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RAPORT DE EVALUARE
Proprietate imobiliara

Data raport 18.11.2024

Parcela de teren
intravilan si constructii
aferente (magazie si
atelier) — nr. CF.
100074, nr. cad. 69

Municipiul Beius, str.
Piata Samuil Vulcan,
nr. 22, jud. Bihor

Proprietar: SC Layon
Agat SRL

Client: Primaria
Municipiului Beius,
Jud. Bihor

Destinatar: Primaria
Municipiului Beius,
Jud. Bihor

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in
parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al societatii
comerciale Dibalcris Appraisal Services SRL in calitate de Evaluator s1 Primiriei Municipiului

Beius, Jud. Bihor in calitate de Client si Destinatar
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In conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezentul
raport de evaluare se adreseaza Primdriei Municipiului Beiug, jud. Bihor in calitate de client si contine
informatii adecvate necesititilor clientului.

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

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei terte parti, daca
aceasta nu a fost desemnati in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate fi facut responsabil pentru
eventuale prejudicii produse pértilor 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 extinsi
fata de niciun tert.

Evaluarea s-a realizat in vederea exproprierii cu utilitate publicd, conform Legii nr. 255/14.12.2010.

In conformitate cu contractul $i datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezenta
evaluare se referd la proprietatea imobiliard , Parcela de teren intravilan in suprafata de 715 mp din
totalul de 1.409 mp si constructii aferente (magazie - 73 mp si atelier - 15 mp) — nr. CF 100074, nr.
cad. 697, situati in municipiul Beius, str. Piata Samuil Vulcan, nr. 22, jud. Bihor, alcatuiti din:

Componenta Caracteristici MOd Dreptul legal | Mod dobandire
detinere

Teren Teren intravilan in suprafati de | in proprietate cumparare (sau
715 mp din totalul de 1.409 mp. | exclusivitate echivalent)

Cladiri Magazie — Scd 73 mp si Atelier | in proprietate cumpdrare (sau
—Scd 15 mp exclusivitate echivalent)

Componente | Nu exista. - - -

non-

imobiliare

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

Proprietatea a fost evaluati in conditiile Termenilor de referinti redactati, in forma lor final3, in cadrul
Capitolului 1, valabilitatea evaluirii fiind afectati exclusiv de limitirile generate de ipotezele de
lucru, inclusiv cele speciale mentionate. Rezultatele obtinute sunt prezentate in tabelul urmitor:

In baza rezultatului metodei prezentate, metoda comparatiei directe, avand in vedere ci ea are un grad
mare de relevantd si adecvare pentru scopul evaludrii, ca ajustarile ce au dus la rezultatul ei au fost
determinate cu o precizie buna, prelucrand o cantitate insemnata 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 considera credibil acest rezultat, iar indicatia asupra
valorii de piat a parcelei de teren intravilan, la data de 18.1 1.2024, este:

43.069 EUR
(echivalent a 214.337 LEI)

Pagina 3 din 50




0722 180 242 / 0742 837 883
office@evaluare-patrimoniu.ro
" www.evaluare-patrimoniu.ro

* Conform Articolului 5 din Legea nr. 255/14 decembrie 2010, sumele individuale aferente
despagubirilor estimate de citre expropriator se stabilesc pe baza unui raport de evaluare
intocmit avand in vedere expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici si
termenul in care acestea se vireaza intr-un cont deschis pe numele expropriatorului la
dispozitia proprietarilor de imobile; |

e In conformitate cu Grila Notarilor Publici, aferenta anului 2024, si emisi de Uniunea
Nationala a Notarilor Publici din Roménia (UNNPR), pentru un teren intravilan situat in
municipiul Beius, jud. Bihor, zona centrald, valoarea orientativi este de 194 LE/mp.

* Valoarea orientativa de 194 LEI/mp de teren intravilan este valabild pan3 la suprafete de
maxim 1.000 mp. Valorile suprafetelor ce depidsesc aceastd limits, pani la maxim 3.000 mp
se reduc cu 30%. Valorile suprafetelor ce depasesc 3.000 mp, se reduc cu 45%.

