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Rezumat

In conformitate cu contractul si datele Inregistrate in baza de date propric a Evaluatorului, prezentul
rapott de evaluare se adreseaza Primariei Municipiului Beius, Jud. Bihor in calitate de client si contine
informatit adecvate necesitatilor clientului.

[n conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezentul
raport de svaluare se adreseazd Primariei Municipiului Beius, Jud. Bihor in calitate de destinatar si
contine informatii adecvate necesitatilor destinatarului.

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

Evaluarea s-a realizat in scopul efectuarii unei tranzactii de schimb.

fn conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezenta
evaluare se referd la proprietatea imobiliard ,,Parcela de teren intravilan —nr. cad. 104470, in suprafata
de 3.850 mp”, situati in Beius, jud. Bihor, alcatuiti din:

Dreptul Mod

Componenta Caracteristici Mod detinere logal dobandire

Terch Teren intravilan in suprafata de | in exclusivitate | proprietate | cumparare
3.850 mp (sau
echivalent)

Cladiri Nu fac obiectul evaluirii. - - =

Componente | Nu exista. - = -
non-
imobiliare

in scopul prezentei evaludri, dreptul asupra proprietitii evaluate este considerat deplin, influenta altor
drepturi fiind identificatd prin ipotezele de lucru, inclusiv cele speciale.

Proprietatea a fost evaluata in conditiile Termenilor de referinta redactati, in forma lor finald, in cadrul
Capitolului 1, valabilitatea evaluirii fiind afectatd exclusiv de limitarile generate de ipotezele de
lucru, inclusiv cele speciale mentionate.

In baza rezultatului metodei prezentate, avand In vedere c¢d ea are un grad mare de relevantd si
adecvare pentru scopul evaludrii, ci ajustirile ce au dus la rezultatul ei au fost determinate cu o
precizie bund, prelucrdnd o cantitate insemnati de date de piatd, precum si celelalte aspecte
mentionate n raport referitor la indicatiile cuprinse in GEV 620 aliniatele 73 si 74 referitor la
suficienta unei singure abordari, evaluatorul considerd credibil acest rezultat, iar indicatia asupra
valorii de piatd (juste) a parcelei de teren intravilan, la data de 02.08.2024, este:

61.138 EUR
(echivalent a 304.180 LEI)
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Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

* ausunt afectate de TVA;

* includ valoarea drepturilor asupra terenului;

o au fost exprimate tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si sunt valabile in conditiile generale 31 specifice aferente
perioadei analizate

® qureprezintd valoare de asigurare

DIBALCRIS APPRAISAL SERVICES SRL 02.08.2024

Prin Bala Florin-Cristian

Evaluator autorizat
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Termenii de referinti :

In cele ce urmeaza, sunt prezentati respectivii termeni de referints, asa cum au fost ei stabiliti prin
contractul in baza cdruia s-a realizat evaluarea; pe parcursul pracesului de evaluare nu a aparut nicio
circumstantd care 54 impund modificarea acestora.

Identificarea evaluatorului

Evaluarea expusa in prezentul raport a fost realizata de catre DIBALCRIS APPRAISAL SERVICES
SRL, si nu s-a primit asistentd semnificativi din partea niciunei alte persoane, inafara celor
identificate mai jos:

* proprictatea a fost inspectata de citre Bala Florin Cristian, cu legitimatia ANEVAR nr. 18502;

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

® respectarea procedurilor interne de calitate ale companiei DIBALCRIS APPRAISAL
SERVICES SRL, a fost verificati de citre Bala Florin Cristian.

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

Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte; analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate si sunt
analizele, opmnle si concluziile personale ale Evaluatorului, fiind nepartinitoare din punct de vedere
profesionaly in derularea intreguluf proces al evaludrii care avdus la opinia raportata, dvaluatorul nu a
fost constrans sau influentat in niciun fel. Suma reprezentind plata pentru realizarea prezentului
raport nu are nicio legiturad cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval
de valori care si favorizeze vreuna din partile interesate si nu este influentati de aparitia unui
eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care
face obiectul ptezentului raport de evaltiare si niciun interes sau'influenta legata de partﬂe implicate.
Astfel evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva si impartiali.

Bala Florin Cristian
Membru Titular ANEVAR, Specializarea EPI, EBM
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entificarea clientului

>7in conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezentul
raport de evaluare 32 adreseaza Primdriei Municipiului Beius, Jud. Bihor in calitate de client si contine
informatii adecvate necesitatilor clientului.

Identificarea altor utilizatori desemnati

In conformitats cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezentul
raport de evaluare se adreseaza Primériei Municipiului Beius, Jud. Bihor in calitate de destinatar si
confine informatii adecvate necesitétilor destinatarului.

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

Activul supus evaluirii

in conformitate cu contractul si datele Inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezenta
evaluare se referd la proprietatea imobiliar3 ,,Parcela de teren intravilan —nr. cad. 104470, in suprafata
de 3.850 mp”, situata in Beius, jud. Bihor, alcituita din:

iyl , Dreptul Mod
Gomponenta {aracteristici y Mod detinere legal dobandire
Teren Teren intravilan in suprafatd de | in exclusivitate | proprietate | cumpérare
3.850 mp (sau

echivalent)

Cladiri Nu fac obiectul evaluarii. - = 2

Componente | Nu exista. - - -

non-

imobiliare

In scopul prezentei evaludri, dreptul asupra proprietitii evaluate este considerat deplin, influenta altor
drepturi fiind identificata prin ipotezele de hucru, inclusiv cele speciale.

Descrierea detaliatd (inclusiv cea juridici) a componentelor proprietitii evaluate se gaseste in
capitolele de prezentare a datelor.

Moneda evaluirii

Moneda in care se va exprima valoarea din raport sau concluzia finala asupra valorii este EURO.
Conform nivelului de incredere al evaluatorului in precizia rezultatelor, expresia numerici a indicatiei
finale asupra valorii de piatd a fost rotunjiti la suti de euro intreagi. Suplimentar, s-a ficut si
conversia valorii in LEI, la cursul valabil 1a data evaludrii prezentat mai sus, rezultatul fiind rotunjit,
de asemenea, la sutd de lei Intreagi. Valabilitatea formularii valorii in cele doud monede, precum si
echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei, evolutia ulterioara a valorii
puténd fi diferitd in cele doui monede.

Scopul evaluirii
Evaluarea s-a realizat In scopul efectudrii unei tranzactii de schimb.
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Tipul valorii si data evaluirii
Luand 1n considerare scopul prezentei evaluiri, identificat mai sus, evaluarea ar consta In estimarea
celui mai probabil pret carz s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piatd liber 3 concurentiala; prin
urmare, tipul de valoare adecvat este “valoarea de piata (justd)”, definita astfel de SEV 104 — Tipuri
ale valorii:

Valoarea de piati (justd) reprezinti suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d) la data evaluirii, intre un cumpéritor hotirdt si un vanzitor
hotdrit, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pirtile
au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent si fird constringere.

Data evaluirii

Data evaludrii este 02.08.2024; concluzia asupra valorii recomandata ca opinie finala in acest raport
a fost determinata in contextul conditiilor pietei imobiliare specifice din perioada premergitoare
acestei date. Cursul valutar valabil la aceasta dati este 4,9753 RON pentru | EUR; data raportului
este 02.08.2024.

Aceasta valoare, de reguld, datorita volatilititii conditiilor de piatd, are valabilitate limitata la data
evaludrii §i nu va putea fi atinsd In cazul unei eventuale incapacititi de platd viitoare cind, att
conditiile pietei cat si situatiile de vinzare ar putea diferi fatd de acest moment. De asemenea, raportul
de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data Intocmirii sale;
dacd aceste condi;&i se vor modifica, conc\wziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea. N

Concluzia asupra valorii, recomandati ca opinie finald in acest raport, se aplic intregii proprietati, si
orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, dacd o
astfel de distribuire nu a fost prevazuti explicit in raport.

. Natura si amploarea activititilor evaluatorului si oricare limitiri ale acestora
Specificatie Limitéri

Actiuni indeplinite

Primirea si asumarea Nu este cazul.

temel

au fost primite toate datele si
documentele necesare

Inspectia proprietétii | a fost asigurat accesul si au fost | Nu este cazul.
vizualizate componentele acesteia,
cu exceptia pirtilor care sunt

vizibile din exterior

Colectarea  datelor
despre localitate,
zona, vecinitate

am avut acces la toate datele
relevante

Nu este cazul.

Analize judecati si
calcule

am avut acces la toate datele
relevante

Nu este cazul.

