
Curs euro =
Valoare teren intravilan =

Valoare teren intravilan
Valoare redeventa =

536.00 mp
4.9765 lei/euro
29133,45 euro

144982.64 lei
13180.24 lei/an

Explicatii ajustari :

Oferte : au fost aplicate ajustari de - 10%, fiind considerata marja de negociere .

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

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: au fost aplicate ajustari negative comparabilelor A si B, amplasamente mai avantajoase (cu acces direct din drumuri
publice) si ajustare pozitiva comparabilei C amplasata mai putin avantajos .

Caracteristici fizice: s-a aplicat ajustare pozitiva comparabilei A pentru suprafata mai mica fata de terenul de evaluat si ajustare
negativa comparabilei B pentru o suprafata mal mare, comparabila C are o suprafata similara - nu se impune ajustare . In piata
functioneaza u::oﬁE... pofrivit caruia uﬁm._:‘ m&m invers Qovo&o:m\ cu m:bammm_,m

m»m:w teren: nu au wom., mb.:nm,..m mh.:m“m:
Acces teren: nu au momﬁ mm_enmﬁm m_cﬂm: ;

.__\_. s
. / 10CUT
\ ) \A\Kr: OR mOm_:
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FISA DE PREZENTARE S| DE EVALUARE
TEREN INTRAVILAN - PIATA SAMUIL VULCAN NR. 21, NR. CAD. 103748 BEIUS .

aflat in proprietatea PAROHIEI GRECO-CATOLICE BEIUS .
Data evaluarii : 22.08.2024 .

Cursul valutar la data evaluarii 1 euro = 4,9765 lei (B.N.R))
49765

1. DATELE DE IDEN TIFICARE : Sl DIMENSIUNILE TERENULUI .

Tt ile | e 1;; .

g%&z“—t C@Qmu ’4&’(0"‘ !

Denumirea |Teren intravilan - Prata Samull
Vulcan nr. 21 . o
Destinatia | Teren intravilan - nr. cad. P owzas
103748 - Beius '
Nr. inventar ! .
Data PIF
Localizarea |Municipiul BEIUS, Piata Samuil
(adresa) Vulcan nr. 21, jud. Bihor
Dimensiuni, |{Dim.= ;
suprafete S=536mp.
2. CARACTERISTICILE PRINCIPALE ALE TERENULUI .
Teren intravilan - Piata Samuil Vulcan nr. 21, municipiul Beius .
3. ESTIMAREA VALORI DE PIATA .
Sursa de informatii privind Piata imabiliara - internet .
estimarea valorii de piata .
Valoarea de piata 144,982 .64 (270,49 lei/mp)
(lei)
Depreciere fizica Dfiz %
Deprecieri Depreciere functionala Dfunct %a
Depreciere externa Dext %
Formula : CIN = CIB x (1-Dfiz) x (1-Dfunct) x (1-Dext) .
Valoarea (lei) : 144,982 .64
Valoarea de piata/justa constructie (lei} . 0.00
Valoarea de piata/justa teren (lei) . 144982 .64
Valoarea de piata/justa constructie (euro) . 0
Valoarea de piata/justa teren (euro) . 29133.45
Valoarea de piata/justa total imobil (lei) . 144982.64 Valoarea redeventei
Valoarea de piata/justa total imobil (euro) . 29133.45 13180,24 lei/an .
EXPERT EVALUATOR AUTORIZAT TOCUT TEODORSORN | .fm‘ T te >
MEMBRU TITULAR s Y o R4
/ A [,, \ )».-'(‘f‘ =
5 r; ; -;
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RAPORT DE EVALUARE
pentru proprietatea imobiliari in vederea stabilirii valorii de piati a
terenului cu nr. cad. 103790 inscris in CF 103790 Beius .

Beneficiar : MUNICIPIUL BEIUS, JUD. BIHOR .
Utilizator desemnat : MUNICIPIUL BEIUS, JUD. BIHOR .

Intoemit : ing. TOCUT TEODOR SORIN - expert evaluator de proprietati imobiliare .
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Sinteza raportului

"Obiectul evaluarii .

,, Teren intravilan cu nr. cad. 103790 inscris in CF 103790
Beius , in suprafata de 51 mp/607 mp ” .

Evaluator .

Ing. TOCUT TEODOR SORIN expert evaluator de propreititi
imobiliare .

Identificarea clientilor .

MUNICIPIUL BEIUS, JUD. BIHOR .

Scopul evaludri .

Stabilirea valorii de piatd a terenului cu nr. cad. 103790 inscris
in CF 103790 Beius , in suprafata de 51 mp/607 mp .

Tipul valorii .

Valoarea de piata .

Adresa proprietatii .

Municipiul Beius — Piata Samuil Vulcan nr. 21, jud. Bibor .

Date referitoare [a inscrierea
proprietitii in doc. de
publicitate imobiliara .

Proprietatea are documentatie cadastrald intocmita .

Proprietarul imobilului .

EPISCOPIA ROMANA UNITA CU ROMA GRECO-
CATOLICA DE ORADEA .

Sarcini cu care sint grevate
tmobilele

Nu sint .

Dreptul evaluat

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

Stare tehnica Buni .

. .. Se considera ca terenul evaluat poate fi dezmembrat .
Ipoteze speciale si ipoteze
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 accept nicio responsabilitate daci 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 Evaluare a bunurilor Editia 2022 .

Indicatia asupra valorii din
abordarea prin piata

Valoarea totali de piatd : - 13.795,56 lei, -2.772,03
euro .

Data evaluani

22.08.2024 .

Curs BNR Euro/let

4 9765 lei/euro .




Catre
MUNICIPIUL BEIUS, JUD. BIHOR.

Referitor la evaluarea proprietdtii imobiliare “Teren intravilan cu nr. cad. 103790 inscris in CF 103790

Beius , in suprafatd de 51 mp/607 mp” , vd comunic urmatoarele:

- proprietate evaluata reprezinta : Teren intravilan cu nr. cad. 103790 inscris in CF 103790 Beius , in
suprafatd de 51 mp/607 mp;

- Imobilul reprezinta teren intravilan - Piata Samuil Vulcan nr. 21, municipiul Beius, jud. Bihor ;

- evaluarea a fost solicitatd pentru estimarea valorii de pietii a proprietitii imobiliare pentru
informarea beneficiarului ;

proprietatea a fost inspectati de citre evaluator la data de 08 august 2024 .

Evaluarea valorii de piati pe baza comparatiei de piatii — analiza pe perechi de date  :
13.795,56 lei , respectiv 2.772,03 euro .

Ca rezultat al aplicdrii metodei de evaluare s-a obtinut valoarea de piatd a proprietdtii
imobiliare evaluate, care este :

- valoarea obtinuti pe baza comparatiei de piatdé — analiza pe perechi de date dupa cum
urmeaza:

Vyiati = 13.795,56 lei , respectiv 2.772,03 euro .
Valoarea redeventei anuale = 1.254,14 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, jud. Bihor .

Raportul a fost intocmit pe baza standardelor, recomanddrilor si metodologiei de lucru
recomandate de cdtre Asociatia Nationala a EvaluatorilorAutorizati din Romania .

Ing. TOCUT TEODOR SORIN - expert evaluator de proprietati imobiliare .
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1. Certificarea raportului .

Referitor la evaluarea ,, Teren intravilan cu nr. cad. 103790 inscris in CF 103790 Beius , in
suprafati de 51 mp/607 mp” in limita cunostintelor §i informatiilor detinute de subsemnatul Tocut
Teodor Sorin - expert evaluator de proprietati imobiliare .

Dupa cele mai bune cunostinte ale mele , certific ca :

e Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

e Analizele , opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele

specifice prezentate in raport si reprezintd opinia mea impartiald , opinie care nu a

fost infuentatd de terte parti si nu este innici 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.

e Nu sunt influentat de nici o constrdngere legati de bunul evaluat in raportul de
evaluare sau de partile implicate in aceastd activitate de evaluare.

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

e 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.

e Analizele , opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu standardele de
evaluare si cu respectarea Codului de eticd a profesiei de evaluator autorizat.

e Evaluatorul a efectuat personal o inspectie asupra proprietatii de evaluat.

e Posed cunostintele si experienta necesara indeplinirii misiunii in mod competent . Nici
0 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 .

e Prezentul este intocmit pe baza Standardelor de evaluare de la data evaludrii .

Ing. Tocut Teodor Sorin — expert evaluator de proprietiti imobiliare .
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2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII .
2.1 Identificarea si competenta evaluatorului.

Subsemnatul :

Tocut Teodor Sorin membru ANEVAR specializarea EPI , avand legitimatia 16679 — valabil 2023 ;
am fost solicitat in calitate de evaluator la intocmirea prezentului raport de evaluare pentru ,, Teren
intravilan cu nr. cad. 103790 inscris in CF 103790 Beius , in suprafatd de 51 mp/607 mp”.

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

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

2.2 Identificarea beneficiarilor si a utilizatorului desemnat.
Beneficiar : MUNICIPIUL BEIUS, JUD. BIHOR .

Utilizatorul desemnat : MUNICIPIUL BEIUS, JUD. BIHOR .

2.3 Scopul evaluarii .

Evaluarea se efectueazi in scopul estimrii valorii de piatd in vederea informadrii Consiliului local
al municipiului Beius, jud. Bihor . Raportul de evaluare nu este valabil pentru utilizari in alte scopuri

2.4 Identificarea proprietatii imobiliare subiect . Drepturi de proprietate evaluate.
Proprietatea imobiliard de evaluat este :
- or. cad. 103790 fnscris in CF 103790 Beius , in suprafatd de 51 mp/607 mp .
Evaluatorului i s-a pus la dispozitie extras de Carte Funciard .

S-a evaluat intregul drept de proprietate asupra imobilului .
Proprictatea a fost evaluati ca fiind libera de sarcini .

Parohia greco-catolica Beius detine in intregime acest imobil .
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 ingrddiri stabilite prin lege .

2.5 Tipul valorii

Tipul de valoare estimati pentru imobilul analizat este : valoarea de piati 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. Proprictatea imobiliara a fost inspectata la
data de : 08.08.2024. Data evaludrii : 22.08.2024 .

Data raportului : 22.08.2024 .

Curs Euro la data evaludrii 1 Euro = 4,9765 lei ( Curs BNR)



2.7 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Evaluatorul a facut personal o inspectie a proprietatii de evaluat , ocazie cu care s-a luat la
cunostinta de actele de proprietate : extrasele de carte funciari ale imobilului in cauza si planarile
cadastrale al acestor imobile avizate de catre O.C.P.1. Bihor.

S-a efectuat o inspectie integrald a proprietatii.

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

Documentarea realizata a fost suficienta pentru a emite o opinie justificabila asupra valorii.

2.8 Natura si sursa informatiilor utilizate ce stau la baza evaluarii.
Informatiile utilizate au fost:
o Extrasul de carte funciari a terenului care se evalueazi situat in mun. Beius, jud. Bihor ;
» Planul cadastral al terenului care se evalueaza situat in municipiul Beius, jud. Bihor, avizat de
catre O.C.P.1. Bihor ;
o Informatii privind piata imobiliaré specificd (preturi, nivel de chirii etc.) ;
Istoricul utiliz&rii proprietatii imobiliare si a echipamentelor atagate ;
Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022 ;
Baza de date a evaluatorului ;
informatii existente pe site-urile, www.imobiliare.ro, www.publi24.ro,
Www.romimo.ro . www.olx.ro, www. lajumate.ro, www.cursbnr.ro
o Piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietiti imobiliare similar din zona
Beius, jud. Bihor -

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 cdnd neconcordantele sunt expuse , descrise si
luate in considerare in raport .

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

> Evaluarea s-a bazat exclusiv, strict pe datele din documentele si documentatiile puse la

dispozitia evaluatorului.

> 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 proprietatilor , nici nu a verificat daca
limitele respecta intocmai coodonatele din schita de identificare , 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 zona, detine

toate licentele, autorizatiile si certificatele necesare utilizarii lui si c acestea vor putea fi
reactualizate in viitor dacd va fi necesar .