TERENURISITUATE IN INTRAVILANUL ORASELOR
{in Leiimpy "
Fabelul ur. 12
ORASLL LOCALITATI Zona L
N Utilindgi dreptul
ARONDATE pareelei
Cenrrala 194 -
Periterica 1% 106
BEILS Vitle de peste

Crig 2N 19

Delan; H 23
STED %3 kD)
VASCAT 24 12

CANMP 7 4

T - CAMP - MOT 7 4
M ASCAL COLESTI 3 3
VARZARIT DI 10X 11 ¥

VARZARITDE SUS 3] 7

NUCET 4 12

NUCET BAITA 13 Il
BATTA PLAT 1) 8

O aderde enentadn e din belad de o ses et alabile pana b supratutele de masim 1o .
Vadeatle supra Latelor oo depilses socustit Brsta, pdna lu

Valorie supraletelor co depiese 301 i we reduc cu J30

s 3 mp se redoe e 3
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Denumire Nr. cad. Localitate St(mp) VU (<1.000mp) VU (<3.000mp) VU (>3.000 mp)
/ Nr. topo (LEl/mp) (LEI/mp) (LEI/mp)

Teren
Intravilan

Denumire Nr.cad./ Llocalitate St(mp) VP (<1.000 mp) VP (<3.000 VP vu
crt. nr. topo 7 (LEI) mp) (LE1) Totala Totala
: (LE)  (LEl/mp)

138.710 194,00

1 Teren 69 Beius 715 138.710 -
Intravilan

* Valoarea parcelei de teren intravilan, conform Grilei Notarilor Publici 2024, la data de
18.11.2024, este:

138.710 LEI
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* Conform Articolului 5 din Legea nr. 255/14 decembrie 2010, sumele individuale aferente
despagubirilor estimate de citre expropriator se stabilesc pe baza unui raport de evaluare
intocmit avand in vedere expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici si
termenul in care acestea se vireazi intr-un cont deschis pe numele expropriatorului la
dispozitia proprietarilor de imobile; :

* In conformitate cu Grila Notarilor Publici, aferenta anului 2024, si emisi de Uniunea
Nationala a Notarilor Publici din Rom4nia (UNNPR), pentru spatii industriale din zidirie
mixta situate in municipiul Beius, jud. Bihor, zona centrald, valoarea orientativi este de 600
LEl/mp.

* Valoarea orientativa de 600 LEI/mp de spatiu industrial din zid4rie mixti este valabila

pentru constructiile mai noi de anul 1990. Valorile constructiilor mai vechi de anul 1990, se
reduc cu 25%.

SPATII DE PRODUCTIE, DEPOZITE, ALTE CONSTRUCTH INDUSTRIALE tH¢0
{in Lei/mp Scd)
Tabelul nr.7

MATERIALE DE CONSTRUCTIE
! ASAMENT LON CARAMIDA ARy NOH R E
AMPLASAMENT LONA $) /S:\ U BCA. ﬁll zigl{%l METAL ™ »,P;N\g:l] (l}fi
BOLTARI

Centrala 940 600 800 830
BEIUS Periferica 200 600 700 760

Delant 00 300 604 620
STEl 800 GO0 500 540
VASCAU . 530 500 500 540
NUCET 530) 440 3040 540
ALTE LOCALITATI 55} 390 440 481}

""-Se aplicd o reducere de 25% pentru clidirile cdificate inaimte de 1990

-Valorile orientative ale platformelor betonate notate in CF sunt de 30 let/mp (in cazul fundatiilor se reconiands
electuarea unui raport de evaluare).
“LRealizatd din viloagd cu clrimidd sau bolian

3 T o e . C e o
- Pentru soproancle metalice firk zidari exterioare din valoares orientalivi din tabel se scade 35%,

¥ Notd: pentru stabilicea valorii spaiilor industrial destinate productict {fabrci) se recomandi intoemirea ursui
raport de evaluare.
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* Astfel, in conformitate cu Grila Notarilor Publici 2024, s-a realizat urmatorul calcul:

Nr. Denumire Nr. cad. Localitate  Scd (mp) VU (dupd 1990) VU (inainte de
crt, / Nr. topo (LE}/mp) 1990) (LEl/mp)

1 Magazie 69

2 Atelier 69

"‘Nr. -Denumire Nr.cad./ Localitate Scd  VP(inaintede VP Totala
crt. nr. topo {mp) 1990) (LEI1) (LEY)

1 Magazie 73 450,00 32.850,00

2 Atelier 15 450,00 6.750,00

Valoarea constructiilor industriale (magazie si atelier), conform Grilei Notarilor Publici
2024, la data de 18.11.2024, este:

39.600 LEI

Valoarea proprietitii imobiliare (teren + constructii), conform Grilei Notarilor Publici
2024, la data de 18.11.2024, este:

178.310 LEI

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmitoarele:

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

exprimate in prezentul raport si sunt valabile in conditiile generale §i specifice aferente
perioadei analizate

nu reprezintd valoare de asigurare

DIBALCRIS APPRAISAL SERVICES SRL 18.11.2024

Prin Bala Florin-Cristian
Evaluator autorizat EPI, EBM
Parafa 18502
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Termenii de referinti

In cele ce urmeazi, sunt prezentati respectivii termeni de referinta, asa cum au fost ei stabiliti prin
contractul In baza ciruia s-a realizat evaluarea; pe parcursul procesului de evaluare nu a aparut nicio
circumstanta care si impuni modificarea acestora.

Identificarea evaluatorului

Evaluarea expusa in prezentul raport a fost realizati de citre DIBALCRIS APPRAISAL SERVICES

SRL, si nu s-a primit asistentd semnificativi din partea niciunei alte persoane, inafara celor
identificate mai jos:

* proprietatea a fost inspectata de citre Bala Florin Cristian, cu legitimatia ANEVAR nr. 18502;
* celelalte etape ale procesului de evaluare au fost conduse de catre 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 partile interesate in Tabloul Asociatiei (Littp://nou anevar ro/pagini/tabloul-asociatied).

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

DIBALCRIS APPRAISAL SERVICES SRL 18.11.2024
Prin Bala Florin-Cristian

Evaluator autorizat EPI, EBM

Parafa 18502
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Identificarea clientului

fn conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezentul
raport de evaluare se adreseazi Primariei Municipiului Beius, jud. Bihor in calitate de client si contine
informatii adecvate necesititilor clientului.

Identificarea altor utilizatori desemnati

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

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau pirti din acesta, niciunei terte parti, daca
aceasta nu a fost desemnata 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 extinsi
fata de niciun tert.

Activul supus evaluirii

In conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezenta
evaluare se referd la proprietatea imobiliara ,,Parcela de teren intravilan in suprafatd de 715 mp din
totalul de 1.409 mp si constructii aferente (magazie - 73 mp si atelier - 15 mp) — nr. CF 100074, nr.
cad. 69, situata in Beius, str. Piata Samuil Vulcan, nr. 22, jud. Bihor, alcatuita din:

o . Mod
Componenta Caracteristici Mod detinere | Dreptul legal dobandire
Teren Teren intravilan in suprafati | in proprietate cumpdrare
de 715 mp din totalul de exclusivitate (sau
1.409 mp echivalent)
Cladiri Magazie — Scd 73 mp si - - -

Atelier — Scd 15 mp

Componente | Nu exista. - - -
non-
imobiliare

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

Descrierea detaliatd (inclusiv cea juridici) a componentelor proprietitii evaluate se giseste 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 sutd de euro intreaga. Suplimentar, s-a ficut si
conversia valorii in LEI, la cursul valabil la data evaluirii prezentat mai sus, rezultatul fiind rotunjit,
de asemenea, la suti de lei intreaga. Valabilitatea formulirii valorii in cele doua monede, precum si
echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei, evolutia ulterioara a valorii
putind fi diferit in cele doud monede.
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Scopul evaluirii ‘
Evaluarea s-a realizat in vederea exproprierii cu utilitate publicd, conform Legii nr. 255/14.12.2010.