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluatorul

A. Informatii primite de la client
s informatii certe

o clemente si date de identificare ale proprietatii evaluate — adresa, delimitare fizicd

pe teren

o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietétii evaluate —extras de

carte funciari;
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Responsabilitatza pentru aceste informatii revine integral Clientului.
» informatii pe care se bazeazi concluzia asupra valorii
o elemente de venituri si cheltuieli aferente imobilului evaluat
o gradul de utilizare si modul de exploatare al constructiilor
o date referitoare la costuri de investitie (realizate sau necesare)
Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma comparirii cu cele rezultate din
cercetarea pietei; pentru diferentele majore constatate, au fost aplicate ajustari.
B. Informatii colectate de evaluator
o datele descriptive referitoare la proprietatea evaluati
e informalii despre vecindtatea proprietatii evaluate, despre zoni si localitate
e date privind piata imobiliard locald, incluzind elemente deja existente in baza de date a
evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata specificd si din mass-
media de specialitate
e date specifice din manuale si cataloage de costuri
* date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii si internet
e date despre preturi, chirii, neocupare si rate de capitalizare publicate de principalii analisti
de piatd recunoscuti, alte analize §i opinii publicate
3 Evaluatopul a utilizat in estimarga valorii numai informgtiile si documentele pe care le-a avut la

dispozitie, existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu
avea cunostintd. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si
de incredere dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative "

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

A. Ipeteze semnificative

e Evaluatorul a examinat Extrastd de CF si a identificat proprietatea impreund cu
proprietarul sau reprezentantul acestuia; locatia indicati si limitele proprietitii indicate de
proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu
are calificarea necesard pentru a misura si garanta ci locatia si limitele proprietatii asa
cum au fost ele indicate de proprietar si descrise In raport corespund cu documentele de
proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietitii
identificatd si descrisd in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din
documentele de proprietate. Orice neconconcordanti intre proprietatea identificati si cea
din documentele de proprietate invalideazi corespondenta dintre valoarea estimati si
proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea estimata
pentru proprietatea identificata n raport.

s Evaluatorul nu a facut nicio masurdtoare a proprietatii. Dimensiunile proprietitii au fost
preluate din extrasul CF, planul de situatie si din informatiile puse la dispozitie de catre
proprietar; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate
documentele si informatiile puse la dispozitia evaluatorului se consideri a fi corecte dar
nu se asuma nicio responsabilitate in aceastd privinta.
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* Aspectele juridice (descrierea legald si a dreptului de proprietate) se bazeazd sxc[usiv pe
informatiile 5i documentele furnizate de cétre proprietar/destinatar 3i au fost prezentate
fara a sz Intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator
privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de
specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum ea rezulta din documentele
puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta evaluatorului 3i au ii angajeaza
raspunderea; svaluarea se face presupundnd ci toate partile interesate dispun de acelasi
set de documente.

* Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietatii.

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

* Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-
conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport.

® Nu am realizat o analiza structurald a cladirii sau altor constructii, nici nu am inspectat
acele pérti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in
starea tehnica precizata, conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne
putem exprima opinia asupra stirii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie
inteles ca aryvalida integritatea structyrii sau sistemului cladinilor/constructiilor; Ca parte
a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii si nu
s-a intentionat a se scoate in evidenti defecte sau deteriordri ale constructiilor sau
instalatiilor altele decat cele care sunt ,la vedere”. Evaluarea s-a realizat in ipoteza
Inexistentei altor deficiente decat cele observate, descrise si luate in considerare; prezenta
unor astfel de deterioréri care nu au fost puse in evidenti ar put'éa afecta In mod negativ
opinia evaluatorului asupra valorii; astfel, recomanddm partilor preocupate de un
asemenea potential negativ si angajeze experti tehnici care sd investigheze astfel de
aspecte.

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

e Se presupune ci toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice
alte cerine legale necesare functiondrii au fost sau pot fi obtinute si relnnoite pentru orice
utilizare consideratd pentru evaluare in acest raport;

® Se presupune utilizarea terenului si a imbunitatirilor terenului in interiorul limitelor si
granitelor proprietatii aga cum sunt descrise in acest raport.

*  Orice referinté in acest raport de evaluare la rasd, etnie, credintd, varstd sau sex sau orice
alt grup individual a fost ficuti in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat
ca nu au niciun efect asupra valorii de piata (juste) a proprietatii evaluate sau a oricarei
proprietiti in zona studiata.

s Se considera ca proprietatea evaluati se conformeazi tuturor cerintelor de acces pentru
persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii In aces sens si evaluatorul nu are
calificarea necesard pentru a face acest demers.
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* Evaluatorul wu are cunostintd de posibilele litigii generate de elements ascunse sau
vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata;
B. Ipoteze speciale semnificative

e Nu sunt.

Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, fntocmit in conformitate cu SEV 103 3i cuprinde, pe
langd termenii de referint, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor 5i judecitilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio
excludere sau abatere de la respectivul Standard.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat; evaluatorul
nu isi asumd responsabilitatea niciodata si in nicio alta circumstantd sau context in care raportul de
evaluare ar putea fi utilizat.

Fiecare componentd a proprietitii a fost evaluat in mod specific; astfel, valoarea terenului este in
conditiile celei mai bune utilizari a sa iar valoarea imbunétatirilor acestuia ca si contributie
suplimentard; valorile separate ale terenului si imbunitétirilor, nu trebuie utilizate In legaturi cu alte
evaluari si sunt invalide daci sunt astfel utilizate; orice alocare de valori pe componente este valabild
numai in conditiile prezentate in raport.

) Raportul de evaluare, in totalitate sau 1‘33 pérti, sau oricare alti réferire la acesta, nu poate‘ fi publicat,
nici inclus intr-un document destinat publicitatii fira acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeazi si apara. Publicarea, partiala sau integrala, precum
si utilizarea lui de citre alte persoane dect cele la care s-au ficut referiri anterior, atrage dupa sine
incetarea obligatiilor contractuale. De aseenea, intrarea in posesia unui tert a unei copii.a acestui

raport nu implica c'ireptul de publicare a lui.

Declararea conformititii evaluirii cu SEV

Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de referintd §i pana }a
redactarea raportului de evaluare, au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din
»STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR — 20227, astfel:

® Definitiile si conceptele pe care se bazeazi acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general
(IVS — Cadru general)

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

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

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

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluirii, nu a fost necesari abaterea de la
niciunul din standardele respective.
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Prezentarea datelor
Identificarea fizica si legald a proprietitii subiect

Proprictatea evaluata este situatd Beius, jud. Bihor, in intravilanul municipiului st poate sa fie
identificat astfel:
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sursa: Google Maps / Eterra (ANCPI)

Pagina 11 din 44



f (

3 B BV ALUARE . 0722 180 242 / 0742 837 883
& o PATRIMONIU ¥ office@evaluare-patrimoniu ro
£ & 3)‘ =i
e O Y 3 www.evaluare-patrimoniu.ro
e P

%

(Sursa: Google Maps)

https://www.google.com/maps/place/46%C2%B035'38.0%22N+22%C2%B022'12.7%22E/ @46.660
808,22.3660995,654m/data=13m211e314b114m1311m8!13m7!1s0x4748a55aa92ba0fb:0xe43¢c2718b
9b35121254152004Beiu%bC8%S5913b118m213d46.667453414d22.35757171162 20vMDRnMGNk!3

m3!8m2!3d46.660806!4d22.370185 2entry=ttu
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Conform datelor colectate la inspectie, corelate cu instructiunile evaludrii comunicate d
client/creditor, structura proprietatii in scopul evaludrii este:

Cladiri
Nr. CF Nr. Teren Amprenta la Aria
' cad./topo. | (Stin mp) Tip sol desfasurata
(Ac in mp) (Ad in mp)
104470 104470 3.850 Nu sunt / Nu fac - -
obiectul evaludrii

Inscrisurile In baza carora au fost identificate drepturile asupra proprietatii evaluate sunt:

Disponibil
Specificatie Numar pentru Observatit
evaluator
Extras CF 104470 v Nu este cazul
Certifica de Urbanism 143 /01.08.2024 v Nu este cazul

Pentru documentele care nu au fost puse la dispozitia evaluatorului, se presupune ci ele exista iar
informatiile continute in acestea sunt conforme cu instructiunile evaluarii si coeiente cu datele
colectate de evaluator, utilizate in p?ocesul evaludrii. "

Identificarea si analiza datelor relevante despre proprietatea evaluati

Date despre localitate zona si vecinitate

Beius este un municipiu in judetul B1hor Crisana, Romania, format din localitatile componente Beius
(resedinta) si satul Delani.

Din depresiunea Beiusului, municipiul Beius este cel mai mare oras stribatut de Crisul Negru,
addposteste multe agezari dintre care cea mai importanti este orasul Beius. Beiusul este unul din cele
mai vechi orage ale judetului. Este situat in sud-estul judetului Bihor la 62 km de Oradea, la poalele
Muntilor Apuseni in Crisana. Beiusul se afli pe unul din principalele culoare de circulatie rutier si
de dezvoltare la nivel judetean, fiind stribatut de DN 76 care face parte din E 79.

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

o zond industrial-agricold

* raportat la suprafata localitatii, are dimensiuni medii

s in ce priveste pozitia in cadrul localititii, este una perifericd, cu un nivel de importanta secundar

* cu densitate redusa a populatiei (cu tendinti de crestere), varsta medie fiind la nivel cu media pe
localitate (cu tendinti de stagnare)

* din punct de vedere economic, zona este una slab dezvoltata, aici (in zona) fiind amplasate
proprietiti industriale si comerciale, existind posibilitatea si se mai dezvolte si alte
“unititi” (teren liber destul, cu posibilitate reald de construire a nof cladiri).