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

Ipoteze speciale — nu este cazul .



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

Nu-mi asum responsabilitati fati 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 fard aprobarea scrisd si prealabild a evaluatorului .

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

Nu-mi asum responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatd adusd raportului .

2.11 Declararea conformitatii cu SEV .

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu ,, Standardele de evaluare a bunurilor
editia 2022 astfe] :

> Definitiile si conceptele pe care se bazeazd acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadrul
general si SEV 101 — Termeni de referinta a evaluarii .

> Misiunea de evaluare a fost condusi in acord cu prevederile SEV 102 — Implementare .

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

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

> Scopul evaludrii fiind determinarea valorii de piatd, evaluarea s-a ficut cu respectarea
principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100 — Cadru General .

2.12 Descrierea raportului.

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si
cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecdtilor 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 Descrierea situatiei juridice .
Pentru identificarea dreptului de proprietate , evaluatorul a avut la dispozitie urmatoarele
documente ce atestd acest drept :
> extrasul de carte funciard al imobilului in cauzi si planul cadastral al acestui imobil
avizat de catre O.C.P.I. Bihor .
Terenul cu nr. cad. 103790 nscris in CF 103790 Beius , in suprafatd de 51 mp/607 mp, a fost
dobandit de citre EPISCOPIA ROMANA UNITA CU ROMA GRECO-CATOLICA DE ORADEA cu
in baza unei hotariri judecatoresti , in seria rangului incheierii de intabulare nr. 1876/21.05.1998 c.f. .

S-a evaluat intregul drept de proprietate asupra imobilului .
Proprietatea a fost evaluati ca fiind libera de sarcini .

Proprietarul detine in intregime acest imobil .
Dreptul de proprietate evaluat a fost : dreptul absolut .



Date privind documentatia cadastrali .
¢ Imobilul are documentatie cadastrald receptionatd de OCPI Bihor in sistemul de proiectie
Stereografic 1970 .
Categoriile de folosinti ale terenului : curti-constructii in intravilan .
Dreptul de proprietate asupra terenului este absolut fird dezmembriminte inscrise in cartea
funciard .

3.2 Date despre aria de piatd , municipiu , vecinititi , localizare. _
Municipiul Beius, situat la 60 ki de Oradea, este o localitate cu o populatie de aproximativ 10.000
locuitori .
Drumul national care trece prin Beius este : DN 76 .

Piata imobiliard a municipiului a cunoscut in ultimii ani o crestere moderatd .
Proprietatea imobiliard de evaluat ,, Teren inscris in CF 103790 Beius cu nr. cadastral 103790
“este situati in mun. Beius, intravilan, Piata Samuil Vulcan nr. 21 .
Accesul la imobil se poate realiza pietonal si auto din DN 76 Oradea — Deva, partea dreaptd, prin
curtea comund a blocurilor de locuinte cu front la Aleea Motilor .
Facilitati
e Zona este sistematizatd , cu toate tipurile de utilititi .

3.3 Descrierea terenului .

Proprietatea imobiliard supusa prezentei evaludri este amplasati in partea de Centru a mun. Beius,
cu acces la DN 76 Oradea — Deva .
Caracteristicile si limitele zonei .
Locatia unde se giseste proprietatea imobiliard de evaluat este cu functiune de curti-
constructii .
Terenul aferent proprietdtii imobiliare de evaluat are urmatoarea suprafata:
- or. cad. 103790 = 51 mp/607 mp .
Suprafata terenului este pland si nu este inundabil .
Terenul aferent proprietatii imobiliare de evaluat beneficiaza de utilitati .

3.4 Istoricul proprietitilor subiect.

Imobilul, teren identificat conform extraselor de carte funciard pus la dispozitie de citre beneficiar,
ce face obiectul prezentului raport de evaluare a fost detaliat la cap. 3.1.

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
imobiliara (analiza cererii)  pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizata
(analiza ofertei) si pentru a studia modul in care interactiunea dintre cerere si oferta afecteaza valoarea
proprietatii subiect (analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determinarii celei mai bune
utilizar ale proprietatii imobiliare .



* 9. 3

%% 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 cumparare .

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

Analiza de piatd se realizeaza in sase etape:

4.1 Definirea proprietitii de evaluat
Proprietatea de evaluat este — teren intravilan, situat inmunicipiul Beius, jud. Bihor .

)
Or. M u(\\c"

4.2 Delimitarea pietei .
Aria pietei - Piata : zona amplasamentelor intravilane din mun. Beius .
Aria competitiva : zona terenurilor amplasamentelor intravilane din zona centrala din
Beius .

4.3 Analiza cererii
Cererea reflectd nevoile , dorintele , puterea de cumpdrare si preferintele onsumatorilor
produsului imobiliar.

Analiza cererii se bazeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali ( cumparatori)
pentru proprietatea subiect . Totodata pentru fiecare proprictate analizati urmareste utilizari care pot
sustine proprietatea asa cum este ea sau dupa unele lucrari de modificare.

O utilizare potentiala a amplasamentului poate sa fie amplasamentul unui parc industrial .

4.4 Analiza ofertei.

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele Iui faze de dezvoltare .Un
cumparitor are altemativa de a achizitiona de pe piata un numar mai mare de proprietati cu
caracteristici asemanatoare. In competitie intra si proprietatile subiect , care este doar una din
variantele alternative din totalul celor disponibile pe piatd. Oferta aferentd proprietatilor teren
disponibile spre vanzare care sunt asimilabile proprietatii subiect reprezintd oferta competitiva.

Pentru a analiza oferta pe piata s-a facut un inventar al proprietatilor imobiliare competititive ,
disponibile pe piata :

Preturi terenuri infravilane ofertate :

e Minim 30,00 euro/mp
e Maxim 113,00 euro/mp

Fisa colectare informatii de piata teren de vanzare - oferte

Nr. | Data Localizare Suprafata Pret Acces Utilitatt
crt publicare leren mp euro/mp
1 28.03.2023 | Teren mtravilan - 264 62,.65 Drum Cu
str. Burgundia asfaltat toate
Micd or. 7 - mun. utilitan!
Beius . €.
2 28.03.2023 | Teren intravilan - 5000 113,.00 Drum Cu toate
Calea Bihorului - asfaltat utilitatil
mun. Beius . e
3 28.03.2023 | Teren intravilan — 621 30,.00 Drum Retea
zona strand Laguna asfaltat de apd
- mun. Beijus . sl
energie
electricd

Comparabila A — reprezinti nr. crt. 1, comparabila B — reprezintd nr. crt. 2, comparabila C —
reprezinti nr. crt. 3 . Au fost alese ofertele cele mai apropiate sugestive, deci cu caracteristici cit mai
apropiate de proprietatea subiect .

_Piata imobiliari locald nu a suferit modificiri semnificative in intervalul de timp de la data
ofertelor pind la data finalizirii raportului de evaluare .
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4.5 Analiza echlibrului pietei .

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

Pe termen scurt , oferta imobiliard este relativ fixa si pretul rispunde la cerere . Daca cererea
este neobisnuit de mare , preturile vor incepe sa creasca .

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

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 munca existente , populatiei veniturilor si modificari in
preferintele de consum.

Ciclul pe termen scurt depinde , in principal , de diponibilitatea creditului si de situatia generald 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 piata caracterizatd in crestere , o ramanere in urma a ofertei si preturi in
crestere ; numita si piata vinzatorilor.

O piata in declin este o piatd in care diminuarea cererii este insotita de o supraoferta relativd si o
scadere a preturilor ; numita si piata cumpératorilor.

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani raporturile s-au inversat pe piata
imobiliard aceasta devenind o piatd a vinzatorului incepand cu a doua parte a anului 2020 .

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

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 oferta a fi
vanduta intr-o perioada de timp scurta — medie de 4 luni

5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

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

Permisibilitatea legala

Posibilitatea fizica

Fezabilitatea financiara

Profitabilitatea maxima ( utlizarea pentru care proprietatea subiect are cea mal mare
valoare) .

VV VYV
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tilizarea probabila in mod rezonabil
In cadrul analizei pietei au fost observate terenuri cu destinatia “curti-constructii” de genul
proprietatii de evaluat si considerentele speciale alese si detaliate la cap. 4.1.
Concluziile care se retin sunt urmatoarele:

> In zona s-au identificat terenuri cu aceeasi utilizari : curti-constructii .

Caurmare, utilizarea probabila poate sa fie de tipul proprietatilor descrise mai sus .
Concluzia care se desprinde este ca utilizarea ca proprietate avind categoria de folosinti
curti-constructii este probabila

5.1 Testul permisivitatii legale
In toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permisibile de legislatia in
vigoare la data evaluarii .
Fiind vorba de terenuri intravilane, proprietitile fac obiectul reglementdrilor urbanistice .
Ca urmare dezvoltarea de tip economic este permisa din punct de vedere urbanistic , utilizarea ca
proprietate avind categoria de folosinti curti-constructii fiind permisa legal .

5.2 Testul pentru posibilitatea fizica .

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

Capacitatea portanta a terenului poate impiedica anumite utilizari ale proprietatii imobiliare sau le
poate face foarte scumpe .

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

Concluzie:

» Dezvoltarea de tip economic este fizic posibila .
> Continuarea utilizarii actuale ca proprietiti avind categoria de folosintd curti-
constructii este fizic posibila .

5.3 Testul pentru posibilitatea financiara

Utilizarile care au indeplinit déja cele doua criterii prezentate anterior ( premise legal si
posibile fizic) sunt analizate mai departe pentru a determina daca ar putea genera un venit
(inclusiv prin vanzare) care sa acopere toate costurile de construire/edificare in cazul terenului liber.

Este fizic posibili si legal permisi — continuarea utilizarii actuale :

Ca urmare, activitatea pietei indica faptul c3 utilizarea actuala este fezabild financiar.

O astfel de utilizare exista si se poate mentine pe termen lung.

5.4 Testul profitabilitatii maxime.

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

12



ca proprietate avind categoria de folosinta curti-constructii este fizic posibila
5.5 Concluziile analizei CMBU
* CMBU teren evaluat pentru ca proprietati avind categoria de folosintd curti-constructii
este fizic posibila
= Utilizarea poate fi realizat? imediat si se poate mentine pe termen lung .

6. EVALUAREA PROPRIETATII TEREN LIBER

Principiile evaluarii care influenteaza valoarea terenului sunt:

* Anticiparea — valoarea este creata 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 afecteaza rar
terenul pe care evaluatorii il evalueaza.

» Oferta si cererea pentru amplasamente cu anumite localizari tind spre echilibru . Daca
oferta scade iar cererea ramane stabila sau creste , cresc si preturile . In mod contrar |,
preturile scad in situatia in care creste oferta de amplasamente pentru o anumita
utilizare si cererea ramane stabila sau descreste.

Dezechilibrele temporare intre oferta si cerere se atenueaza de obicel 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 preturi vor scadea.

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

o Principiul substitutiei — un cumparator nu va plati mai mult pentru un amplasament
decat pentru altul similar sau identic , si arata ca cea mai mare cerere va fi pentru cele mai
ieftine amplasamente similare.

¢ 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 concentreazi asupra evaludrii drepturilor de proprietate aferente
terenului . Acesta se refera si la  dreptul de a dezvolta terenul in anumite limite, inchiriere,
exploatare agricold, modificarea topografiei, parcelare, comasare . Se identifici toate facilittile, se
analizeazd existenta dreptului de trecere si a restrictiillor publice sau private care afecteaza
proprietatea evaluata .

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

Caracteristicile fizice ale lotului de teren, pe care evaluatorul trebuie s le ia in considerare :

4 mirimea

4 forma

& deschiderea la accesul principal

4 solul
4 localizarea
& orientarea fatd de vant, de punctele cardinal; privelistea
4 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).
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Metode alternative:
Extractia de pe piata
Alocarea ( proportia)
Tehnica capitalizarii venitului
o Capitalizarea directa : metoda reziduala.
o Capitalizarea directa : metoda rentei funciare.
o Analiza fluxului de numerar actualizat: metoda parcelarii si dezvoltarii.