Tipul valorii si data evaludrii

Luénd in considerare scopul prezentei evaluiri, identificat mai sus, evaluarea ar consta in estimarea
celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piata libera si concurentiali; prin
urmare, tipul de valoare adecvat este “valoarea de piatd”, definiti astfel de SEV 104 — Tipuri ale
valorii:

Valoarea de piati reprezinti suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea
fi schimbat(3) la data evaluirii, intre un cumparator hotirit si un vanzitor hotirat, intr-
0 tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pirtile au actionat
fiecare in cunostinta de cauzi, prudent si fara constriangere.

Data evaluirii

Data evaluarii este 18.11.2024; concluzia asupra valorii recomandata ca opinie finala in acest raport
a fost determinati in contextul conditiilor pietei imobiliare specifice din perioada premergatoare
acestei date. Cursul valutar valabil la aceasti dati este 4,9764 RON pentru 1 EUR; data raportului
este 18.11.2024.

Aceasti valoare, de reguli, datorita volatilitatii conditiilor de piati, are valabilitate limitata la data
evaludrii i nu va putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacititi de plati viitoare cand, atat
conditiile pietei cat si situatiile de vanzare ar putea diferi fatd de acest moment. De asemenea, raportul
de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, Juridice si politice de la data intocmirii sale;
dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

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

Natura si amploarea activititilor evaluatorului si oricare limitiri ale acestora
Specificatie

Actiuni indeplinite Limitéri

Primirea si asumarea
temet

au fost primite toate datele si | Nu este cazul.

documentele necesare

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

vizibile din exterior

Colectarea  datelor
despre localitate,
Zzond, vecinitate

am avut acces la toate datele
relevante

Nu este cazul.

Analize judecdti si
calcule

am avut acces la toate datele
relevante

Nu este cazul.
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Natura i sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluatorul
A. Informatii primite de la client
¢ informatii certe
o elemente si date de identificare ale proprietatii evaluate — adresa, delimitare fizica
pe teren
o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate —extras de
carte funciara;
o istoricul proprietatii
o scopul evaludrii
Responsabilitatea 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

* datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata

* informatii despre vecinatatea proprietitii evaluate, despre zon si localitate ,

* date privind piata imobiliara locald, incluzind elemente deja existente in baza de date a
evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica si din mass-
media de specialitate

* date specifice din manuale si cataloage de costuri

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

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

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existind 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 n cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative

Valoarea opinatd 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
s1 al caror impact este expres scris ci a fost luat in considerare. Daci se va demonstra ci cel putin una
din ipotezele sub care este realizat raportul, si care sunt detaliate in cele ce urmeazi, nu este valabila,
valoarea estimata ar putea fi invalidata:

A. Ipoteze semnificative

* Evaluatorul a examinat Extrasul de CF si a identificat proprietatea impreund cu
proprietarul sau reprezentantul acestuia; locatia indicata si limitele proprietatii indicate de
proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/ geodez si nu
are calificarea necesard pentru a masura i garanta ca locatia si limitele proprietatii aga
cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raport corespund cu documentele de
proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii
identificatd si descrisd in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din
documentele de proprietate. Orice neconconcordanti intre proprietatea identificata si cea
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din documentele de proprietate invalideazi corespondenta dintre valoarea estimata i
proprietatea atestati de documentele de proprietate dar pastreazi valida valoarea estimata
pentru proprietatea identificata in raport.

* Evaluatorul nu a facut nicio misuritoare a proprietitii. Dimensiunile proprietitii au fost
preluate din extrasul CF, planul de situatie si din informatiile puse la dispozitie de catre
proprietar; evaluatorul nu are calificarca de a valida aceste documentatii. Toate
documentele si informatiile puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte dar
nu se asuma nicio responsabilitate in aceast privinta.