* cladirile de pe proprietitile din zond sunt relativ noi, existind tendinte de comversie a
proprietatilor din zona pentru alte utiliziri.
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Ve fard imprejmuire si Alte amenajiri

Date despre amplasament si teren

Teren intravilan - 3.850 mp
Identificare Adresa / Localizare | Beiug
Nr. inventar | -
Tip teren | intravilan
Zonare in cadrul | periferic
localitatii
Suprafata (mp) | 3.850 mp
Front stradal | nu
Utilitdti | Electr. si Apa

Particularitati ' Nu este cazul
Inscris in CF or. 104470, nr. cad. 104470

Amplasamentul este materializat printr-un teren cu suprafata (totald) de 3.850 mp, si amenajirile
exterioare si interioare necesare ca suport pentru proprietatea evaluati; el are urmitoarele
caracteristici;

® acces la calea de transport principald, In planul secund al acesteia

* fari bransamente la utilitati

Terenul are urmitoarele caracteristici
"® suprafati adecvata utilizirii curente K
* acces din calea de transport principald, 1o planul secund al acesteia
s forma aproximativ rectangulari
® raportul laturilor deficitar
® topografie plana
* conditii de fundare normale
* fard expunere la pericole

Date despre constructii

Pe terenul descris mai sus nu exists constructii.

Date privind impozitele si taxele

Pentru proprietatea evaluati nu existi avantaje si nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare
diferita fata de alte proprietati similare din aria ei de piata.

Istoricul proprietitii si informatii relevante

Evaluatorul nu a avut la dispozitie informatii referitoare la istoricul proprietatii.

Concluziile analizei datelor relevante

Analiza datelor prezentate in capitolele de mai sus, evidentiazd urmitoarele:
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Caracteristicile localitatii

- densitate medie a populatiei

- dezvoltare industriala si
comerciald semnificativa

- venituri medii ale
populatiei

- economie locald in stagnare
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www.evaluare-patrimoniu. ro O@ %
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= ; “Ipiuly
= g Avantaje Dezavantaje [l’lﬂll\.trﬁ" =
as s - sarcini negativa asupra
e % valorii de piata
Avantaje Dezavantaje
- localitate urbana medie - somagj

Influentd pozitiva
asupra valorii
de piata

y
o
e

Avantaje

- caracteristici favorabile ale
populatiei arondate

Dezavantaje

- zond preponderent agricold
- existenta unor parcele de

‘@
2
SR : . : ) = o
© 5 | - factori guvernamentali teren liber In zond cu Influenta pozitiva
ER: favorabili posibilitati de dezvoltari asupra valorii
23 |- .yecintate coerenti cu N similare .| de piata
g~ utilizarea existenta
£ - aspect favorabil al cladirilor
O invecinate

. Avantaje '\ | Dezavantaje

é - suprafata adecvata utilizarii
: g curente )
== - topografie adecvati . o
%2 |- form favorabila T POzl
83 - deschidere din calea de T YU
8 5 transport principali de piati
S E - raportul laturilor adecvat

8 | - fari expunere la pericole,

E‘ cum ar fi inundatii sau

= alunecdri de teren.

Avantaje Dezavantaje

% S - nu este cazul - nueste cazul Influenta
k7 § nesemnificativa
ig é asupra .Val-orii
8 g de piata
S 38
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Modul in care avantajels, dezavantajele si influentele descrise mai sus isi combind efectele, fac din
proprietatea evaluatd una foarte competitivd in piata sa si, dacd ar fi s4 alcdtuim un ,clasament”
virtual, ea ar ocupa un loc in zona superioard a acestuia.

Analiza pietei imobiliare specifice

In acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, ”Piata imobiliard” este mediul in care proprietatile
imobiliare se pot comerclaliza, fara restrictii, intre cumpératori §i vanzatori, prin mecanismul pretului.
Partile reactioneaza la raporturile dintre cerere si oferta dar si la alti factori de stabilire a pretului,
dupé propria lor Infelegere a utilitdtii imobilului respectiv, relativ la nevoile si dorintels personale, in
contextul puterii proprii de cumpdrare.

fn functie de tipul proprietdtii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piatd adecvat si a
arealufui geografic in care se regiseste acesta, continudnd cu evidentierea principalelor fapte
semnificative, prezente si istorice de pe acest segment. Identificarea calitativa si cantitativa a
“grupului tintd” de cumpérdtori si a “stocului” de proprietiti competitive, impreuni cu aprecierea
modului In care cererea si oferta se “sustin” reciproc sunt, de asemenea, demersuri care vor conduce
la concluziile analizei.

Considerente privind cea mai buni utilizare

In viziunea SEV 100 — Cadrul general, valoarea de piatd a unui activ reflectd cea mai buna utilizare

a sa — CMBU (utilizarea unui activ care i maximizeazi valoarea si care este posibila, permisa legal
. si fezabila financiar); in GIosa‘rul Standardelor de evaluare a bunurilor 2022, CMBU este definita
) astfel:

Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei

proprietdfi construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal,

fezabzla financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii zmobzlzar
Orice 1m0b11 reprezinti o ,,51mb1oza| intre doua entitéti™: terenul si amenajérile acestula sieste unanim
acceptat ca terenul este suportul care are valoare, amenajirile venind sa adauge valoare acestuia sau
sd i-o diminueze. ,,Contributia”, pozitivd sau negativa, a amenajarilor este in relatie directd si cu starea
acestora dar, mai ales, cu ,potrivirea” Intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitati de piati pentru
teren. S& mal spunem si faptul cd, de reguld, factorii guvernamentali actioneazi mai mult asupra
terenului liber §i mai putin asupra constructiilor deja existente; chiar si atunci c4nd apare o limitare
asupra utilizarii unei proprietati deja construite, aceasta se face in virtutea schimbirii solicitarilor
pietei pentru utilizirile amplasamentelor din zona coerenti a respectivei proprietati. Rezulta astfel ca
CMBU trebuie analizatd distinct pentru terenul liber si pentru proprietatea construita, asa cur se afla
ea la data evaludrii.

Ambele analize pornesc de la identiﬁcarea utilizéuilm rezonabile si trecerea acestora prin ﬁltrele

utilizarile care trec aceste conditii si este cea care maximizeaza ”product1v1tatea entitdtii analizate.

CMBU a terenului considerat liber

Aceastd parte a analizei CMBU se face in ipoteza ci este terenul este liber (chiar daca existd
constructii pe el), deoarece evaluatorul trebuie sa-si raspunda la Intrebarea: ,,daci acest amplasament
ar f1 liber de constructii, care ar fi cea mai eficientd utilizare a sa?”; orice participant rational de pe
piatd va judeca in aceeasi termeni. Aceasta este si ratiunea pentru care terenul oricdrei proprietati
construite va trebui evaluat in ipoteza ca este unul liber si pregitit pentru a primi o noud investitie.
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Proprietatea evaluata este amplasata intr-o zond mixta, unde se regaseste utilizarea inti
de cea rezidentiala; astfel, estimam ca CMBU pentru terenul liber poate fi industriala sau rZzrds
fiind posibild, permisa legal 5i fard a fi nevoie de o alta validare a fezabilitatii financiare.

CMBU a proprietitii construite

Aceastd parte a analizei vizeaza situatia constructiilor existente pe teren in configuratia si starea de |a
data evaludrii. Cu exceptia cazurilor in care piata terenurilor libere este slab segmentatd si nu face
diferenta intre utilizari, CMBU pentru proprietatea construitd o urmeazi pe cea a terenului liber;
astfel, luand n considerare tipul cladirilor existente pe amplasament, se constatd cd acestea sunt
coerente cu utilizarea terenului. [n cazul de fata, proprietatea evaluata este libera de constructii.

Tipul proprietatii, identificarea pietei

Caracteristicile naturale ale terenului, fmpreuna cu toate elementele care au fost atagafe acestuia, asa
cum au fost prezentate si analizate In capitolele precedente, corelate cu concluziile analizelor CMBU,
conduc la incadrarea proprietitii evaluate intr-un tip de piat rezidential, segmentul relevant fiind cel
al constructiilor industriale sau rezidentiale. Analizind vecinititile, zona si localitatea, in
contextul caracteristicilor pietei specifice la nivel regional si national, am constatat ci piata
acestei proprietiti este zonala, fiind delimitati de zona Stei si zone similare.

Fapte curente
INDICELE PRETURILOR PROPRIET[&IILOR REZIDENTIALE

NMn trimestrul doi din 2023, preturile soIicitaté‘pentru proprietatile rezldentiale din Roménia S-au
depreciate usor, in medie, cu -0,2% fatd de trimestrul anterior, potrivit datelor centralizate de
Imobiliare.ro. In ceea ce priveste evolutia anuald, indicele a inregistrat o depreciere de -3%. La nivelul
Uniunii Europene, se poate observa o tendinti de stagnare a preturilor.

fnceea ce priveste prefurile de tranzactionare a locuintelor, cele mai recente date publicate de Eurostat
si Institutul National de Statistic (INS) releva, pentru primul trimestru din 2023, o depreciere
trimestriala de -0,4% si, respectiv, o crestere anuala de 4,6%.