¢

)
L X

()

L/
L 44

7.ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

in vederea estimarii valorii de piati a proprietitii imobiliare ce face obiectul prezentului raport,
s-a folosit metoda comparatiei de piati — analiza pe perechi de date, rezultind o valoare in functie
de corectiile aplicate .

Evaluarea este o opinie asupra unei valori , bazat3 pe o analizi a tuturor informatiilor relevante
si ea reprezinti cel mai probabil pret obtenabil intr-o tranzactie obiectivd . Rezultatele obtinute in
timpul procesului de evaluare asupra imobilului, au avut in vedere ipotezele care au stat la baza
aplicérii metodelor de evaluare.

Redeventa anuald se calculeaza in conformitate cu art. 17 din Legea ar. 50/1991 a constructiilor,
care prevede recuperarea valorii terenului evaluat in maxim 25 de ani, in prezentul caz valoarea de piata
consider a fi recuperati in maxim 11 de ani (in considerentul unei rate anuale de capitalizare de 9%,
paerioada de recuperare in ani este inversul ratei de capitalizare — 1/0,09), deci valoarea de piatd se
imparte la 11 pentru a obtine valoarea redeventei anuale in cazul unei evntuale concesionari .

Valoarea totali de piati a nr. cad. 103790 din CF 103790 Beius este de
13.795,56 lei respectiv 2.772,03 euro — la cursul de 4,9765 lei pentru 1 euro la data
finaliziirii evaludrii 22.08.2024 .
Valoarea redeventei anuale este de
1.254,14 lei .

Valoarea rezultati este o concluzie impartiald si rezonabild a evaluatorului, contine TVA, nu contine
obligatiile de mediu si este bazati pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute de acesta la
momentu] evaludrii .

Ing. Tocut Teodor Sorin — expert evaluator de proprietiti imobiliare .
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ajustare pentru acces teren (Euro / mp) 15.0% 15.0% 0.0%

7.09 6.45 0.00

Prej ajustat(Euro / mp) 54.35 49.41 mo.ma.

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

Pre{ ajustat(Euro / mp) 54.35 49.41 50.24

ajustare totald netd -8.15 -63.59 .wo.ua
lajustare lotala netd (% din pretul de vanzare) -13.03% -56.3% 67.45%

[ajustare 1otala bruta 16.08 65.18 31.07
—&.:w.nqn totala bruta (% din pretul de vanzare) 25.72% 57.7% 103.55%

[Pret ajustat(Euro / mp) — — PR S T @ - ; 49.41 50.24

Suprafata teren intravilan = 5L00 mp
Curs euro = 4.9767 lei/euro

2772,03 euro

13795.56 lei
1254.14 lei/an

Valoare teren intravilan

Valoare teren intravilan
Valoare redeventa

Explicatii ajustari :

Oferte : au fost aplicate ajustari de - 10%, fiind considerata marja de negogciere .

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

Restrictii legale : nu au fost aplicate ajustari filnd considerat construibil si neafectat de utilizarea permisa legal de drum
Conditii de piata: nu au fost aplicate ajustari, fiind considerate similare

Localizare: au fost aplicate ajustari negative comparabilelor A si B, amplasamente mai avantajoase (cu acces direct din drumuri
publice) si ajustare pozitiva comparabilel C amplasata mai putin avantajos .

Caracteristici fizice: s-au aplicat ajustari negative tuturor comparabilelor A, B si C pentru o suprafata mai mare . In piata functioneaza
principiul potrivit caruia pretul este invers proportional cu suprafata .

m__m...a ~m__.m=. :: m: fost mb,....omqm ajustari
Acces teren: nu au moﬂ mEBma m?mhm: :

ToCur
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FISA DE PREZENTARE SI DE EVALUARE
TEREN INTRAVILAN - PIATA SAMUIL VULCAN NR. 21, NR. CAD. 103790 BEIUS .

aftat in proprietatea EPISCOPIEI GRECO-CATOLICE BEIUS .
Data evaluarii : 27.05.2024 .

1CUrsu| valutar la data evaluarii : 1 euro = 4,9767 lei (B.N.R.)
49767

1. DATELE DE IDENTIFICARE S| DIMENSIUNILE TERENULUI
Denumirea |Teren intravilan - Piata Samuil
Vulcan pr. 21 .

Destinatia |Teren intravilan - nr. cad.
103790 - Beius

Nr. inventar
Data PIF
Localizarea |Municipiul BEIUS, Piata Samuil
l(adresa) Vulcan nr. 21, jud. Bihor
Dimensiuni, |Dim. =

suprafete S=51mp.

2. CARACTERISTICILE PRINCIPALE ALE TERENULUI .
Teren intravilan - Piata Samuil Vulcan nr. 21, municipiul Beius .

3. ESTIMAREA VALORIl DE PIATA .

Sursa de informatii privind Piata imobiliara - internet .
estimarea valorii de piata .
Valoarea de piata 13,795.56 (270,49 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) : 13,795.56
Valoarea de piata/justa constructie (lei) . 0.00
Valoarea de piata/justa teren (lei) . 13795.56
Valoarea de piata/justa constructie (euro) . 0
Valoarea de piata/justa teren (euro) . 2772.03
Valoarea de piata/justa total imobil (lei) . 13795.56 Valoarea redeventei
Valoarea de piata/justa total imobil (euro) . 2772.03 1254,14 lei/an .
EXPERT EVALUATOR AUTORIZAT TOCUT TEODOR SORIN

MEMBRU TITULAR
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| PRIMARIA BEIUS |
pEiin2005. .. 04)

pentru proprietatea imobiliari in vederea stabilirii valorii de piati a
terenului cu nr. cad. 103795 inscris in CF 103795 Beius .

Beneficiar : MUNICIPIUL BEIUS, JUD. BIHOR .
Utilizator desemnat : MUNICIPIUL BEIUS, JUD. BIHOR .

Intecmit : ing. TOCUT TEODOR SORIN - expert evaluator de proprietiti imobiliare .
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Sinteza raportului

5 Obiectul evaluari .

,, Teren intravilan cu nr. cad. 103795 inscris in CF 103795
Beius , in suprafatd de 736 mp/9146 mp ™.

Evaluator .

Ing. TOCUT TEODOR SORIN expert evaluator de propreitati
imobiliare .

Identificarea clientilor .

MUNICIPIUL BEIUS, JUD. BIHOR .

Scopul evaluarii .

Stabilirea valorii de piatd a terenului cu ar. cad. 103795 inscris
in CF 103795 Beius , in suprafatd de 736 mp/9146 mp (190 mp
— Episcopia Uniti cu Roma Greco-Catolicd Oradea §i 546 mp -
Parohia Greco-Catolica Beius) .

Tipul valorii .

Valoarea de piata .

Adresa proprietatii .

Municipiul Beius — Piata Samuil Vulcan nr. 21, jud. Bihor .

Date referitoare la inscrierea
proprietitii in doc. de
publicitate imobiliard .

Proprietatea are documentatie cadastrala intocmita .

Proprietarul imobilului .

EPISCOPIA ROMANA UNITA CU ROMA GRECO-
CATOLICA DE ORADEA SIPAROHIA GRECO-
CATOLICA BEIUS .

Sarcini cu care sint grevate
imobilele

Nu sint .

Dreptul evaluat Dreptul de proprietate absolut , Proprietate se considera liberd
de sarcini .
Stare tehnica Buni .
! s Se considera ca terenul evaluat poate fi dezmembrat .
Ipoteze speciale si ipoteze
deosebite

Restrictii de utilizare , difuzare
sau publicare

Acest raport este confidential pentru Client si pentru utilizatori
desemnati si poate fi utilizat numai pentru scopul mentionat in
raport. Nu accept nicio responsabilitate daci 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 Evaluare a bunurilor Editia 2022 .

Indicatia asupra valorii din
abordarea prin piati

Valoarea totali de piatd : - 199.080,65 lei, -40.004,15
euro .

Data evaluiri

22.08.2024 .

Curs BNR Euro/lel

49765 lei/euro .

[0



Catre
MUNICIPIUL BEIUS, JUD. BIHOR.

Referitor la evaluarea proprietdtii imobiliare “Teren intravilan cu or. cad. 103795 inseris in CF 103795

Beius , in suprafatd de 736 mp/9146 mp” , vd comunic urmatoarele:

- proprietate evaluatd reprezintd : Teren intravilan cu nr. cad. 103795 inseris in CF 103795 Beius , in
suprafatd de 736 mp/9146 mp;

- Imobilul reprezintd teren intravilan - Piata Samuil Vulcan or. 21, municipiul Beius, jud. Bihor ;

- evaluarea a fost solicitati pentru estimarea valorii de pietii a proprietdtii imobiliare pentru
informarea beneficiarului ;

proprietatea a fost inspectati de cétre evaluator la data de 08 august 2024 .

Evaluarea valorii de piati pe baza comparatiei de piati — analiza pe perechi de date
199.080,65 lei , respectiv 40.004,15 euro .

Ca rezultat al aplicdrii metodei de evaluare s-a obtinut valoarea de piatd a proprietdtii
imobiliare evaluate, care este :

- valoarea obfinutd pe baza comparatiei de piatd — analiza pe perechi de date dupa cum
urmeaza:

Vyiai = 199.080,65 lei , respectiv 40.004,15 euro .
Valoarea redeventei anuale = 18.098.24 lei — din care 4.672,10 lei pentru Episcopia
Uniti cu Roma Greco-Catolicid Oradea si 13.426,14 lei pentru Parohia Greco-Catolici Beius .

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, jud. Bihor .

Raportul a fost intocmit pe baza standardelor, recomanddrilor si metodologiei de lucru
recomandate de cdtre Asociatia Nationala a EvaluatorilorAutorizati din Romania .

Ing. TOCUT TEODOR SORIN -~ expert evaluator de proprietati imobiliare .
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1. Certificarea raportului .

Referitor la evaluarea ,, Teren intravilan cu nr. cad. 103795 inscris in CF 103795 Beius , in
suprafatd de 736 mp/9146 mp” in limita cunostintelor si informatiilor detinute de subsemnatul
Tocut Teodor Sorin - expert evaluator de proprietati imobiliare .

Dupa cele mai bune cunostinte ale mele , certific ca :

* Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

e Analizele , opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele

specifice prezentate in raport si reprezinti opinia mea impartiald , opinie care nu a

fost infuentatd de terte parti si nu este innici un mod supusd vreunei cerinte de a

ajunge la concluzii prederminate.

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

e Nu sunt influentat de nici o constrngere legati de bunul evaluat in raportul de
evaluare sau de partile implicate in aceastd activitate de evaluare.

e [Implicarea mea in aceasti activitate de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea din
partea niménui, de obtinere a unor rezultate prederminate.

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

e Analizele , opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu standardele de
evaluare si cu respectarea Codului de etic3 a profesiei de evaluator autorizat.

e Evaluatorul a efectuat personal o inspectie asupra proprietatii de evaluat.

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

o Evaluarea a fost facuta in calitate de evaluator extern independent .

¢ Prezentul este intocmit pe baza Standardelor de evaluare de la data evaludrii .

Ing. Tocut Teodor Sorin — expert evaluator de proprietati imobiliare .
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2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII .

2.1 Identificarea si competenta evaluatorului.

Subsemnatul :

Tocut Teodor Sorin membru ANEVAR specializarea EPI, avand legitimatia 16679 — valabil 2023 ;
am fost solicitat in calitate de evaluator la intocmirea prezentului raport de evaluare pentru ,, Teren
intravilan cu nr. cad. 103795 inscris in CF 103795 Beius , in suprafatd de 736 mp/9146 mp”.

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

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

2.2 Identificarea beneficiarilor si a utilizatorului desemnat.
Beneficiar : MUNICIPIUL BEIUS, JUD. BIHOR .

Utilizatorul desemnat : MUNICIPIUL BEIUS, JUD. BIHOR .