* Aspectele juridice (descrierea legali si a dreptului de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de citre proprietar/destinatar si au fost prezentate
fard a se intreprinde verificiri 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
specialigti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum ea rezulti din documentele
puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta evaluatorului si nu 1i angajeazi
raspunderea; evaluarea se face presupundnd ci toate partile interesate dispun de acelasi
set de documente.

* Se presupune o detinere responsabili si un management competent al proprietitii.

* Se presupune c 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 proprietaii.

® Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o ne-
conformitate, descrisa si luati in considerare in prezentul raport.

* Nu am realizat o analizi structurald a clidirii sau altor constructii, nici nu am inspectat
acele pérti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in
starea tehnica precizati, 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 ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor/constructiilor; Ca parte
a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvazivi a proprietatii si nu
s-a intentionat a se scoate in evidentd defecte sau deteriorari ale constructiilor sau
instalatiilor altele dect cele care sunt ,la vedere”. Evaluarea s-a realizat in ipoteza
inexistentei altor deficiente decit cele observate, descrise si luate in considerare; prezenta
unor astfel de deteriordri care nu au fost puse in evidentd ar putea afecta in mod negativ
opinia evaluatorului asupra valorii; astfel, recomandim partilor preocupate de un
asemenea potential negativ si angajeze experti tehnici care sa investigheze astfel de
aspecte.

* Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietitii, solului, sau
structurii care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu is1 asuma nicio responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu
ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament a unor
contaminanti; Nu am realizat niciun fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea
existentei altor contaminanti;

* Se presupune ci toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice
alte cerinte legale necesare functiondrii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice
utilizare consideratd pentru evaluare in acest raport;
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* Se presupune utilizarea terenului si a imbunitatirilor terenului in interiorul limitelor si
granitelor proprietitii asa cum sunt descrise in acest raport.

*  Orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credinta, varstd sau sex sau orice
alt grup individual a fost ficuti in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat
cd nu au niciun efect asupra valorii de piatd a proprietitii evaluate sau a oricirei proprietiti
in zona studiati. ; o

* Se consideri ca proprietatea evaluata se conformeazi tuturor cerintelor de acces pentru
persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are
calificarea necesari pentru a face acest demers.

* Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecindtati care sa afecteze proprietatea evaluati;

B. Ipoteze speciale semnificative

* Incazul prezentei evaluari nu a fost necesar formularea de ipoteze speciale semnificative.
Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe
langd termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara 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 decdt cel declarat; evaluatorul
nu isi asuma responsabilitatea niciodati si in nicio alta circumstanta sau context in care raportul de
evaluare ar putea fi utilizat.

Fiecare componenti a proprietatii a fost evaluati in mod specific; astfel, valoarea terenului este in
conditiile celei mai bune utiliziri a sa iar valoarea imbunatitirilor acestuia ca si contributie
suplimentard; valorile separate ale terenului si imbundtatirilor, nu trebuie utilizate in legitura cu alte
evaluari si sunt invalide dac# sunt astfel utilizate; orice alocare de valori pe componente este valabila
numai in conditiile prezentate in raport.

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe pirti, sau oricare alti referire la acesta, nu poate fi publicat,
nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeazi si apara. Publicarea, partiald sau integrala, precum
si utilizarea lui de citre alte persoane dect cele la care s-au ficut referiri anterior, atrage dupd sine
incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui tert a unei copii a acestui
raport nu implica dreptul de publicare a lui.
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Declararea conformititii evalaarii cu SEV

Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de referinta si pani la

3

redactarea raportului de evaluare, au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din
S TANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR - 20227, astfel:

Definitiile §i conceptele pe care se bazeazi acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru
general (IVS = Cadru general) o o o

Misiunea de evaluare a fost definiti in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii
de referintd ai evaludrii (IVS 101) si condusa in acord cu prevederile SEV 102 —
Documentare si conformare (IVS 102)

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

Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliara, 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 i a instructiunilor evaludrii, nu a fost necesari abaterea de la
niciunul din standardele respective.
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Prezentarea datelor
Identificarea fizica si legald a proprietitii subiect

Proprietatea evaluata este situata Beius, str. Piata Samuil Vulcan, nr. 22, jud. Bihor, in intravilanul

municipiului si poate sa fie identificat astfel:

e PLAN.DE SITUATIE ...