INDICELE PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

(2015=100), date trimestriale

305

Imobiliare.ro T2 2023: INS T12022:
Evolutie: tnm. -07% - Evolutie tim -0,4% -
Evolutie anuals -4 - Evoiutie anuala +4,6% 1

== Rorminis (Imcbiliare ro} - Bulgaria Cenia Surza date pusiocrate de lmoniisim o

=== EurapeanUnion (Ewostat) . Ungaria -~ = Palonia
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Dupa ces-asituat la -1,4% in trimzstrul patru al anului 2022 si, respectiv, la +0,3% in primul trimestru
din 2023, ritmul trimestrial al preturilor a inregistrat in trimestrul doi o usoatd depreciere in valoare
de -0,2%. Cu toate acestea, comparativ cu perioada similard din 2022, s-a

inregistrat o depreciere de -3%.

EVOLUTIA PRETURILOR FATA DE ANUL ANTERIOR

EVOLUTIA PRETURILOR FATA DE TRIMESTRUL ANTERIOR

5 Media ultimelor patru trimestre
10 ' /

Sursa: Imebitiare.ro

Situatia in marile orage - apartamente de vinzare

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

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

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

Pe urmatoarele locuri in clasamentul national al ritmului de evolutie a preturilor din T2 2023 se afld

Constanta (1.460 €/mp), Timisoara (1.450 €/mp), Craiova (1.440 €/mp), Iasi (1.330 €/mp), Oradea
(1.330 €/mp), Ploiesti (1.080 €/mp), Galati (1.070 €/mp) si Briila (1.010 €/mp).
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Comparativ cu perioada similara a anului anterior, datele Imobiliare.ro releva cateva m\a{%iri als N
preturilor solicitate de vénzatorii din marile orase. Cel mai semnificativ avans a avut loc Tri'\P:{’.mu':gr.;i.N\
(+3,7%), urmat de Bréila (+2,9%), Cluj-Napoca (+2,7%), Oradea (+2,2%), lasi (+2,1%), BI;;OV
(+1,9%), Timisoara (+1,8%) si Constanta (+0,1%). Scaderi ale preturilor solicitate de
vanzétorii din marile orase au fost lnregistrate doar in Bucuresti (-4%) si Craiova (-2,5%). Singura
stagnare de pret a fost inregistrata In Galati.

Q)Q'

Comparénd preturile actuale cu cele de acum doi ani, cea mai mare diferenta de pret, respectiv +30%,
poate fi observata in Cluj-Napoca, In vreme ce Oradea se situeazi pe pozitia secundara in clasament,
cu +21%. Brasov si lasi ocupd pozitia a treia, cu +20%.

EVOLUTIA PRETURILOR SOLICITATE IN MARILE ORASE - APARTAMENTE DE VANZARE
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1.440 M 1.080 &
Cllj-fageca  Bucurast Rrsioy Conswenta  Thmwsowa  Gralova lesi Orzgea Flolast Qateti Braa
® Ewoiupa prefuiuin uitenn 23X ® Eyptuliz pretwiu In ultimele 3 fun: % Sursa: Imiobiiare.rc
Bvgiutizprelvhiinuiumete 12iumi % T Pretul metadmp utl (€) ‘\ '

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

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

> Cluj-Napoca

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

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

» Iasi

Apartamentele din zona centrala si cea ultracentrald a Iagiului au o valoare medie de listareﬂde [.955
de euro pe metru patrat util, dupa o sciders trimestriala de -3% si un avans anual de +0,8%. In arealul
semicentral, o asemenea locuinta este scoasd la vAnzare pentru 1.374 de euro pe metru pétrat, dupd o
crestere de +0,6% la trei luni si, respectiv, +5,2% la 12 luni. In cartierele marginase, suma medie
solicitatd de proprietari este 1.343 euro pe metru pétrat util, in crestere cu +0,9% fatd de trimestrul
anterior si cu +5,8% fatd de T2 2022.

Bucuresti Timisoara

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

1,8% 0,6% 0.2% 0,1% 0,7% 0,9%

2.585€ 1728 € L487€ 1779€ 1449 € 1.438€ _

A Unrecsnual/Carsal  Semkontral Perifarie h) Urscentrai/Cenal  Bamicartal Perttarie L

Cluj-Napoca lasi

9,4% 3,8% 2,5% . 0,8% 5,2% 5.8%

2,9% 1,5% 11% -3% 0,6% 0.9%

2951€ 26177 € 2210 1955€ 1376 1.343€
Uttracentral/Central Semicontrat Perifarie Uttracentral/Centrat Semicenira Poriforin

® Evoluua arusia ‘
@ Evolulia trimestrial Sursa: Imobllisre.ra

PERIOADA DE VANZARE SIMARJA DE NEGOCIERE A APARTAMENTELOR SCOASE
LA VANZARE

Din momentul listrii i pdnd la momentul tranzactionirii, Capitala poate fi considerati cea mai activd
piatd atunci c4nd ludm in calcul acest indicator. Acest centru regional este urmat, din acest punct de
vedere, de Timisoara, Constanta, Cluj-Napoca si Brasov.

Pe de altd parte, in ceea ce priveste piata bucuresteand, timpul necesar pentru tranzactionarea unui
apartament a fost, 1n intervalul aprilie-iunie 2023, de 57 zile, iar in trimestrul I din 2022 a fost de 47
de zile. O crestere semnificativd a perioadei de vanzare pe segmentul apartamentelor a avut loc
trimestrul anterior si in Brasov, unde o proprietate petrece in piatd aproximativ 79 de zile (fatd de
41,5 zile in perioada similara din 2022).

In Timisoara, timpul necesar pentru incheierea unei vanzari a crescut de la 51,5 de zile in trimestrul
II din 2022 1a 60 de zile in perioada similara din 2023. In Constanta, in perioada aprilie - funie 2023,
o locuinti este tranzactionats, in medie, in 61 de zile (valoare ce reprezinta o crestere a perioadei,
comparativ cu anul anterior). In Cluj-Napoea, acest indicator a scizut, de la
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Sursa: imobiliara.ro

CEREREA PENTRU PROPRIEYATI REZIDENTIALE DE VANZARE

Apartamente si case la nivel national

Raportat la perioada similari a anului trecut, interesul cumpdritorilor se inscrie pe un curs descendent
In toate pietele. Astfel, in T2 2023, comparativ cu perioada similari a anului trecut, cererea a scizut
cu 1%. Tendinta descendents este valabild pentru patru piete analizate, cea mai mare scidere (-23%)
avand loc in lasi i Constanta, iar cea mai micd (-21%) in Timisoara.

In al doilea trimestru din 2023 aproximativ 107.200 de potentiali cumpdratori au cautat, pe
Imobiliare.ro, locuinte In cele sase mari centre regionale ale tarii. Acest volum de cautdri ne indici o
scadere in medie cu 14% fatd de aceeasi perioadi a anului anterior.

Din acest punct de vedere, toate orasele analizate au consemnat scaderi, respectiv Brasov (-3 1%), lasi
(-23%), Constanta (-22%), Timisoara (-18%), Bucuresti (- 10%) si Cluj-Napoca (-6%).

Pagina 21 din 44



[ f f f

EVALUARE , 0722 180242 / 0742 837 883
o AL L A >

PATRIMONIU  office@evaluare-patrimoniu. ro

" www.evaluare-patrimoniu.ro

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

In ceea ce priveste vénzérile de unititi individuale, in iunie 2023 erau inregistrate, la nivel national,
aproximativ 10.638 de asemenea operatiuni, fatd de 13.391 in perioada similard din 2022. In luna
imgie 2021 s-au inregistraty 4.562 operatiuni. Pe deyalta parte, la inceputul tmestrului 2 din 2023, sd
inregistrau 10.130 operatiuni, comparativ cu 10.106 inregistrate cu un an in urma, respectiv cu doi

in urma.
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La nivelul Capitalei, nivelul maxim al activitdtii de tranzactionare din T2 2023, pe segmentul
unitafilor individuale, a fost atins in luna mai 2023, cind s-a ajuns la aproximativ 3.516 contracte de

vanzare. Astfel, din perspectiva aceleiasi perioade din anii anteriori, se respects un trend descendent,
de 1a 4.218 contracte in iunie 2022 si iunie 2021.

Pagina 22 din 44



f ¢ [

[ ‘
M EVALLAR . 0722180 242/ 0742 837 883
. 1T St by

PATRIMONIU office@evaluare-patrimoniy.ro

e

www.evaluare-patrimoniu.ro

BUCUREST] |

3043

~eh Mar Apt Kai iun ul Aug Sep Get Noy Dec

o

Sursa ANCP), date prelucrate de Imabiliare.ro
CEREREA PENTRU PROPRIETATI REZIDENTIALE DE INCHIRIAT

In trimestrul doi din 2023, interesul pentru Inchirierea de proprietiti rezidentiale in marile orase ale
tarii a consemnat o marja de crestere fatd de anul trecut. Peste 88.000 de potentiali chiriasi au cautat
apartamente si ca¥e scoase la inchiriere p? Imobiliare.ro in cele mai mari sase orase ale tatii — cifra
ce ne indicd o crestere de 30% fati de al doilea trimestru din 2022. Comparativ cu perioada similara
din 2021, volumul actual al cererii din aceste centre regionale este, per ansamblu, cu 43% mai mare,
tendinta de crestere putind fi observati in aproape toate marile centre regionale analizate, exceptie
facand Constanta. . n o ¥

De mentionat este ci evolutia anuald consemnati de acest indicator a fost pozitivd in aproape toate
oragele analizate: cea mai mare diferenti poate fi observatd in Cluj-Napoca (+98%), fiind urmat de
Brasov (+48%) si Bucuresti (+35%). La polul opus, s-a consemnat o depreciere a acestui indicator
doar In Constanta (-43%).