2.3 Scopul evaluarii .

Evaluarea se efectueazi in scopul estimérii valorii de piati in vederea informarii Consiliului local
al municipiului Beius, jud. Bihor . Raportul de evaluare nu este valabil pentru utilizéri in alte scopuri

2.4 Identificarea proprietatii imobiliare subiect . Drepturi de proprietate evaluate.
Proprietatea imobiliard de evaluat este :
- or. cad. 103795 inscris in CF 103795 Beius , in suprafatd de 736 mp/9146 mp .
Evaluatorului i s-a pus la dispozitie extras de Carte Funciarad .

S-a evaluat intregul drept de proprietate asupra imobilului .
Proprietatea a fost evaluata ca fiind liberd de sarcini .

Parohia greco-catolicd Beius detine in intregime acest imobil .
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 ingrddiri stabilite prin lege .

2.5 Tipul valorii

Tipul de valoare estimati pentru imobilul analizat este : valoarea de piati la data evaluarii .

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 evaluirii , data inspectiei , data raportului. Proprietatea imobiliara a fost inspectata la
data de : 08.08.2024. Data evaludrii : 22.08.2024 .

Data raportului : 22.08.2024 .

Curs Euro la data evaludrii 1 Euro =4,9765 lei ( Curs BNR)



2.7 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Evaluatorul a facut personal o inspectie a proprietatii de evaluat , ocazie cu care s-a luat la
cunostinta de actele de proprietate : extrasele de carte funciara ale imobilului in cauza si planurile
cadastrale al acestor imobile avizate de citre O.C.P.L. Bihor.

S-a efectuat o inspectie integrald a proprietatii.

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

Documentarea realizata a fost suficienta pentru a emite o opinie justificabila asupra valorii.

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

Informatiile utilizate au fost:

e Extrasul de carte funciari a terenului care se evalueaza situat in mun. Beius, jud. Bihor ;

o Planul cadastral al terenului care se evalueazi situat in municipiul Beius, jud. Bihor, avizat de
catre O.C.P.I. Bihor;

Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.) ;

Istoricul utilizarii proprietitii imobiliare si a echipamentelor atasate ;

Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022 ;

Baza de date a evaluatorului ;

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

Piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similar din zona
Beius, jud. Bihor -

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 contamindri naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietatil evaluate sau valoarea proprietatilor vecine .

Evaluarea s-a bazat exclusiv, strict pe datele din documentele si documentatiile puse la

dispozitia evaluatorului.

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

Evaluatorul nu a efectuat o masuratoare a limitelor proprietatilor , nici nu a verificat daca
limitele respecta intocmai coodonatele din schita de identificare , acestea fiind considerate a
fi corecte .

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale bunurilor.
Evaluatorul a presupus ca dreptul de proprietate este valabil §i nu exista sarcini asupra
bunurilor la data evaluarii, altele 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 zond, detine
toate licentele, autorizatiile si certificatele necesare utilizarii lui si c@ acestea vor putea fi
reactualizate in viitor dacd va fi necesar .

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

Ipoteze speciale — nu este cazul .



.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-mi asum responsabilitti fatd de utilizatorii nedesemnati si fatd de orice altd utilizare care nu
a fost avuti 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 fird aprobarea scrisa si prealabild a evaluatorului .

Potrivit scopului acestei evaluiri, evaluatorul nu va fi obligat sa depund marturie in instanta, in
afara cazului cand aceasta a fost conveniti, in scris si in prealabil .
Nu-mi asum responsabilitatea pentru orice modificare neautorizati adusd raportului .

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 referintd a evaludrn .

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

» Raportul de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare .

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

> Scopul evaluirii fiind determinarea valorii de piatd, evaluarea s-a facut cu respectarea
principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100 — Cadru General .

2.12 Descrierea raportului.

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si
cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si 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 Descrierea situatiei juridice .
Pentru identificarea dreptului de proprietate , evaluatorul a avut la dispozitie urmatoarele
documente ce atestd acest drept :

> extrasul de carte funciari al imobilului in cauzi si planul cadastral al acestui imobil

avizat de catre O.C.P.1. Bihor.

Terenul cu nor. cad. 103795 inscris in CF 103795 Beius , in suprafatd de 736 {np/9146 mp, a fost
dobéndit de citre EPISCOPIA ROMANA UNITA CU ROMA GRECO-CATOLICA DE ORADEA si
PAROHIA GRECO-CATOLICA BEIUS cu titlu de drept rectificare si restituire, in seria rangurilor
incheierilor de intabulare nr. 3656/1994, 1876/1998 , 6529/2007 si 5554/2016 c.f. .

S-a evaluat intregul drept de proprietate asupra imobilului .
Proprietatea a fost evaluati ca fiind libera de sarcini .

Proprietarul detine in Intregime acest imobil .
Dreptul de proprietate evaluat a fost : dreptul absolut .



Date privind documentatia cadastrali .
o Imobilul are documentatie cadastrald receptionatd de OCPI Bihor in sistemul de proiectie
Stereografic 1970 .
e Categoriile de folosinti ale terenului : curti-constructii in intravilan .
o Dreptul de proprietate asupra terenului este absolut fird dezmembraminte inscrise in cartea
funciara .

3.2 Date despre aria de piatd , municipiu , 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 Beiug este : DN 76 .

Piata imobiliard a municipiului a cunoscut in ultimii ani o crestere moderaté .
Proprietatea imobiliard de evaluat ,, Teren inscris in CF 103795 Beius cu nr. cadastral 103795
“este situatd in mun. Beius, intravilan, Piata Samuil Vulcan nr. 21 .
Accesul la imobil se poate realiza pietonal si auto din DN 76 Oradea — Deva, partea dreaptd, prin
curtea comund a blocurilor de locuinte cu front la Aleea Motilor .
Facilitati
e Zona este sistematizatd , cu toate tipurile de utilitati .

3.3 Descrierea terenului .

Proprietatea imobiliard supusi prezentei evaluiri este amplasati in partea de Centru a mun. Beius,
cu acces la DN 76 Oradea — Deva .
Caracteristicile si limitele zopei .
Locatia unde se giseste proprietatea imobiliara de evaluat este cu functiune de curti-
constructii .
Terenul aferent proprietitii imobiliare de evaluat are urmétoarea suprafata:
- nr. cad. 103795 =736 mp/9146 mp .
Suprafata terenului este pland si nu este inundabil .
Terenul aferent proprietitii imobiliare de evaluat beneficiaza de utilitati .

3.4 Istoricul proprietatilor subiect.

Imobilul, teren identificat conform extraselor de carte funciard pus la dispozitie de catre beneficiar,
ce face obiectul prezentului raport de evaluare a fost detaliatla cap.3.1.

4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau
serviciu . Analiza pietei este realizati pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate
imobiliara (analiza cererii)  pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizata
(analiza ofertei) si pentru a studia modul in care interactiunea dintre cerere §1 oferta afecteaza valoarea
proprietatii subiect (analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determinarii celer mai bune
utilizan ale proprietatii imobiliare .



aliza pietei are permanent in atentie patru factori interdependenti care creaza valorile
Binot-Peoprietatilor imobiliare , fiind de fapt o rezultantd a interactiunii intre acestia:  utilitatea ,
raritatea , dorinta si puterea de cumparare .

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

Analiza de piaté se realizeaza in sase etape:

4.1 Definirea proprietitii de evaluat
Proprietatea de evaluat este — teren intravilan, situat in municipiul Beius, jud. Bihor .

4.2 Delimitarea pietei .
Aria pietei - Piata : zona amplasamentelor intravilane din mun. Beiug .
Aria competitiva : zona terenurilor amplasamentelor intravilane din zona centrala din
Beius .

4.3 Analiza cererii
Cererea reflecti nevoile , dorintele , puterea de cumpdrare si preferintele onsumatorilor
produsului imobiliar.

Analiza cererii se bazeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali ( cumparatori)
pentru proprietatea subiect . Totodata pentru fiecare proprietate analizatd urmareste utilizari care pot
sustine proprietatea asa cum este ea sau dupa unele lucrari de modificare.

O utilizare potentiala a amplasamentului poate sa fie amplasamentul unui parc industrial .

4.4 Analiza ofertei.

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare .Un
cumpardtor are alternativa de a achizitiona de pe piata un numar mai mare de proprietati cu
caracteristici asemanatoare. In competitic intra si proprietdtile subiect , care este doar una din
variantele altemative din totalul celor disponibile pe piatd. Oferta aferentd proprietatilor teren
disponibile spre vinzare care sunt asimilabile proprietatii subiect reprezintd oferta competitiva.

Pentru a analiza oferta pe piata s-a facut un inventar al proprietatilor imobiliare competititive ,
disponibile pe piata :

Preturi terenuri intravilane ofertate :

e Minim 30,00 euro/mp
e Maxim 113,00 euro/mp

Fisa colectare informatii de piata teren de vinzare - oferte

Nr. Data Localizare Suprafata Pret Acces Utilitati
crt | publicare teren mp euro/mp
| 28.03.2023 | Teren intravilan - 264 62,.65 Drum Cu
SIr. Burgundia asfaltat toate
Mica nar. 7 - mun, utilitatil
Beius . €.
2 28.03.2023 | Teren intravilan - 5000 113,.00 Drum Cu toate
Calea Bihorului - asfaltat utilitatil
mun. Beius . e
3 28,03 2023 | Teren intravilan - 621 30,.00 Drum Retea
zona strand Laguna asfaltat de apd
- mun. Beius s1
energie
electrica

Comparabila A - reprezinti nr. crt. 1, comparabila B — reprezinta nr. crt. 2, comparabila C —
reprezinti nr. crt. 3 . Au fost alese ofertele cele mai apropiate sugestive, deci cu caracteristici cit mai
apropiate de proprietatea subiect .

Piata imobiliari locali nu a suferit modificiri semnificative in intervalul de timp de la data
ofertelor pini la data finalizarii raportului de evaluare .
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4.5 Analiza echlibrului pietei .

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

Pe termen scurt , oferta imobiliard este relativ fixd si pretul rispunde la cerere . Daca cererea
este neobisnuit de mare , preturile vor incepe sa creasca .

Compardnd cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitiva se poate
determina daca exista cerere pentru un numar mai mare de terenuri .

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 munci existente , populatiei veniturilor si modificari in
preferintele de consum.

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

O piata activi este o piata caracterizati in crestere , o ramanere in urma a ofertei si preturi in
crestere ; numita si piata vanzatorilor.

O piata in declin este o piati in care diminuarea cererii este insotita de o supraoferta relativd si o
scadere a preturilor ; numit si piata cumpdratorilor.

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani raporturile s-au inversat pe piata
imobiliari aceasta devenind o piati a vanzitorului incepand cu a doua parte a anului 2020 .

Transformarea pietei imobiliare intr-o piati a vAnzitorului s-a realizat in contextul cresterii
economice locale, a cresterii numirului locurilor de muncd, coroborat cu cresterea numdrului
tranzactiilor pe segmentul imobiliar si previziunile de mentinere a unui trend de stagnare a
evolutiei preturilor pe piata mentionatd.

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 ofertaa fi
vanduti intr-o perioada de timp scurta — medie de 4 luni

5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

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

» Permisibilitatea legala
Posibilitatea fizica
Fezabilitatea financiara
Profitabilitatea maxima ( utlizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare
valoare) .

VV VY
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Utilizarea probabila in mod rezonabil
In cadrul analizei pietei au fost observate terenuri cu destinatia “curti-constructii” de genul
proprietdtii de evaluat si considerentele speciale alese si detaliate la cap. 4.1.
Concluziile care se retin sunt urmatoarele:

» In zona s-au identificat terenuri cu aceeasi utilizari : curti-constructii .

Caurmare, utilizarea probabila poate sa fie de tipul proprietétilor descrise mai sus .

Concluzia care se desprinde este ca utilizarea ca proprietate avind categoria de folosinti

curti-constructii este probabila

5.1 Testul permisivitatii legale

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

Fiind vorba de terenuri intravilane, proprietatile fac obiectul reglementarilor urbanistice .