FLAR DE SITUATIE PRIIND CULDASUL DE EXPROMESERT Mo CAD 59

Oty 37 Uf 2004

SR ESTE DE Ti5mp SUSSAFATA TOTALA
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Conform datelor colectate la inspectie, corelate cu instructiunile evaluarii comunicate de
client/creditor, structura proprietitii in scopul evaluarii este:

_ Cladiri
Nr CF Nr. cad./ Teren ; Amprentala | Aria
’ nr. topo (St in mp) Tip sol desfasurata
(Ac in mp) (Ad in mp)
100074 69 715 mp din totalul de Magazie si 88 mp (73 mp 88 mp (73 mp
1.409 mp Atelier Magazie si 15 Magazie si 15
: mp Atelier) mp Atelier)

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

Disponibil
Specificatie Nr. pentru Observatii
evaluator
Extras CF 100074 v Nu este cazul
Plan de Situatie - v intocmit de ing. Cerghes Nicolae

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

Identificarea si analiza datelor relevante despre proprietatea evaluati
Date despre localitate zoni si vecinitate

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

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

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

Conform recensdméntului efectuat in 2021, populatia municipiului Beius se ridica la 9.745 de
locuitori, in scidere fati de recensdmantul anterior din 201 1, cand fuseserd inregistrati 10.667 de
locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (81,3%), cu minoritati de maghiari (5,03%) si romi
(4,88%), iar pentru 8,42% nu se cunoagte apartenenta etnicd. Din punct de vedere confesional,
majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (72,93%), cu minoritati de penticostali (6,48%), reformati
(4,08%), greco-catolici (1,85%), baptisti (1,78%) si romano-catolici (1,44%), iar pentru 9,59% nu se
cunoaste apartenenta confesionala.
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Zona in care se afli amplasat imobilul evaluat este caracterizati de urmitoarele aspecte:

® zond mixti (rezidential-comerciald)

* raportat la suprafata localititii, are dimensiuni medii

* in ce priveste pozitia in cadrul localitatii, este una ultracentrald, cu un nivel de importanti mare

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

* din punct de vedere economic, zona este una dezvoltati, aici (in zona) fiind amplasate
proprietiti rezidentiale si comerciale, existand posibilitatea redusa sa se mai dezvolte si alte
“unititi” (teren liber foarte putin, cu posibilitate scizuti de construire a noi cladiri).

* cladirile de pe proprietitile din zoni au vechime medie, neexistand tendinte de conversie a
proprietatilor din zoni pentru alte utiliziri.

Teren intravilan, loc. Beius, jud. Bihor — 715 mp din totalul de 1.409 mp

Identificare Adresa / Localizare | loc. Beius, jud. Bihor
Nr. inventar | -

Tip teren | intravilan
Zonare in cadrul | ultracentral
localitatii
Suprafata (mp) | 715 mp din totalul de 1.409 mp
Front stradal | da - direct din strada principala
Utilitati | Pachet complet

Particularititi | Nu este cazul
Inscris in CF nr. 100074, nr. cad. 69
Amplasamentul este materializat printr-un teren intravilan cu suprafati de 715 mp din totalul de 1.409

mp, amenajdrile exterioare si interioare necesare ca suport pentru proprietatea evaluati si constructiile
aferent (Magazie si Atelier); el are urmitoarele caracteristici:

¢ acces direct din strada principala
e bransamente la utilitati

¢ imprejmuire si alte amenajari
Terenul are urmatoarele caracteristici

* suprafatd adecvati utilizrii curente

¢ acces din strada principala

e forma neregulati

¢ raportul laturilor adecvat

* topografie plana

¢ conditii de fundare normale

* farad expunere la pericole (inundatii, alunecri de teren)

Date despre constructii

Pe terenul, subiect al evaludrii, existd mai multe constructii, doud dintre acestea fac obiectul
evaludrii, este vorba despre 0 Magazie (Scd 73 mp) si Atelier (Scd 15 mp).
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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 proprietitii.