In ceea ce priveste numdrul ciutdrilor de apartamente si case consemnate pe Imobiliare.ro,
Bucurestiul se situeaza, in mod firesc, pe primul loc in clasament, la o distantd considerabild de
celelalte centre regionale — aici au avut loc 52.100 de cautdri In T2 2023. Pe locul al doilea in
clasament se situeaza Cluj-Napoca (11.600 de cautari). Timisoara a trecut pe locul al treilea (cu 7.200
de cautari), fiind urmata de Brasov (6.900 de ciutiri), [asi (5.900 de céutari) si Constanta (4.900 de
cautari).
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CEREREA PENTRU PROPRIETAT!I REZIDENTIALE DE INCHIRIAT IN T2-2023

case siapartamente - not si vechi
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Sursa: Imotiliare ra
NUMARUL DE PROPRIETATI EXISTENTE LA VANZARE N MARILE ORASE

N Numdérukproprietatilor rezidentiale (atét apartamente, cat yi case) disponibile spre vinzare in portalul
Imobiliare.ro in marile orase ale tdrii s-a depreciat, per ansamblu, cu -26,5% in ultimul an, fata de cel
anterior, ajungénd la un total de 9.230.

Pe parcursul ultimelor 12 luni, toate marile orase analizate au consemnat deprecieri ale ofertei
rezidentiale de pe piatd. Astfel, comparativ cu T2 2022, cea mai mare scidere de peste 30% s-a
inregistrat in Brasov, unde, in acest trimestru analizat, au fost scoase la vinzare aproximativ 580 de
proprietati rezidentiale. Pe locul al doilea se situeazi Jasi, cu un minus de -32,7% (pénd la 560 de
proprietati rezidentiale), acesta fiind urmat de Constanta, cu o scidere de circa -32% (pana la

un total de 660 de anunturi). Scideri anuale au mai avut loc in Cluj-Napoca (-31,6%), cu 970
proprietati scoase la vanzare, fiind urmat de Timisoara (-9,2%), unde au fost scoase la vinzare 1.640
de proprietati.

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

Pagina 24 din 44



{
. 0722 180 242 / 0742 837 883
= office@evaluare-patrimoniu.ro

www evaluare-patrimoniu.ro

PROPRIETATI LISTATE LA VANZARE IN MARILE ORASE IN T2-2023
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NUMARUL DE PROPRIETATI EXISTENTE LA INCHIRIERE iN MARILE ORASE

Comparativ cu perioada similard a anului precedent, oferta totald de apartamente si case disponibile
spre inchiriere pe portalul Imobiliare.ro, in cele mari centre regionale analizate a fost, in T2 2023, cu
30% mai sedzuta — aceasta cifrandu-se, mai exact, la 11.570 de oferte.

O tendintd descendenta la acest capitol a putut fi observati in toate marile orase, in frunte cu
Bucuresti, unde a fost consemnat un declin de -33%, p4na la 6.150 de anunturi. Brasov, pe de altd
parte, a avut loc o scddere anuald de -30% (pani la aproape 780 de oferte), iar in Iasi, una de -28%
(péind la 850 de anunturi). Scaderi semnificative au mai fost consemnate in Timisoara (-27%, péna la
1.870 oferte) si Constanta (-15%, pani la aproape 570 de oferte).

O tendinté generald de scadere poate fi observati si in ceea ce priveste numarul de noi proprietati de
inchiriat, ce s-a situat la circa 7.210 in T2 2023, echivalénd cu un minus de -27% fatd de perioada
similard din 2022. O evolutie descendenta poate fi observati in toate orasele analizate, incepind cu
Bucuresti (-35%) si continuand cu Timisoara (-24), Iasi (-24%) si Cluj-Napoca (-16%). Brasov a
Inregistrat o scidere a numarului de noi proprietiti de inchiriat si anume, cu -7%. Astfel, numarul de
oferte nou introduse pe piatd in perioada aprilie - unie s-a cifrat la 3.500 in Capitals, 1.060 in
Timigoara, 1.020 in Cluj-Napoca, 710 in Brasov, 540 in Iasi si 380 in

Constanta.
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apartamente si case construite inainte de 2000
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In ceea ce priveste preturile solicitate pentru apartamentele disponibile spre inchiriere, in Cluj-Napoca
poate fi observats, in T2 2023, o usoari crestere, comparativ cu trimestrul anterior. Aceastd dinamica
se reflectd dupi o usoard scidere inregistrati in T1 2023. In Bucuresti, Bragov, Constanta, Iasi,
Timisoara, Slblu Craiova si Oradea se remarci o evolutle pozitivd a preturilor solicitate de
proprietari.
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In ceea ce priveste constructiile de locuinte, cele mai recente date publicate de Institutul National de
Statisticd (INS) arata, psatru trimestrul I din 2023, o tendintd generald de usoard scadere. Astfel, in
perioada aprilie-iunie au fost finalizate, la nivel national, un numar de 15.329 de unitafi locative.
Tendinta a fost descendzntd, comparativ cu ultimul trimestru a] anului 2022, c4nd la nivel de tard au
fost predate, potrivit datelor oficiale, 20.538 de unitati locative.

Numarul de locuinte finalizate Tn anul 2022 este apropiat de cel consemnat tn 2021, cind la nivel
national au fost predate 71.405 unititi. In urma evolutiei consemnate pe parcursul anului 2022,
numarul unitatilor locative finalizate la nivel national s-a situat la 73.332. Aceasti cifrd marcheazi o
usoard crestere fatd de perioada similard a anului 2021.
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Un alt indicator important pentru evolutia pietei rezidentiale 11 reprezinta si numarul autorizatiilor
eliberate in vederea construirii unor asemenea cladiri. Potrivit datelor INS, la nivel national au fost
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emise, In T1 2023, 7.996 de asemenea avize — ceea ce constituie o depreciere fata de T4 2022 (c&nd
erau inregistrate 9.160 de autorizatii eliberate). La nivel anual, in 2022 au fost eliberate 43,6560 de
autorizatii, spre deosebire de 2021, cand au fost eliberate 51.287 de autorizatii, ceea ce reflectd o
scadere de aproape -15%.

Analiza cererii solvabile

Luand in considerare influenta factorilor (sociali, economici, guvernamentali, fizici si de mediu) deja
analizati in capitolele precedente, precum si factorii care afecteaza atractivitatea proprietati evaluate,
apreciem cd: profilul potentialului cumpdrator este, cel mai probabil, “agent comercial cu putere
economicd mare, capabil sa obtind finantare si si sustind rambursarea”. Astfel de potentiali
cumpdratori existd sau pot fi atrasi in aria de piatd definitd In numar mediu. In cazul in care
proprietatea ar fi expusi pe piata in vederea vinzirii ei, cu respectarea conditiilor din definitia
valorii de piati (juste), aceasta ar suscita un interes mediu din partea potentialiler cumparitori.

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

® inaria de piath definita, proprietatile similare calitativ cu cea evaluati sunt disponibile in cantitate
mica;
anticipa o cerere moderata pentru acestea

e volumul const\ructiilor noi (concurente si complementare), iIth‘lSiV proiecte, este mic N

* proprietitile concurente cu cea evaluati au un grad de ocupare (proprietari si chiriasi) mare;
existd proprietati complet neocupate/neutilizate

e existd tendinta de conversie spre utiliziri alternative

Analiza echilibrului .

Din elementele p1'ezéntate mai sus, se desprinde clar concluzia ci nivelul cererii este mai mic decat
cel al ofertei si avem de-a face cu o piati a cumpdritorului, cu preturi in crestere, cu un trend
moderat; estimim ci aceastd tendinti se va pistra, cel putin pe termen scurt si mediu.

Concluzii si corelatii ale analizei de piati si CMBU

Avand in vedere c tipul de valoare adecvat scopului este valoarea justd, proprietatea trebuie evaluata
In ipoteza celei mai bune utilizdri; asa cum a rezultat din cele doua parti ale analizei specifice,
utilizarea curenta a proprietitii evaluate reprezinta CMBU a sa si va fi evaluati in acest context.

Considerind incadrarea proprietdtii in tipul de piati prezentat mai sus, confirmati si de analiza
CMBU (in capitolele dedicate) precum si datele de piati ce au fost identificate, prezentate si analizate,
constatam cd avem de-a face cu o piatd mediu segmentatd, dinamic, cu tendintd de dezvoltare.