Caurmare dezvoltarea de tip economic este permisa din punct de vedere urbanistic , utilizarea ca
proprietate avind categoria de folosinti curti-constructii fiind permisa legal .

5.2 Testul pentru posibilitatea fizica .

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

Capacitatea portanta a terenului poate impiedica anumite utilizari ale proprietatii imobiliare sau le
poate face foarte scumpe .

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

Concluzie:

» Dezvoltarea de tip economic este fizic posibila .
> Continuarea utilizarii actuale ca proprietiti avind categoria de folosinta curti-

constructii este fizic posibila .

5.3 Testul pentru posibilitatea financiara

Utilizarile care au indeplinit déja cele doua criterii prezentate anterior ( premise legal si
posibile fizic) sunt analizate mai departe pentru a determina daca ar putea genera un venit
(inclusiv prin vanzare) care sa acopere toate costurile de construire/edificare in cazul terenulut liber.

Este fizic posibila si legal permisi — continuarea utilizarii actuale :

Ca urmare, activitatea pietei indica faptul ¢ utilizarea actuala este fezabila financiar.

O astfel de utilizare exista si se poate mentine pe termen lung.

5.4 Testul profitabilitatii maxime.

Dintre utilizarile considerate anterior si demonstrate ca fiind fezabile financiar, cea mai buna
utilizare este cea care conduce la cea mai mare valoare actualizata a terenului . CMBU a
terenului liber sau construit este de obicei o utlizare pe termen lung si se presupune ca va ramane
acceasi pe durata de viata economica a constructiilor.
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Existd o singurd utilizare permisa legal, fizic posibild, fezabild financiar si carg
valoare maximi a proprietitii imobiliare care reprezinta cea mai buni utilizare : uti
ca proprietate avind categoria de folosinti curti-constructii este fizic posibila
5.5 Concluziile analizei CMBU
= CMBU teren evaluat pentru ca proprietiti avind categoria de folosintd curti-constructii
este fizic posibila
» Utilizarea poate fi realizatd imediat si se poate mentine pe termen lung .

6. EVALUAREA PROPRIETATII TEREN LIBER

Principiile evaluarii care influenteaza valoarea terenului sunt:

o Anticiparea — valoarea este creata 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 afecteaza rar
terenul pe care evaluatorii il evalueaza.

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

Dezechilibrele temporare intre oferta si cerere se atenucaza 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 preturi vor scadea.

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

o Principiul substitutiei — un cumparator nu va plati mai mult pentru un amplasament
decat pentru altul similar sau identic , si arata ca cea mai mare cerere va fi pentru cele mai
ieftine amplasamente similare.

e Principiul echilibralui — 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 concentreazi asupra evaludrii drepturilor de proprietate aferente
terenului . Acesta se refera si la  dreptul de a dezvolta terenul in anumite limite, inchiriere,
exploatare agricold, modificarea topografiei, parcelare, comasare . Se identifica toate facilitatile, se
analizeazi existenta dreptului de trecere si a restrictiilor publice sau private care afecteazd
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 reglementdrile urbanistice, se studiaza si
planurile privind directiile de dezvoltare pe termen lung .

Caracteristicile fizice ale lotultui 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).

Lok o X o X o o
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4 Metoda comparatiei directe

4 Metode altemative:
% Extractia de pe piata
¢ Alocarea ( proportia)
» Tehnica capitalizarii venitului
o Capitalizarea directa : metoda reziduala.

o Capitalizarea directa : metoda rentei funciare.
o Analiza fluxului de numerar actualizat: metoda parcelarii si dezvoltarii.

7.ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

In vederea estimarii valorii de piatd a proprietitii imobiliare ce face obiectul prezentului raport,
s-a folosit metoda comparatiei de piati — analiza pe perechi de date, rezultind o valoare in functie
de corectiile aplicate .

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

Redeventa anuali se calculeazi in conformitate cu art. 17 din Legea nr. 50/1991 a constructiilor,
care prevede recuperarea valorii terenului evaluat in maxim 25 de ani, in prezentul caz valoarea de piata
consider a fi recuperati in maxim 11 de ani (in considerentul unei rate anuale de capitalizare de 9%,
paerioada de recuperare in ani este inversul ratei de capitalizare — 1/0,09), deci valoarea de piata se
imparte la 11 pentru a obtine valoarea redeventei anuale in cazul unei evntuale concesionari .

Valoarea totali de piati a nr. cad. 103795 din CF 103795 Beius este de
199.080,651 lei respectiv 40.004,15 euro — la cursul de 4,9765 lei pentru 1 euro la data
finalizirii evaluirii 22.08.2024 .
Valoarea redeventei anuale este de
18.098,24 lei — din care 4.672,10 lei pentru Episcopia Unitii cu Roma Greco-Catolica Oradea si
13.426,14 lei pentru Parohia Greco-Catolica Beius .

Valoarea rezultati este o concluzie impartiald si rezonabild a evaluatorului, contine TVA, nu contine
obligatiile de mediu i este bazati pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute de acesta la

momentul evaluarii .
Ing. Tocut Teodor Sorin — expert evaluator de proprietati imobiliare .
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ajustare pentru acces teren (Euro / mp) 15.0% 15.0% 0.0%
7.09 6.94 0.00
Prej ajustat(Euro / mp) 34.35 5321 52.19
Zonare in ipoteza rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
lajustare pentru cea mai buna utilizare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
0 0 0

Pret ajustat(Euro / mp) 54.35 53.21 52.19
fajustare totala neta -8.15 -59.79 22.19
lajustare totala neta (% din preful de vanzare) -13.03% -52.9% 73.98%
lajustare totali brut 24.67 62.37 29.11

ajustare totald brut3 (% din prejul de vanzare) 39.47% 55.2% 97.03%

Pret ajustat(Euro / mp) ___. o || E e T e @H 53.21 52.19

Suprafata teren intravilan = 736.00 mp
Curs euro = 4.9765 lei/euro

Valoare teren intravilan
Valoare teren intravilan
Valoare redeventa

40004,15 euro

199080.65 lei
18098.24 lei/an

Explicatii ajustari :

Oferte : au fost aplicate ajustari de - 10%, fiind considerata marja de negociere .

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

Restrictli 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: au fost aplicate ajustari negative comparabilelor A si B, amplasamente mai avantajoase (cu acces direct din drumuri
publice) si ajustare pozitiva comparabilei C amplasata mai putin avantajos .

Caracteristici fizice: s-a aplicat ajustare pozitiva comparabilei A pentru suprafata mai mica fata de terenul de evaluat si ajustari
negative comparabilelor B si C pentru o suprafata mai mare . In piata functioneaza principiul potrivit caruia pretul este invers proportional
ou suprafala .

Utilitati:

| Stare teren: nu_au fost mm.anwum m?.ﬂmn
Acces teren: nu au fost aplicate ajustari .

t ajustari fiind consi ala




FISA DE PREZENTARE S| DE EVALUARE
TEREN INTRAVILAN - PIATA SAMUIL VULCAN NR. 21, NR. CAD. 103795 BEIUS :

aflat in proprietatea EPISCOPIEI S| PAROHIEI GRECO-CATOLICE BEIUS .
Data evaluarii : 22.08.2024 .

Cursul valutar la data evaluarii 1 euro = 4,9765 lei (B.N.R.)
49765

1 DATELE DE IDENTIFICARE Si DIMENSIUNILE TERENULUI
[Denumirea |Teren intravilan - Piata Samuil
Vulcan nr. 21 .

Destinatia  |Teren intravilan - nr. cad.
103795 - Beius

Nr. inventar

Data PIF

Localizarea |Municipiul BEIUS, Piata Samuil
(adresa) Vulcan nr. 21, jud. Bihor

Dimensiuni, |Dim.= ;
suprafete  |S =736 mp (din care 190 mp
Episcopia si 546 mp Parohia) .

e ———————————————————————————

2. CARACTERISTICILE PRINCIPALE ALE TERENULUI .
Teren intravilan - Piata Samuil Vulcan nr. 21, municipiul Beius .

3. ESTIMAREA VALORII DE PIATA .

Sursa de informatii privind Piata imobiliara - internet .
estimarea valorii de piata .
Valoarea de piata 199,080.65 (270,49 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) : 199,080.65
Valoarea de piata/justa constructie (lei) . 0.00
Valoarea de piatafjusta teren (lei) . 199080.65
Valoarea de piata/justa constructie (euro) . 0
Valoarea de piata/justa teren (euro) . 40004.15
Valoarea de piata/justa total imobil (lei) . 199080.65 Valoarea redeventei
Valoarea de piata/justa total imobil (euro) . 40004.15 18.098,24 lei/an .
EXPERT EVALUATOR AUTORIZAT TOCUT TEODOR SCRIN R
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RAPORT DE EVALUARE '
pentru proprietatea imobiliari in vederea stabilirii valorii de piati a
terenului cu nr. cad. 106428 fuscris in CF 106428 Beius .

Beneficiar : MUNICIPIUL BEIUS, JUD. BIHOR

Utilizator desemnat : MUNICIPTUL BEIUS, JUD. BIHOR .
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Sinteza raportului
2 Obiectul evaluarii . ,, Teren intravilan cu nr. cad. 106428 inscris in CF 106428
Sj: Beius , in suprafatd de 225 mp/394 mp ” .
{%valuator . Ing. TOCUT TEODOR SORIN expert evaluator de propreititi
> imobiliare .
Identificarea clientilor . MUNICIPIUL BEIUS, JUD. BIHOR .
Scopul evaludrii . Stabilirea valorii de piat3 a terenului cu nr. cad. 106428 inscris
in CF 106428 Beius , in suprafatd de 225 mp/394 mp .
Tipul valorii . Valoarea de piata .
Adresa proprietatii . Municipiul Beius — Piata Samuil Vulcan nr. 21, jud. Bibor .
Date referitoare la inscrierea | Proprietatea are documentatie cadastrald intocmita .
proprietitii in doc. de
publicitate imobiliara .
Proprietarul imobilului . EPISCOPIA ROMANA UNITA CU ROMA GRECO-
CATOLICA DE ORADEA..
Sarcini cu care sint grevate Nu sint .
imobilele
Dreptul evaluat Dreptul de proprietate absolut , Proprietate se considera liberd
de sarcini .
Stare tehnica Buna .
: 5 Se considera ca terenul evaluat poate fi dezmembrat .
Ipoteze speciale siipoteze
deosebite
Restrictii de utilizare , difuzare| Acest raport este confidential pentru Client si pentru utilizatorij
sau publicare desemnati si poate fi utilizat nummai pentru scopul mentionat in

raport. Nu accept nicio responsabilitate daca este transmis altel
persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru orice alt scop
Declararea conformitatii cu
SEV

Indicatia asupra valorii din

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu
Standardele de Evaluare a bunurilor Editia 2022 .
Valoarea totali de piati : - 60.860,26 lei, -12.229,13
abordarea prin piatd euro .
Data evaluanii 22.08.2024 .
Curs BNR Euro/lei 4 9765 let/euro .
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MUNICIPIUL BEIUS, JUD. BIHOR.

Referitor la evaluarea proprietdtii imobiliare “Teren intravilan cu nr. cad. 106428 inscris in CF 106428

Beius , in suprafatd de 225 mp/394 mp” , vd comunic urmatoarele:
- proprietate evaluata reprezintd : Teren intravilan cu nr. cad. 106428 inscris in CF 106428 Beius , in

suprafatd de 225 mp/394 mp;
- Imobilul reprezintd teren intravilan - Piata Samuil Vulcan nr. 21, municipiul Beius, jud. Bihor ;
evaluarea a fost solicitatd pentru estimarea valorii de pietii a proprietdtii imobiliare pentru

informarea beneficiarului ;
proprietatea a fost inspectatd de citre evaluator la data de 08 august 2024 .

Evaluarea valorii de piati pe baza comparatiei de piati — analiza pe perechi de date

60.860,26 lei , respectiv 12.229,13 euro .
a proprietatii

Ca rezultat al aplicdrii metodei de evaluare s-a obtinut valoarea de piatd

imobiliare evaluate, care este :
- valoarea obtinutd pe baza comparatiei de piati — analiza pe perechi de date dupa cum

urmeaza:
Viiata = 60.860,26 lei , respectiv 12.229,13 euro .

Valoarea redeventei anuale = 5.532,75 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 si constatate cu ocazia inspectarii proprietatii 5i a analizei pietei imobiliare din
municipiul Beius, jud. Bihor .

Raportul a fost intocmit pe baza standardelor, recomanddrilor si metodologiei de lucru
recomandate de cdtre Asociatia Nationala a EvaluatorilordAutorizati din Romania .

Ing. TOCUT TEODOR SORIN - expert evaluator de proprietiti imobiliare .
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1. Certificarea raportului .

Referitor la evaluarea ,, Teren intravilan cu nr. cad. 106428 inscris in CF 106428 Beius , in
suprafatd de 225 mp/394 mp” in limita cunostintelor si informatiilor detinute de subsemnatul Tocut
Teodor Sorin - expert evaluator de proprietéti imobiliare .

Dupa cele mai bune cunostinte ale mele , certific ca :

e Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

o Analizele , opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele

specifice prezentate in raport si reprezinti opinia mea impartiald , opinie care nu a

fost infuentatd de terte parti si nu este innici un mod supusd vreunei cerinte de a

ajunge la concluzii prederminate.

e 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 legatd de bunul evaluat in raportul de
evaluare sau de partile implicate in aceastd activitate de evaluare.

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

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

* Analizele , opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu standardele de
evaluare si cu respectarea Codului de etic3 a profesiei de evaluator autorizat.

o Evaluatorul a efectuat personal o inspectie asupra proprietatii de evaluat.

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

o Evaluarea a fost facuta in calitate de evaluator extern independent .

e Prezentul este Intocmit pe baza Standardelor de evaluare de la data evaludrii .

Ing. Tocut Teodor Sorin — expert evaluator de proprietiti imobiliare .
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2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII .
2.1 Identificarea si competenta evaluatorului.

Subsemnatul :

Tocut Teodor Sorin membru ANEVAR specializarea EPI, avand legitimatia 16679 — valabil 2023 ;
am fost solicitat in calitate de evaluator la intocmirea prezentului raport de evaluare pentru ,, Teren
intravilan cu or. cad. 106428 inscris in CF 106428 Beius , in suprafatd de 225 mp/394 mp”.

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

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

2.2 Identificarea beneficiarilor si a utilizatorului desemnat.
Beneficiar : MUNICIPIUL BEIUS, JUD. BIHOR .

Utilizatorul desemnat : MUNICIPIUL BEIUS, JUD. BIHOR .

2.3 Scopul evaluarii .

Evaluarea se efectueazi in scopul estimarii valorii de piatd in vederea informarii Consiliului local
al municipiului Beius, jud. Bihor . Raportul de evaluare nu este valabil pentru utilizari in alte scopuri

2.4 Identificarea proprietatii imobiliare subiect . Drepturi de proprietate evaluate.
Proprietatea imobiliard de evaluat este :
- 1r. cad. 106428 inscris in CF 106428 Beius , in suprafati de 225 mp/394 mp .
Evaluatorului i s-a pus la dispozitie extras de Carte Funciard .

S-a evaluat intregul drept de proprietate asupra imobilului .
Proprietateé a fost evaluati ca fiind liberd de sarcini .

Parohia greco-catolici Beius detine in Intregime acest imobil .
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 ingrddiri stabilite prin lege .

2.5 Tipul valorii

Tipul de valoare estimati pentru imobilul analizat este : valoarea de piati la data evaludrii .

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

2.6 Data evaluirii , data inspectiei , data raportului. Proprietatea imobiliara a fost inspectatd la
data de : 08.08.2024. Data evaludrii : 22.08.2024 .

Data raportului : 22.08.2024 .

Curs Euro la data evaludrii 1 Euro = 4,9765 lei ( Curs BNR)



2.7

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Evaluatorul a facut personal o inspectie a proprietatii de evaluat , ocazie cu care s-a luat la
cunostinta de actele de proprietate : extrasele de carte funciari ale imobilului in cauzi si planurile
cadastrale al acestor imobile avizate de catre O.C.P.I. Bihor .

S-a efectuat o inspectie integrala a proprietatii.

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

Documentarea realizata a fost suficienta pentru a emite o opinie justificabila asupra valorti.

2.8 Natura si sursa informatiilor utilizate ce stau la baza evaluarii.
Informatiile utilizate au fost:

Extrasul de carte funciari a terenului care se evalueaza situat in mun. Beius, juq. Bihor.;
Planul cadastral al terenului care se evalueazi situat in municipiul Beius, jud. Bihor, avizat de

catre O.C.P.I. Bihor ;

Informatii privind piata imobiliar3 specificd (preturi, nivel de chirii etc.) ;

Istoricul utilizarii proprietatii imobiliare si a echipamentelor atasate ;

Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022 ;

Baza de date a evaluatorului ;

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

Piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similar din zona
Beius, jud. Bihor .

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 , descrse 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 .

Evaluarea s-a bazat exclusiv, strict pe datele din documentele si documentatiile puse la
dispozitia evaluatorului,

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

Evaluatorul nu a efectuat o masuratoare a limitelor proprietatilor , nici nu a verificat daca
limitele respecta intocmai coodonatele din schita de identificare , 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 decit 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 ca acestea vor putea fi
reactualizate In viitor daci va fi necesar .

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

Ipoteze speciale — nu este cazul .



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

Nu-mi asum responsabilititi fati 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 firé aprobarea scrisd si prealabild a evaluatorului .

Potrivit scopului acestei evaluiri, evaluatorul nu va fi obligat sa depuna marturie in instanta, in
afara cazului cand aceasta a fost convenitd, in scris si in prealabil .

Nu-mi asum responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatd adus raportului .

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 bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadrul
general si SEV 101 — Termeni de referinta a evaludri .

» Misiunea de evaluare a fost condusi 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 evaluirii fiind determinarea valorii de piatd, evaluarea s-a facut cu respectarea
principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100 — Cadru General .

2.12 Descrierea raportului.

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

3. PREZENTAREA DATELOR.

3.1 Descrierea situatiei juridice .
Pentru identificarea dreptului de proprietate , evaluatorul a avut la dispozitie urmatoarele
documente ce atestd acest drept :
> extrasul de carte funciari al imobilului in cauzi si planul cadastral al acestui imobil
avizat de citre O.C.P.I. Bihor .
Terenul cu nr. cad. 106428 inscris in CF 106428 Beius , in suprafatd de 2257_mp/394 mp, a fost
dobandit de citre EPISCOPIA ROMANA UNITA CU ROMA GRECO-CATOLICA DE ORADEA cu
titlu de drept cumpdrare, act notarial nr. 5205/10.11.2021 — BNP Pana Petre .

S-a evaluat intregul drept de proprietate asupra imobilului .
Proprietatea a fost evaluati ca fiind liberd de sarcini .

Proprietarul detine in Intregime acest imobil .
Dreptul de proprietate evaluat a fost : dreptul absolut .



Date privind decumentatia cadastrali .
o Imobilul are documentatie cadastrald receptionatid de OCPI Bihor in sistemul de proiectie
Stereografic 1970 .
¢ Categoriile de folosinta ale terenului : curti-constructii in intravilan .
e Dreptul de proprietate asupra terenului este absolut fard dezmembriminte inscrise in cartea
funciara .

3.2 Date despre aria de piatid , municipiu , vecinitati , 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 : DN 76 .

Piata imobiliard a municipiului a cunoscut in ultimii ani o crestere moderata .
Proprictatea imobiliard de evaluat ,, Teren inscris in CF 106428 Beius cu nr. cadastral 106428
“este situatd in mun. Beius, intravilan, Piata Samuil Vulcan nr. 21 .
Accesul la imobil se poate realiza pietonal si auto din DN 76 Oradea — Deva, partea dreapti, prin
curtea comund a blocurilor de locuinte cu front la Aleea Motilor .
Facilitati
e Zona este sistematizatd , cu toate tipurile de utilitati .

3.3 Descrierea terenului .

Proprietatea imobiliard supusa prezentei evaludri este amplasati in partea de Centru a mun. Beius,,
cu acces la DN 76 Oradea — Deva .
Caracteristicile si limitele zonei .
Locatia unde se giseste proprietatea imobiliard de evaluat este cu functiune de curti-
constructii .
Terenul aferent proprietatii imobiliare de evaluat are urmétoarea suprafata:
- or. cad. 106428 = 225 mp/394 mp .
Suprafata terenului este plana si nu este inundabil .
Terenul aferent proprietdtii imobiliare de evaluat beneficiaza de utilitati .

3.4 Istoricul proprietatilor subiect.

Imobilul, teren identificat conform extraselor de carte funciara pus la dispozitie de catre beneficiar,
ce face obiectul prezentului raport de evaluare a fost detaliatlacap.3.1.

4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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



Analiza pietei are permanent in atentie patru factori interdependenti care creaza valorile
pyoprietatilor imobiliare , fiind de fapt o rezultantd a interactiunii infre acestia:  utilitatea ,

echilibrul si factorii externi .
Analiza de piaté se realizeaza in sase etape:
4.1 Definirea proprietitii de evaluat
Proprietatea de evaluat este — teren intravilan, situat in municipiul Beius, jud. Bihor .

4.2 Delimitarea pietei .
Aria pietei - Piata : zona amplasamentelor intravilane din mun. Beius .
Aria competitiva : zona terenurilor amplasamentelor intravilane din zona centrali din
Beius .

4.3 Analiza cererii
Cererea reflectd nevoile , dorintele , puterea de cumpdrare si preferintele onsumatorilor
produsului imobiliar.

Analiza cererii se bazeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali ( cumparatori)
pentru proprietatea subiect . Totodata pentru fiecare proprietate analizatd urmareste utilizari care pot
sustine proprietatea asa cum este ea sau dupa unele lucrari de modificare.

O utilizare potentiala a amplasamentului poate sa fie amplasamentul unui parc industrial .

4.4 Analiza ofertei.

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare .Un
cumparitor are alternativa de a achizitiona de pe piata un numar mai mare de proprietati cu
caracteristici asemanatoare. In competitie intra si proprictdtile subiect , care este doar una din
variantele alternative din totalul celor disponibile pe piatd. Oferta aferentd proprietatilor teren
disponibile spre vanzare care sunt asimilabile proprietatii subiect reprezinta oferta competitiva.

Pentru a analiza oferta pe piata s-a facut un inventar al proprietatilor imobiliare competititive ,
disponibile pe piata :

Preturi terenuri intravilane ofertate :

e Minim 30,00 euro/mp
¢ Maxim 113,00 euro/mp

Fisa colectare informatii de piata teren de vinzare - oferte

Nr. | Data Localizare Suprafata | Pret Acces Utilitati
crt publicare teren mp euro/mp
1 28.03.2023 | Teren intravilan — 264 62,.65 Drum Cu
str. Burgundia asfaltat toate
Mici or. 7 - mun. utilitatil
Beius . e.
2 28.03.2023 | Teren intravilan - 5000 113,.00 Drum Cu toate
Calea Bihorului - asfaltat utilitatil
mun. Beius . e
3 28.03.2023 | Teren intravilan - 621 30,.00 Drum Retea
zona strand Laguna asfaltat de apd
- mun. Beiug sl
energie
electrica

Comparabila A — reprezintd nr. crt. 1, comparabila B — reprezinta nr. crt. 2, comparabila C —
reprezintd nr. crt. 3 . Au fost alese ofertele cele mai apropiate sugestive, deci cu caracteristici cit mai
apropiate de proprietatea subiect .

Piata imobiliari locali nu a suferit modificiri semnificative in intervalul de timp de la data
ofertelor pini la data finalizdrii raportului de evaluare .