Pentru situatia concreti a prezentei evaludri, pe baza elementelor prezentate mai sus, consideram ca
fiind adecvate urmatoarele intervale:

Specificatie Minim Maxim Observatii
Oferte de vinzare pentru terenuri libere 5 25 marjd de negociere de
(EUR/mp) 5-10%
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Pentru a obfine valoarea definita ds tipul valorii adecvat (valoarea de piatd In cazul de fata); 58 bot
utiliza una sau mai multe abordari in evaluare, dintre cele trei descrise si definite in [VS Cadrul
general. Aceste trei abordari sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de zchilibru,

anticiparii beneficiilor sau substitutiei, astfel:

s Abordarea prin piatd ofera o indicatie asupra valorii prin compararea imobilului evaluat cu altele
comparabile (identice sau similare), ale ciror preturi se cunosc; dacd nu exista tranzactii recente,
sau acestea sunt putine 3i/sau informatiile despre ele sunt putin credibile, pot fi (uate tn
considerare si prefurile comparabilelor care sunt listate sau oferite spre vinzare, daci acestea sunt
relevante.

s Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar
viitoare intr-o singura valoare curenti a capitalului. Aceasta abordare ia in considerare venitul pe
care un activ il va genera pe durata lui de viatd utild si indici valoarea printr-un proces de
capitalizare — transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate
de capitalizare/actualizare.

 Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin aplicarea principiului economic al
substitutiei (un cumparator rational nu va pliti pentru un activ mai mult decét costul necesar
obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire; prin urmare pretul
pe care cumparatorul I-ar pliti pentru activul supus evaluirii, nu va fi mai mare dec4t costul
afer‘e‘nt construirii unui actiy; $chivalent.

\‘ ] ‘

Daca existd suficiente date de intrare reale sau observabile in piati, specifice unei metode, care si
conducd la o concluzie credibild, se poate aplica doar metoda respectivd; in caz contrar (date
insuficiente si/sau sumare, cu credibilitate redusa), se recomanda in mod special utilizarea a cel putin
doud abordari sau metode. Astfel, pentru misiunea de evaluare prezentd, va fi aplicatd doar o singura
abordare, bazata pe date de intrare suficiente si cu o buna credibilitate. Este vorba dé abordarea prin
piatd. Aborddrile neaplicate (cost si venit), nu sunt relevante in acest caz.

Evaluarea terenului

Valoarea terenului trebuie considerati in termeni de cea mai buna utilizare. Chiar daci amplasamentul
are amenajdri functionale, valoarea acestuia este bazati pe cea mai buni utilizare a sa, considerat ca
fiind liber si disponibil pentru dezvoltare la utilizarea cea mai eficienti.

Asa cum este specificat in GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, evaluarea unui teren liber (sau
considerat astfel) se poate face prin sase metode:

1. comparatia directd — cea mai utilizatd si cea mai adecvati, atunci cind exista informatii
disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile; in aplicarea acestei metode sunt
analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau ofertele si alte date
privind terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect; comparabilele trebuie selectate
dintre cele care au aceeasi CMBU cu subiectul, diferentele identificate fiind legate de
optimizarea utilizarii si nu de natura/tipul acesteia

2. extractia de pe piatd — este 0 metodi prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vénzare al unei proprietati construite, prin sciderea valorii contributiei constructiilor, estimata
prin metoda costului de tnlocuire net

3. metoda alocarii (cunoscutd si ca metoda proportiei) — se bazeaza pe principiul echilibrului si
pe principiul contributiei, care afirmi ci existd un raport tipic sau normal Intre valoarea
terenului si valoarea proprietitii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare,
din anumite localiziri
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4 metoda reziduald — are aplicabilitate limitatd 3i poats ti utilizatd doar atunci cénd sunt

ind=plinite, cumulativ, urmatoarele conditit:
1. valoarea constructiei existente sau ipotstice, reprezentind CMBU a terenului ca fiind
liber, este cunoscutd sau poate fi estimaté cu pracizic
b venitul anual net din exploatare generat de proprictated ohiliard este stabilizat si este
cunoscut sau poate fi estimat
pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare ardr pzatru teren, cdt si pentru
constructie
d. dacd existd autorizatie de construire.

5. capitalizarea rentei funciare — renta funciard este capitalizatd cu o ratd de capitalizare
adscvatd, extrasa de pe piatd, pentru a estima valoarea dreptului ds proprietate asupra terenului
arendat/Inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiung; daca renta contractuala
corsspunde rentei de piatd, valoarea estimata prin aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de
pe piatd va fi echivalentd cu valoarea de piata (justd) a dreptului de proprietate

6. analiza parceldrii si dezvoltarii — este o metoda utilizatd pentru evaluarea unui teren liber,
avind potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat; este
utilizatd in studii de fezabilitate si In evaludri In care tranzactiile/ofertele de loturi mari
comparabile sunt rare, iar parcelarea terenului evaluat reprezintd CMBU a acestuia.

(¢}

Selectarea si aplicarea metodei

Pornind de la caracteristicile amplasamentului, concluziile analizei CMBU pentru terenul considerat
v liber si datele de piatd identificate, prezentate si analizate n capitolele specifice, conside¥am ca
metoda cea mai relevanti dintre cele sase de mai sus este comparatia directa.

Pagina 30 din 44



W AN %

g

T ‘ Q Pl LI
0722 180 242 / 0742/837 883 .\ %
5 office@eval sRSMY &
< office@evaluare-pa B @
www.evaluare-patrimapiy,.ro R

‘\"\OQM U‘\ o

ABORDAREA PRIN PIATA - ESTIMAREA VALORIL DPE PIATA A TERENULUI

ELEMENTE DE COVMPARATIE SUBIECT
Nr. sotntparabiid { | M 3
Suprafari (mp) 3,830 300 ' 674 495
Pret de vinzare (Euro/mp) 20.00 '_ 20,00 23.00 |
Tip prat {oizmd/ow sasiz) ofectd ' Jizcrd oferta
Matj4 negosizc: {Eurohinp) 5% 1.00 3 190 1.15
Pretajustut iEaro mp) 19,00 T e 21.85

| s AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIES

Drept de propriecate transmis deplin deplin | deplin deplin
Ajustiri {5} 0% | 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 [ 0 0
Pret unitar ajustat {Euro/mp) 19.00 15.00 21.85
Tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari totals (Euro) ) 0.0 0.0 0.0
Pref unitar ajustat (Euro/mp) 19.00 19.00 21.85
Condifii de tinanfare numerar numerar numerar numerar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustéri (Euro) 0 0 0
Pref unitar ajustat (Euro/mp) 19.00 19.00 21.85
Condifii dé yanzare ') independente similar similar N similar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 19.00 19.00 21.85
Cheltl‘lieli nec‘esare imediat dupa o nu, - nu
cumpirare ' | )

* suprafata construita constructii demolabile 0 0 0
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 19.00 19.00 21.85
Conditii de piati prezent similar similar similar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustéri (Euro) 0 0 0
Pref unitar ajustat (Euro/mp) 19.00 19.00 21.85

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATIY
. Beius, str. 1 Beius, zona str. Beius, zona str. Beiu$., str.
g ankE Decembrie 1918 Burgimdia Mica Burgixndia Mica zls:;gll’lizttj;aalr\s;f:l’e

* comparativ cu proprietatea subiect superior superior superior
Ajustari (%) -10% -10% -10%
Ajustari (Euro) £, -1.9 -2
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 17.1¢ 17.10 19.67

CARACTERISTICI FIZICE
Suprafati (mp) 3,850 500 674 495
Ajustari (%) -5% -5% -5%
Ajustari (Euro) -0.9 -0.9 -1.0
Pref unitar ajustat (Euro/mp) 16.25 16.25 18.68
Tip acces | strada asfaltata strada pietruita strada pietruita strada asfaltata
* comparativ cu proprietatea subiect inferior inferior similar
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Ajustari (%) L0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 1.6 [ 0.0
Preg uaitac ajustat (Euro/mp) 17.87 17.87 18.68
Front stradal {in) & raport al laturilor inclus inclus inclus inclus
* forma parcela regulata regulata regulata regulata
Ajustari (%) 0% % 0%
Ajustad (Euro) 0.1 00 0.0
Prf unitar ajustat (Euro/mp) 17.77 17.87 18.68
Topografie plan plan plan plan
Ajustari (%) 0% D% 0%
Ajustdri (Euro) 0.0 0 0
Prer unitar ajustat (Euro/mp) 17.77 17.87 18.68
UTILITATI
Utilitati la limita la limita la limita la limita
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0.0 0.0 0.0
Pre{ unitar ajustat (Euro/mp) 17.77 17.87 18.68
UTILIZARE/ZONARE
Utilizare/Zonare arabil (mixt) mixti m ix_té_ mixti
Ajustari (%) -15% -15% -15%
Ajustdri (Euro) -3 -3 -3
'Rret unitar ajustat (Euro/mp) 'y ) 15.10 15.19 1588 )
_ ALTELE
Altele nu nu nu nu
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0.0 0.0 0.0
Pref unitar ajustat (Euro/mp) i i 15.10 15.19 15.88
Ajustare totald netd absoluti Euro/mp -3.90 -3.81 5.97
Ajustare totala netd procentuala % -19% -19% __26%
Ajustare totald bruta Euro/mp 7.14 1.06 597
Ajustare totald bruti _ % 36% ' 35% S 26%
Numir ajustiri : 5 ; 4 | e 3
* Pentru comparabila C s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruta.
Minim Maxim
Interval pret Euro/mp 1510 1588
Curs valutar la 02.08.2024 1 Euro = 4.9753
Euro/mp 15.88
Indicatie asupra valorii Euwro 61,138
Lei 304,180
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ELEMENTE DE COMPARATIE

FUNDAMENTAREA
AJUSTARILOR

AJUSTARI SPECIEICE TRANZACTIE]

Drept de proprietate transmis

[n urma analizel comparativd a ofertelor
ca nu este necesar sa se aplics ajustiri.