10



ur’
& cONSILIUL 2
3 LOCAL o
S,

4.5 Analiza echlibrului pietei .

Valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este , in cea mai mare masura , dependenta de
pozitia sa competitivi pe piata specificdi. Cunoscidnd  caracteristicile proprietatii imobiliare
evaluate , evaluatorul va putea intelege avantajele/dezavantajele comparative pe care proprictatea
subiect le-o prezinti potentialilor cumpératori.

Pe termen scurt , oferta imobiliard este relativ fixd si pretul rispunde la cerere . Daca cererea
este neobisnuit de mare , preturile vor incepe sa creascd .

Comparénd cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitiva se poate
determina daca exista cerere pentru un numar mai mare de terenuri .

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 munci existente , populatiei veniturilor si modificari in
preferintele de consum.

Ciclul pe termen scurt depinde , in principal , de diponibilitatea creditului si de situatia generald 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 piata caracterizatd in crestere , o ramanere in urma a ofertei si preturi in
crestere ; numita si piata vinzatorilor.

O piata in declin este o piati in care diminuarea cererii este insotita de o supraoferta relativd si o
scadere a preturilor ; numitd si piata cumparatorilor.

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani raporturile s-au inversat pe piata
imobiliari aceasta devenind o piatd a vinzitorului incepand cu a doua parte a anului 2020 .

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

4.6 Concluzii privind analiza pietei specifice.

In urma compararii caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive ,
in opinia evaluatorului proprietatea de evaluat corespunde conditiilor pietei de cerere si oferta a fi
vanduti intr-o perioada de timp scurta — medie de 4 luni

5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

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

Permisibilitatea legala

Posibilitatea fizica

Fezabilitatea financiara

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

V'V VYV
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Utilizarea probabila in mod rezonabil
In cadrul analizei pietei au fost observate terenuri cu destinatia “curti-constructii” de genul
proprietitii de evaluat si considerentele speciale alese si detaliate la cap. 4.1.
Concluziile care se retin sunt urmatoarele:

» In zona s-au identificat terenuri cu aceeasi utilizari : curti-constructii .

Ca urmare , utilizarea probabila poate sa fie de tipul proprietitilor descrise mai sus .

Concluzia care se desprinde este ca utilizarea ca proprietate avind categoria de folosinta

curti-constructii este probabilid

5.1 Testul permisivitatii legale

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

Fiind vorba de terenuri intravilane, proprietitile fac obiectul reglementarilor urbanistice .

Ca urmare dezvoltarea de tip economic este permisa din punct de vedere urbanistic , utilizarea ca
proprietate avind categoria de folosinta curti-constructii fiind permisa legal .

5.2 Testul pentru posibilitatea fizica .

Dimensiunile, forma, suprafata, capacitatea portanta 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, ).

Capacitatea portanta a terenului poate impiedica anumite utilizari ale proprietatii imobiliare sau le
poate face foarte scumpe .

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

Concluzie:
» Dezvoltarea de tip economic este fizic posibila .
> Continuarea utilizarii actuale ca proprietiiti avind categoria de folosinta curti-
constructii este fizic posibila .

5.3 Testul pentru posibilitatea financiara

Utilizarile care au indeplinit déja cele doua criterii prezentate anterior ( premise legal si
posibile fizic) sunt analizate mai departe pentru a determina daca ar putea genera un venit
(inclusiv prin vanzare) care sa acopere toate costurile de construire/edificare in cazul terenului liber.

Este fizic posibild si legal permisa — continuarea utilizarii actuale :

Ca urmare, activitatea pietei indicd faptul cd utilizarea actuala este fezabila financiar.

O astfel de utilizare exista si se poate mentine pe termen lung.

5.4 Testul profitabilitatii maxime.

Dintre utilizarile considerate anterior si demonstrate ca fiind fezabile financiar, cea mai buna
utilizare este cea care conduce la cea mai mare valoare actualizata a terenului . CMBU a
terenului liber sau construit este de obicei o utlizare pe termen lung si se presupune ca va ramane
acceasi pe durata de viata economica a constructiilor.
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valoare maxima a proprietitii imobiliare care reprezinta cea mai buni utilizare : utilizarear=
ca proprietate avind categoria de folosintd curti-constructii este fizic posibila
5.5 Concluziile analizei CMBU
» CMBU teren evaluat pentru ca proprietati avind categoria de folosintd curti-constructii
este fizic posibila
= Utilizarea poate fi realizatd imediat si se poate mentine pe termen lung .

6. EVALUAREA PROPRIETATII TEREN LIBER

Principiile evaluarii care influenteaza valoarea terenului sunt:

o Anticiparea — valoarea este creata de perspectiva unor beneficii optenabile in viitor,

o 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 afecteaza rar
terenul pe care evaluatorii il evalueaza.

o Oferta si cererea pentru amplasamente cu anumite localizari tind spre echilibru . Daca
oferta scade iar cererea ramane stabila sau creste , cresc si preturile . In mod contrar ,
preturile scad in situatia in care creste oferta de amplasamente pentru o anumita
utilizare si cererea ramane stabila 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 preturi vor scadea.

Valoarea terenului este afectata in mod substantial de jocul dintre cetere si oferta , dar, cea
care determina in final valoarea pe o anumita piata , este utilizarea economica a
amplasamentului .

¢ Principiul substitutiei — un cumparator nu va plati mai mult pentru un amplasament
decat pentru altul similar sau identic , si arata 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 concentreazi asupra evaludrii drepturilor de proprietate aferente
terenului . Acesta se refera si la  dreptul de a dezvolta terenul in anumite limite, inchiriere,
exploatare agricold, modificarea topografiei, parcelare, comasare . Se identificd toate facilitatile, se
analizeazi existenta dreptului de trecere si a restrictiilor publice sau private care afecteaza
proprietatea evaluati .

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

Caracteristicile fizice ale lotului de teren, pe care evaluatorul trebuie sé 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).

CEEEee-
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{etodele de evaluare a terenului liber sunt :
Metoda comparatiei directe

Metode alternative:
s Extractia de pe piata
¢ Alocarea ( proportia)
% Tehnica capitalizarii venitului
o Capitalizarea directa : metoda reziduala.
o Capitalizarea directa : metoda rentei funciare.
o Analiza fluxului de numerar actualizat: metoda parcelarii si dezvoltarii.

J

7.ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

In vederea estimarii valorii de piati a proprietitii imobiliare ce face obiectul prezentului raport,
s-a folosit metoda comparatiei de piati — analiza pe perechi de date, rezultind o valoare in functie
de corectiile aplicate .

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

Redeventa anuali se calculeazi in conformitate cu art. 17 din Legea nr. 50/1991 a constructiilor,
care prevede recuperarea valorii terenului evaluat in maxim 25 de ani, in prezentul caz valoarea de piata
consider a fi recuperati 0 maxim 11 de ani (in considerentul unei rate anuale de capitalizare de 9%,
paerioada de recuperare in ani este inversul ratei de capitalizare — 1/0,09), deci valoarea de piaté se
imparte la 11 pentru a obtine valoarea redeventei anuale in cazul unei evntuale concesiondri .

Valoarea totali de piati a nr. cad. 106428 din CF 106428 Beius este de
60.860,26 lei respectiv 12.239,13 euro — la cursul de 4,9765 lei pentru 1 euro la data
finalizirii evaludrii 22.08.2024 .
Valoarea redeventei anuale este de
5.532,75 Iei .

Valoarea rezultati este o concluzie impartiald si rezonabild a evaluatorului, contine TVA, nu contine
obligatiile de mediu si este bazati pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute de acesta la
momentul evaludrii .

Ing. Tocut Teodor Sorin — expert evaluator de proprietiti imobiliare .
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ajustare pentrit acces teren (Euro / mp) 15.0% 15.0% 0.0%
7.09 6.94 0.00
Pref ajustat(Euro / mp) 54.35 53.21 52.19
Zonare in ipoteza rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
ajustare pentru cea mai buna utilizare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
0 0 0
Pref ajustat(Euro / mp) 54,35 53.21 52,19
ajustare totald netd -8.15 -59.79 22.19
ajustare totala neté (% din prejul de vanzare) -13.03% -52.9% 73.98%
ajustare lotald brutd 16.08 62.37 29.11
ajustare totals brutd (% din pretul de vanzare) 25.72% 55.2% 97.03%
Pre{ ajustat(Euro / mp) j . L i S S e 53.21 52.19
Suprafata R...&: intravilan = 225.00 mp
Curs euro = 4.9765 lei‘euro

Valoare teren intravilan = 12229,53 euro

Valoare teren intravilan = 60860.26 lei
Valoare redeventa = 5532.75 lei’an
Explicatii ajustari :

Oferte : au fost aplicate ajustari de - 10%, fiind considerata marja de negociere .

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

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

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

Localizare: au fost aplicate ajustari negative comparabilelor A si B, amplasamente mai avantajoase (cu acces direct din drumuri
publice) si ajustare pozitiva comparabilei C amplasata mai putin avantajos .

Caracteristici fizice: s-au aplicat ajustari negative comparabilelor B si C pentru o suprafata mai mare, comparabila A are o suprafata
similara - nu se impune ajustare . In piata functioneaza principiul potrivit caruia pretul este invers proportional cu suprafata .

m?.ﬁ teren: a: au fost mm.._..nmum mEm“m:

[Acces teren: nu au _..oﬂ m»o.._am.,m mﬁ:mum: :
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FISA DE PREZENTARE S| DE EVALUARE
TEREN INTRAVILAN - PIATA SAMUIL VULCAN NR. 21, NR. CAD. 106428 BEIUS .

aflat in proprietatea EPISCOPIEI GRECO-CATOLICE BEIUS .
Data evaluarii : 22.08.2024 .

Cursul valutar la data evaluarii : 1 euro = 4,9765 lei (B.N.R.)
4.9765

1. DATELE DE IDENTIFICARE Si DIMENSIUNILE TERENULUI
Denumirea |Teren intravilan - Piata Samuil
Vulean nr. 21.

Destinatia |Teren intravilan - nr. cad.
106428 - Beius

Nr. inventar
Data PIF
Localizarea [Municipiul BEIUS, Piata Samuil
(adresa) Vulcan nr. 21, jud. Bihor

Dimensiuni, |Dim.= ;
suprafete  |S=225mp.

2. CARACTERISTICILE PRINCIPALE ALE TERENULUI .
Teren intravilan - Piata Samuil Vulcan nr. 21, municipiul Beius .

3. ESTIMAREA VALORII DE PIATA .

Sursa de informatii privind Piata imobiliara - internet .
estimarea valorii de piata .
Valoarea de piata 60,860.26 (270,49 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) : 60,860.26
Valoarea de piataljusta constructie (lei) . 0.00
Valoarea de piata/justa teren (lei) . 60860.26
Valoarea de piata/justa constructie (euro) . 0
Valoarea de piata/justa teren (euro) . 12229.13
Valoarea de piata/justa total imobil (lei) . 60860.26 Valoarea redeventei
Valoarea de piataljusta total imobil (euro) . 12229.13 5.532,75 leifan .
EXPERT EVALUATOR AUTORIZAT TOCUT TEODOR SORIN
MEMBRU TITULAR
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Anexa 5 la HCL nr. 165/28.08.2024

Preambul

Avénd in vedere Hotérarea Consiliului Local al Municipiului Beius nr. / si
Rapoartele de evaluare intocmite de cétre ing. Tocut Teodor Sorin — expert evaluator de
proprietafi imobiliare, rapoarte care vizeazi evaluarea suprafetelor de 190 mp din 9146 mp din
terenul intravilan cu nr. cad. 103795 inscris in CF 103795, suprafata de 225 mp din 394 mp din
terenul intravilan cu nr. cad 106428 inscris in CF 106428 si suprafata de 51 mp din 607 mp din
terenul arabil intravilan cu nr. cad. 103790 inscris in CF 103790, aflate in proprietatea Episcopiei
Roméne Unite cu Roma Greco-Catolicd de Oradea, redeventa anuald pentru suprafata mai sus
mentionatd fiind stabilitd la suma de 11458,94 lei/an si evaluarea suprafetelor de 546 mp din
9146 mp din terenul intravilan cu nr. cad. 103795 inscris in CF 103795 si suprafata de 536 mp
din 1258 mp din terenul intravilan cu nr. cad. 103748, aflate in Proprietatea Parohiei Greco-
Catolice Beius, redeventa anuald pentru suprafata mai sus mentionata fiind stabilitd la suma de
26606,38 lei/an.

Cap. L. Partile contractante

1. Episcopia Roméni Unitid cu Roma, Greco - Catolici, de Oradea, reprezentata legal
prin P.S. Virgil Bercea in calitate de Episcop, avand sediul in Municipiul Oradea, str. Episcop
Mihai Pavel nr. 4, jud. Bihor, codul fiscal nr. RO4784083 si contul bancar
RO33RNCB0032046483240001 deschis la Banca Comerciala Romand Oradea, in calitate de
PROPRIETAR,

2. Parohia Greco-Catolici Beius, reprezentatd legal prin Zima Gheorghe-Zorel in
calitate de administrator parohial, avind sediul in Mun. Beius, str. Roméné nr. 2, jud. Bihor, CIF
nr. 12698242 si contul bancar RO72RNCB0034021805980001 deschis la Banca BCR, in calitate
de PROPRIETAR

si

3. U.A.T. Municipiul Beius, avind sediul in municipiul Beius, Piata Samuil Vulcan, nr.
16, cod fiscal 4794567, cod postal 415200, Numér de inregistrare la Registrul autoritétilor
publice 05033, reprezentata legal de primarul Municipiului Beius — dl. ec. Popa Gabriel Catilin,
in calitate de SUPERFICIAR,

In temeiul dispozitiilor art. 693 -702 din Codul civil, convin incheierea prezentului
contract, in urmatorii termeni si urmétoarele conditii:

Cap. I1. Obiectul contractului

1. Obiectul contractului il reprezintd constituirea unui drept de superficie in favoarea
superficiarului U.A.T. Municipiul Beius, de cétre cei doi proprietari dupd cum urmeaza:

a. Episcopia Roméni Uniti cu Roma, Greco - Catolicd, de Oradea constituie un drept
de superficie asupra terenului in suprafatd de 190 mp din suprafata totald de 9146 mp din



Btravilan si a terenulu1 in suprafatd de 51 mp din suprafata totala de 607 mp din imobilul
identificat cu nr. cadastral 103790, Inscris 1n cartea funciard nr. 103790 Beius, teren curti
constructii intravilan, situat in municipiul Beius.

b. Parohia Greco-Catolicii Beius constituie un drept de superficie asupra terenului in
suprafatd de 546 mp din suprafati totald de 9146 mp din imobilul identificat cu nr. cadastral
103795 inscris in cartea funciari nr. 103795 Beius, teren curti constructii intravilan §i asupra
terenului in suprafata de 536 mp, din totalul de 1258 mp din imobilul identificat cu nr. cadastral
103748 1inscris in cartea funciard nr. 103748 Beius, situat in municipiul Beius, teren curti
constructii intravilan.

2. Dreptul de superficie se constituie in scopul amenajérii unei parciri publice
supraterani la sol.

3. Superficiarul va deveni proprietarul constructiei/investitiei/amenajérii realizate pe
terenul mentionat la Cap. II, art. 1.

4. Dupi implinirea termenului contractual proprietarul terenului poate dobéndi dreptul de
proprietate asupra constructiei edificate de superficiar prin accesiune, cu obligatia de a plati
valoarea de circulafie a acesteia de la data expiririi termenului, in conditiile art. 699 alin. 1 din
Codul Civil.

5. Transferul efectiv al dreptului de folosinta, respectiv predarea efectivé a imobilului in
scopul demardrii lucririlor de amenajare va avea loc azi, data semndrii §i autentificérii
prezentului inscris i se va materializa prin procesul-verbal de predare-primire a terenului, anexd
la prezentul contract.

4. Terenul ce face obiectul prezentului contract de constituire a dreptului de superficie
este liber de sarcini, asa cum rezultd din extrasele de carte funciard nr. 106428 Beius, nr. 103795
Beius, nr. 103790 Beius, nr. 103748 Beius.

Cap. I11. Durata contractului

1. Prezentul contract de superficie se incheie pentru o durati de 25 de ani incepand de la
data de 01.01.2025 si pana la data de 31.12.2050. |

2. La implinirea termenului contractual, dreptul de superficie poate fi relnnoit, numai prin
incheierea unui act aditional, in acest sens intentia de reinnoire va fi notificaté celeilate parti cu
cel putin 30 de zile inainte.

3. Termenul de incepere al lucrarilor este de 1 an, calculat de la data de 01.01.2025. in
cazul in care nu se incep lucrérile in acest termen, proprietarul are dreptul de a-1 notifica pe
superficiar si de a-i acorda un termen de 3 péna la 6 luni pentru a incepe lucrérile, iar daca nu se
incep lucrarile nici in acest din urma termen, din motive ce sunt imputabile superficiarului, atunci
proprietarul terenului va putea rezilia contractul de superficie.



Cap. IV. Pretul contractului

Oradea pretul de 11458,99 lei pe an, iar Parohiei Greco-Catolicii Beius pretul de .
lei pe an, incepand cu data de 01.01.2025.

2. Pretul superficiei va fi actualizat anual cu rata inflatiei. De asemenea, in cazul in care
pe parcursul duratei contractului valoarea terenului se va modifica de la 24,59 lei/mp, preful
contractului se va putea modifica, la solicitarea oricareia dintre par{i, in baza unui raport de
evaluare.

3. Superficiarul va achita proprietarilor pretul contractului/facturii in conturile

, cel mai tarziu péna la data de 30.04 a fiecérui an.

4. Daci# data plitii superficiei cade intr-o zi nelucratoare (sdmbatd, duminicd, sirbatori
religioase si sdrbatori legale), plata se va efectua in ziua lucrétoare imediat urméatoare.

5. In cazul in care superficiarul nu efectueazi plata chiriei la termenul stabilit, va plati in
plus, cu titlu de penalitifi de intirziere, un procent de 0,01% din suma datorati, pentru fiecare zi
de intarziere, socotite pana in ziua efectudrii platii.

6. Prezentul contract de superficie constituie titlu executoriu pentru plata superficiei la
termenele si in modalitatile stabilite in contract.

7. Pretul superficiei nu poate fi modificat de superficiar ca urmare a unor pierderi datorate
unor factori independenti de vointa sa, cu exceptia cazurilor de fortd majora.

8. Proprietarul va emite si va transmite factura, pentru contravaloarea contractului de
superficie in original, cu cel putin 30 de zile inainte de data scadentei.

Cap. V. Drepturile si obligatiile proprietarului

1. S# predea terenul superficiarului la termen si in conditiile stabilite de prezentul
contract;

2. Si il garanteze pe superficiar de evictiune totald sau partiald, precum si de viciile
ascunse ale terenului; pentru eventuale acte sau fapte anterioare semndrii contractului si
necunoscute proprietarului.

3. Si asigure linistita posesie si folosinta a bunului;

4. Si controleze oricdnd modul in care superficiarul exploateazd terenul numai cu
notificarea prealabila a superficiarului.

5. In caz de tulburiri ale tertilor in exploatarea normali a terenului, si actioneze impreuna
cu superficiarul, potrivit legii, pentru incetarea actelor de tulburare;

6. S# pliteascd taxele datorate pentru terenurile superficiate conform Codului Fiscal.

7. Si preia prin Proces-Verbal de Predare-Primire, la incetarea contractului, terenul care
a facut obiectul contractului in conformitate cu Cap. Il Art.. 4.

8. Proprietarul are dreptul si incaseze la termenele previzute In contract contravaloarea
sumei stabilita la Cap. IV, art. 1.

Cap. V1. Drepturile si obligatiile superficiarului

1. Si preia terenul superficiat la termen si In conditiile stabilite de prezentul contract.



2. Sa foloseasca terenul pe care 1-a superficiat cu respectarea dispozifiilor prevazute la

sens si posesia asupra terenului, precum si dreptul de a dispune de substanta terenului, inclusiv
dreptul de a-1 subinchiria.

6. Superficiarul este obligat sa respecte sarcinile legale cu privire la protectia mediului si
cele privind prevenirea si stingerea incendiilor.

7. Superficiarul are obligatia de a asigura respectarea standardelor de calitate a
activitatilor prestate conform legislatiei in vigoare.

8. Are dreptul de a obfine toate autorizatiile sau avizele in vederea realizérii
constructiei/investitiei/amenajarii, inclusiv si cadastreze terenul in vederea emiterii autorizatiei.

9. Superficiarul se obliga si asigure, in favoarea proprietarului, acces auto din parcare
citre nr. cad. 103748 si nr. cad 106428, la limita lor comund, respectiv deschidere spre strada
pietonalé la limita stAngd a nr. cad. 103748.

Cap. VIL incetarea contractului

Dreptul de superficie inceteaza pentru una dintre urméatoarele cauze:

1. la expirarea termenului;

2. prin consolidare, daci terenul si constructia/investifia/amenajarea devin proprietatea
aceleiasi persoane;

3. prin acordul de vointa al partilor, exprimat in scris, prin act aditional;

4. prin rezolutiune, in cazul neexecutidrii obligatiilor contractuale, cu o notificare
prealabili de 30 de zile. Nerespectarea obligatiilor de plat a pretului atrage rezolutiunea de drept
a contractului, fard a mai fi necesard punerea in intarziere sau oricare altd notificare prealabila,
conf. art. 1553 alin.2 Cod Civil.

5. 1n alte cazuri prevazute de lege.

Cap. VIII. Forta majora si cazul fortuit

1. Partile prezentului contract sunt exonerate de rispunderea contractuald pentru
neexecutarea la termen si/sau in mod necorespunzitor, total sau partial, a oricireia dintre
obligatiile care ii incumba in baza prezentului contract, dacd neexecutarea obligatiei respective
si prejudiciul au fost cauzate de forta majora sau de caz fortuit.

2. Prin for{d majord in sensul prezentului contract, se intelege un eveniment extern,
independent de vointa partilor, imprevizibil, absolut invincibil §i inevitabil, apdrut dupa
incheierea contractului si care Impiedica partile si-si execute obligatiile asumate.

3. Cazul fortuit este un eveniment care nu poate fi prevazut si nici Impiedicat de cétre cel
care ar fi fost chemat sd raspunda daca evenimentul nu s-ar fi produs.



Cap. IX. Notificirile intre parti

1. In acceptiunea partilor contractante, orice notificare adresatid de una dintre parti
celeilalte este valabil indepliniti daci va fi transmisd prin scrisoare recomandati cu confirmare
de primire la adresa mentionatd la Art. 1, al prezentului contract.

2. Daci notificarea se trimite prin fax/mail, ea se considera primita in prima zi lucrédtoare
dupa cea in care a fost expediat.

3. Notificarile verbale nu se iau in considerare de niciuna dintre parti, dacd nu sunt
confirmate si in scris.

Cap.X Litigii

1. Solutionarea litigiilor de orice fel ce decurg din interpretarea, executarea ori incetarea
prezentului contract de superficie urmeazi a fi rezolvate pe cale amiabila.

2. in cazul in care nu este posibild rezolvarea pe cale amiabila sau partile nu ajung la un
acord, solutionarea litigiilor se va face de citre instanta judecatoreascd competentd, de la sediul
proprietarului.

Cap.XI Clauze finale

1. Modificarea prezentului contract se face numai prin act aditional incheiat intre partile
contractante.

2. Prezentul contract reprezinti vointa partilor §i inldturd orice altd intelegere verbalad
dintre acestea, anterioard sau ulterioara incheierii lui.

Prezentul contract s-a incheiat la data de , in doud exemplare, cite unul
pentru fiecare parte.

PRESEDINTE DE SEDINTA /’ SECRETAR GENERAL AL UAT
SZIGETI COSMIN ALE RU SCROFANC?
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