4= vanzac: utilizate, s-a constatat

Tip teren

In urma analizei comparativa a ofertelor dz viazar: utilizate, s-a constatat

cd nu este necesar sa se aplice ajustart.

Conditii de finuntare

In urma analizei comparativd a ofertelor de sdnzars utilizate, s-a constatat

c& nu este necesar sa se aplice ajustart.

Conditii de vinzare

In urma analizei comparativa a ofertelor d= vdnzacs dtilizate, s-a constatat

¢4 nu este necesar sa se aplice ajustari.

Cheltuieli necesare imediat dupa
cumpirare

In urma analizei comparativé a ofertelor de vinzars utilizate, s-a constatat

ci nu este necesar sa se aplice ajustari.

Conditii de piata

[n urma analizei comparativa a ofertelor de vanzars utilizate, s-a constatat

¢ nu este necesar s se aplice ajustari.

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATI

1

Localizare

Toate Comparabilele au fost ajustate negativ, fiind amplasate n zone
considerate superioare, comparativ cu propristatea subiect, care este
amplasati in zona periferica.

CARACTERISTICI FIZICE

Suprafati (mp)* y

Toate Comparabilele au fost ajustate negativ, avand suprafete mai mici
df:f'it proprietatea subiect si astfel fiind considerate 3uperi0a:F proprietatii
subiect, prin prisma cheltuielilor initiale de amenajare mai mici.

Tip acces

Comparabilele A si B au fost ajustate pozitiv, fiind considerate inferioare
prin prisma accesului din drumuri pietruite, comparativ cu proprietatea
subiect, care are acces din strada asfaltata.

Front stradal (m) & raport al laturilor

In urma analizei comparativa a ofertelor de vénzare utilizate, s-a constatat
c& nu este necesar sd se aplice ajustari.

In urma analizei comparativa a ofertelor de vanzare utilizate, s-a constatat

Topografie cd nu este necesar sa se aplice ajustari.
UTILITATI
Utilitati Tn urma analizei comparativi a ofertelor de vanzare utilizate, s-a constatat
’ ¢ nu este necesar sa se aplice ajustari.
UTILIZARE/ZONARE
o Toate Comparabilele au fost ajustate negativ avand o utilizare mixts,
Utilizare/Zonare . B N o s W i o
considerati superioara proprietatii subiect, care are o utilizare arabila.
ALTELE
Altele {n urma analizei comparativi a ofertelor de vanzare utilizate, s-a constatat

cd nu este necesar si se aplice ajustari.
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Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

In baza rezultatului metodei prezentate, avind In vedere cd ea are un grad mare de relevanta si
adecvare pentru scopul evaludrii, ca ajustirile ce au dus la rezultatul <1 au fost determinate cu o
precizie bund, przlucednd o cantitate insemnatd de date de piatd, precum 3i celzlalte aspecte
mentionate in raport referitor la indicatiile cuprinse in GEV 620 aliniatele 73 31 74 referitor la
suficienta unei singure abordari, evaluatorul considerd credibil acest rezultat, iav indicatia asupra

valorii de piafd (juste) 2 parcelei de teren intravilan, la data de 02.08.2024, este:

61.138 EUR
(echivalent a 304.180 LEI)

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

e nu sunt afectate de TVA;
s includ valoarea drepturilor asupra terenului;
e au fost exprimate tinidnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

a

exprimate in prezentul raport si sunt valabile in conditiile generale si specifice aferente
Y 'perioadei analizate N N "y
s nureprezintd valoare de asigurare

DIBALCRIS APPRAISAL SERVICES SRL | - 02.08.2024
Prin Bala Florin-Cristian
Evaluator autorizat
Parafa 18502
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Date de piata (tranzactii, oferte, etc.)
Comparabile pentru evaluarea terenului

C st

Teren intravilan cu CF in Beius 2 parcele 500, 674 mp 20 2uro 10000 €
& P e 20 £
Eropuns i peey
Raportsazd
" Ayar Perazgs imgrumuain: Folasesie taitilztoryl gk
A} Al 7.425 RON 115%; 20 ani “* | cradits A I

500 m# o TiIecen intzavilan Cﬂﬂm
5 \ :
‘ credit primest

urbana “ Dimens 500 m
1A .
A privac starias sl 8§
L§ "
Kiw1 K FINANCE
Bl Gy T
Descriere
Smarmy vpoie Plde clager SaletsT b o
o
L0 s L5 TN URIT 650
L]
AL ST 3B ue
€'z A zuf e TeIiceTs L gy SoEIIETET 1331 ~

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-cu-cf-in-beius-2-parcele-500-674-mp-20-euro-
iDoaeg.html? gi=1*1s8r08h* sa*NDOXNTE3MDYzLIE2OTKSN{K2NDL* ga NKIK3TIFTS*MTexMi
MwMzUIMS40LAUMTexMiMwiMzUOMS4wLIAUMA..
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A "‘“W”" b PLE T o

) ) i ‘j NIADEWER- [
Teren intravilan cu CF in Beius 2 parcele 500, 674 mp 20 euro 10000 £ NS oy A
0 €y
Projune ue grat
Aaporteard
20 Ayane Gif gagz Imoremuntu Falosegie colculatarul de
247 RON Jiuns 7425 20N 1159 30 ani credics
\ y ) A}
Prezentare generala
Y 500 m? 2 T Incraviian
& urbana * D merzi 500 m mpﬂmem
| )
\iOonaie 12 giEsed ‘ . iy
Arjonaie iz dissnd i A priyat st:,‘li Kow J Py 0 B
Fab Ao
. -
Kiwt K FINANCE
Fazerd v Jpttn i pedle
Descriere
Lematez 1o -
Jeazs
A LIS A IMAREAT G50
®
e AT PR 36 o
S 2ca S SRR 23 JER T LTl Loegstaisr ZoEie S
%

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-cu-cf-in-beius-2-parcele-500-674-mp-20-guro-
IDoaeq.htm!? gl=1*1s8r08b* ga*NDQAXNTE3IMDYzLiE20TKSN{k2NDL* ga NK3K3TLIFTS*MTcxMj

Mw Mz UOMS40LIAUMTexMiMwMzUOMSAwWLIAUMA..
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-» ANCa

[ Q, 077 016 2580 ’

S e AE BnuvUn 32 2SIt )

LCCALITATE

Bejus,

K2
& ")
DREPTURILE CONSUMATORRCR
Acest anwrt a fost publicat de catre un vaaz@ng privai
Ca yrhers, 165hs pavind dresiunls CORUATERCNST fL
Foqat 3 mares 1022 @ o )
Y "y ‘\ ' yprat ma muke \/ ‘\

Teren intravilan Beius parcele 495 mp

23 € Fratul 2 neociebl

{7 eROMOVEAZA O RsAﬂu,\\;.lzsAzA

Priieckats

~
|

I S£202R2 mEE i Supretans wifla: 265 mi “ Erraalan r-v'iémlan:!:nuavlla'.—l

DESCRIERE

3 sprE Nimatest <2 495 me seu mai man, vizavi Js 1ot

Prabac ame

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-beius-parcele-485-mp-1Dhd9xb.html
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Copii dupa documentele ce atestd dreptul de proprietate

» Qfciul de Cadastry § Publicicatr Ymodiliara BIROR
'_ 2ircu! de Cadasery ¢ fublicitate Imobilizrs Beiys
r

AN(IPL CARTE FUNCIARA NR. 104470
g SRR CQPIE

Carte Funciars Nr. 104470 Beius

A. Partea |. Descrierea imgbilului-
TEREN Intravilan M

Adresa: Loc. Baius, jud. Bihar

e e ;'f:;ﬁ“ﬁ‘c el guprafata® (mp) Observatii ! Referinte

41 104470 38350

B. Partea |1 Propfietari §i acte
inscriers privitoare 1a dreptul de proprietate s)'&&e\zkfptun reale ) Referinte

29201/ 04/12/2018 Oa N

Act Notarial nr. 3750, din 03/12/2018 emis da M Raluca Giargiana;

Y 'y|%e infinteaza cartea funcia 1?‘4?0 a #nobilului c;f maru! Al Yy
81 |cadastral 104470/Beius, rezuftat ‘din. membrarea imob 5}!

numanil cadastral 100473 msc@«m ‘tastea funciara | s

Plan Cadastral nr. 13129, din 01/01/200&smis.de OCF1 BIHOR; “'-f

intabulare, drept de PROPRIETATEC BRIUl de cumparare j —%ﬂaﬁﬁg al

B2 [incheierii de intabulare nr. m;dnbandit pr';q v!r!g cota

sctuala 171, cota initials L1 o/ -

1) 5C ANTONELLA S.A.L-CAT SEQMIL IN BEIUS ,'_‘-\ ]

CESERYVATH: pozige ﬂ'anxz?:a 1004 73 Beius, af!'l:*: N inclemres nr. 7769 oin 241172008, :‘pm)e.rlu
din conversia CF 224 NORL ™ ,

y C Partea Il SARC!NI .
Inscrien privind dexmu.mbrimhdmh dreptului de proprietate, dreptun reale Referinte
-de Garantie 5 sarcini i
NU SUNT ) N

]

.
4
i
w
u,

Cooumens Zaoe sarp e data oo Janw SiEr SETIIC R DrOTEIate S Sre wdenie Leg S FTLIONI

1T L gede AT
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Csrte Funciard Nr. 104470 Comuna/Orsg/Mumaipio: Benis

Anexa Nr. 1 ta Partea |

Teren
Nf cadastral  |Suprafsta (mp?? Cbservati) / Reterinte.
in34790 3.830
' Suprataias =ste deterninatd in plarul de proecte Steres 70
DETALI UMIARE IMOBIL
~
1
M
b/t 1T GIATT
\ ) A ) ) )
o
\ s |
Foo T
] 4
Date referitoars l4 teren. /
ar | Cat e | i fa'; - P
ce fo!:sg‘;?; v ?ﬁ?r:;; Tara Parceld Nr. topo Obsarvabi / Referinte
1 curtt | oa ‘2"1‘{ . . N
constructi| J.
2 arabil ’QA w‘g&'.,S’BB - - -
Lungime Sagmenta
1) Valarilg lungimilar segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Fer—e :
. Punct|® .. Punct Lungime segment
put| * aFaryit ~ lm)
e 2 2B.936
2 3 41211
3 3 4.803
4 ) 171.937
S B £3.793
Cacument opve fonzing date oo carscter parsone: srorejate de srevedenie Legl M £7NI00I Pagne Idins

4 Tate. epay wAsED
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Carte Funciard Nr. 104370 Comuna/Orss/Municipiu, Bens

Punct Punct Lungime segment
incaput sFargit t=4m)
4 L 77775 PR
W Lungimide segmentelor sunt Aotarminate in plandl de proiecye Sterea 70 i sunt mounjis [z 1 mibmerry.
O Distania dintre puncte este formatd din segmente cumutate c2 sunt mal micl decat vaioarea 1 milimetry

g
v

\ 3
;—
/s
1 F &y
. e 2
r £ W
| L LS
|t 1 \
AV A .
i
v
of
/
» L]
d
P
COCTIENS 28°€ 100 inie 23i0 oo Caraier parsnral orocedte de prevedenie wege Nin 7T/ SEQNE 3 3 2
Trmrzoers L e Ieate il epsy anGpLre : v
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ROMANIA
JUDETUL - BIHOR
PRIMARIA MUNICIPTULUI - BEIUS

(EH'I w AT DE URBAN[SM
LeldinCl L. Al

fn scopul @ OPERATIUNI NOTARIALE PRIVIND CIRCULATIA
IMOBILIARA ATERENURILOR CU NR. CAD. 100002 SINR, CAD, 104470

Ca vrmare & cerenii adresale de SC A'\llf)\l“l LA SRL cu domisifiulsediul in

Judegul _ Babor | comunu Dr sal ! ar. 3 sectorul__ood poslal_- b~
¢ __- @ _ap_ telefonlax - ummslrals fanr _BH@L din__22.07.2924
Pentru irnobilul-icren gi'sau constractii-situal Tn judeiul _Bihor
fmimuplulmﬁuuz _salyl - sectorul
cod postal IS slruda Besus. ste, | Decembre 1918 nr, bl T
_et_ - sau identificat prin plan cadostral sctualizat si extras de Carte funu,\ra neml u
infurmare.
In temeiul reglementdrilor documentaricl de urbanism ne T ;.- T

: 3
PLG, aprobet cu |Hotaratea Consiliulul local__Bejug ne.1226.07.2000

(n conformitate cu prevedenite Legii nr. 5O/1991 privind auterizarcs cxccutdrii
luerdrilor de construetii. republicaid, cu modificdrile i completacile uhericare,

\ SE CERTIFICA: }

I.LREGIMUL JURIDIC:

-situarza imaobielor: erenurile cu nr. cad. 100002 si nr_cad. 104470 sunt sitate
in intravidanul municipinlui Beiug

-dreptul de preprictate: Confornm CF 100002 rczulth cf terenul cu nr. cad.
TOGUD Tn suprafald de 5749 mp este proprietases SC ANTONELLA SRL.

-imubilul nu are sareini inserise in CF, nu ¢ste monsmient si nu se afla in zona de
pratectic 2 monumentelor istorice.

Conform CF 104470 rezultd ¢d terenul co ne cad. 104470 in suprafigs de 3850
mp csle proprictatea SC ANTONELLA SRL.

imabilul nu are sarcin inscrise in CF. nu este mannment si na se alla in zona de
protectie o moenumesnizlos storice.

2ZREGIMUL ECONOMIC:

-lolosinta actual: teren ey careporia de folosinga arab),

-_lesnru' = stabthit: prin PUIG i UTR e 7+ 7ong cu destinetia ueitar

ndustrie stdepuosite  indicativ 17, cuimerdicrte temporard de
And 14 cliberarea studizlor de specialitate PUZ sau FUTY sau pana la
climinaren fuctilor de rise

CONKL e
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frterdicti pormanente de construiss |
Consracti industriale /mica industrierdepodtc/agricole in subronel care prezinta factort de rivs naturali sau
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Constructii nduswiule /mica industric’depozilalagricole in subzoncle care nu yndeplinise sonditii de h)
comstruikina? in wale subizomde.

Ampiasaren fam de aliniament:

Construci) Industrizle /mica industrierdepornedagricole nepoluante amplasate in zone revidentiale wor
zspecta distantele minime ohligalori ale zonet respective
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SC2913 s va amtne rinit-¢ dosiansitatiz de-urbunism aprobats confarm e,

Prezeninl CetiFeat do wrbanisin poats 17 ulilizat? in seopul destorat™41 peritey ;

OPERATIUNI NOTARIALE PRIVIND CIRCULATIA IMOBILIARA A
TERENURILOR CUNR. CAD, 10002 ST NR. CAD. 104470

Preceivul seniNeat de wrbanisin are valabiliate de .. 12 _luni de la dota emiterii

PRIMAR, SECRETAR.
Ce. POPA GABRIEL CATALIN Cons s %{;m}hfﬁ?]‘iftlam ALINA
Ly, [ e 4
A i N
v . i v ’ s
A ) ) ARHITECT YEF :

Arh. PANTIS [ONUT MIRCEA

r \i\‘mL o,

1
l.
J

Achiva taxa de 108 lei | contoomy chitastel mr 3234 din_22 072024
Prezemtul cerlificat dee urbanism a fost nsmis seliviuntelul direcl prin postd I data de
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de garantie si sarcini
NU SUNT

[ Oficiul de Cadastru s5i Publicitate Imobiliara BIHOR
'_ Biroul de Cadastru 3i Publicitate Imobiliard Beius

F

ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
B R1EE AN .-;‘i

PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 104470 Beius

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Beius, Jud. Bihor

A. Partea |. Descrierea imobilului

S CONSILIUL 2

ur

o |LOCAL o
.
| Mr. cerere____:{é_28470 \Q,
Ziua o )
- 5 L
Luna
Anul

Cod verificare

2024

Mg g

Nr. |Nr. cadastral Nr. = .
Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 104470 3.850

B. Partea Il. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte
29201/ 04/12/2018
Act Notarial nr. 5750, din 03/12/2018 emis de N.P Bodea Raluca Giorgiana;
Se infiintedza cartea funciara 104470 a imobilului cu)Y numarul VAL
Bl |cadastral 104470/Beius, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 100473 inscris in cartea funciara 100473;
Plan Cadastral nr. 13129, din 01/01/2006 emis de OCPI BIHOR;
intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlul de cumparare in seria rang. Al
incheierii de intabulare nr. 2582/2003, dobandit prin Conventie, cota
actuala 1/1

1) SC ANTONELLA S.R.L-CU SEDIUL IN BEIUS

din conversia CF 234 NDF)

C. Partea lii. SARCINI .

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 100473/Beius, inscrisa prin incheierea nr. 7769 din 24/11/2006; (provenita

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

Referinte

 § Pugss

SO cTare S,

Q'q‘:"% ? :"‘""‘C;;_. "l';:n"’\
] (}-_-.‘ * % % <,

v

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

rmare en-line ia adress epay.ancpi.ro
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Carte Funciard Nr. 104470 Comuna/Ora3/Municipiu: Bejus
Anexa Nr. 1 La Partea |

: 1/ Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

104470

3.850

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

197055 -

104470

194465

RSF3

e

W4 \

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata = bservatii / Referinte
ct | Folosints |vin| - (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatjii / t
1| cuti fpa 217 - - =

constructii
2 arabil DA 3.633 - = -

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit ¢= (m)
1 2 28.936

2 3 41.211

3 4 4.803

4 5 171.937

5 6 63.793

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

Pagina 2 din 3
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v

Carte Funciara Nr. 104470 Comuna/Oras/Municipiu: Beius
Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit ¢+ (m)
6 1 77.775

** Lungimile segmentelor sunt detarminate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*==* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data gener&rii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv In mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
18/09/2024, 13:18

3 QA{’CLH L. OLR %Q(LM"GL
C A Pl
;% REAR LN 2 G

£ CONSILIUL & O /
: s LOCAL &
%

0, q

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