Concluziile analizei datelor relevante

Analiza datelor prezentate in capitolele de mai sus, evidentiaza urmitoarele:

Avantaje Dezavantaje
Influenti

negativi asupra
valorii de piati

- Cu sarcini / ipoteci

Dreptul de
proprietate

Avantaje Dezavantaje

- localitate urbana medie
- densitate medie a populatiei

- dezvoltare industriali si Influenta pOZitiXE
comerciald semnificativi asupra valorii
venituri medii ale de piati
populatiei

- somaj scazut
- economie locald in crestere

Caracteristicile localitatii

Avantaje Dezavantaje

- caracteristici favorabile ale
populatiei arondate
- factori guvernamentali

‘@

B

g

S

N = . « et
Qs favorabili Influentd pozitiva
_ =

= g ore 3 o
22 |- vecinitate coerenti cu asupra valorii
28 utilizarea existenta . de piata

g > ) 15 g

g - aspect favorabil al cladirilor

3 invecinate

@]

- posibilitati limitate pentru
dezvoltiri similare

Avantaje Dezavantaje
- suprafata adecvata utilizdrii | - forma nefavorabila
curente

- raportul laturilor adecvat

- topografie adecvati

- acces din calea de transport
principald

- fard expunere la pericole,
cum ar fi inundatii sau
aluneciri de teren.

Influenta pozitiva
asupra valorii
de piati

Caracteristicile
amplasamentului si terenului
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- nu este cazul - nueste cazul
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59 Influenti
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82 -asupra valorii
Q % e
s & de piata
] Q ’
O Q

Modul in care avantajele, dezavantajele si influentele descrise mai sus isi combini efectele, fac din

proprietatea evaluatd una competitiva in piata sa si, daci ar fi s3 alcituim un ,,clasament” virtual, ea
ar ocupa un loc in zona superioar3 a acestuia.

Analiza pietei imobiliare specifice

in acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, "Piata imobiliara” este mediul in care proprietitile
imobiliare se pot comercializa, fara restrictii, intre cumpritori si vanzatori, prin mecanismul pretului.
Partile reactioneaza la raporturile dintre cerere si oferti dar si la alti factori de stabilire a pretului,

......

dupa propria lor intelegere a utilitatii imobilului respectiv, relativ la nevoile si dorintele personale, in
contextul puterii proprii de cumpdrare.

in functie de tipul proprietatii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piati adecvat sia
arealului geografic in care se regiseste acesta, continuind cu evidentierea principalelor fapte
semnificative, prezente si istorice de pe acest segment. Identificarea calitativi si cantitativi a
“grupului {intd” de cumparatori si a “stocului” de proprietati competitive, impreund 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 1i maximizeazi valoarea si care este posibild, permisi legal

si fezabild financiar); in Glosarul Standardelor de evaluare a bunurilor 2022, CMBU este definitd
astfel:

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

Orice imobil reprezinti o ,,simbioza intre doud entitati”: terenul si amenajirile acestuia, s1 este unanim
acceptat cd terenul este suportul care are valoare, amenajdrile venind sd adauge valoare acestuia sau
sé i-0 diminueze. ,,Contributia”, pozitiva sau negativi, a amenajarilor este in relatie directd si cu starea
acestora dar, mai ales, cu ,,potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitata de piata pentru
teren. Sa mai spunem si faptul ca, de reguld, factorii guvernamentali actioneaza mai mult asupra
terenului liber si mai putin asupra constructiilor deja existente; chiar si atunci cand apare o limitare
asupra utilizdrii unei proprietati deja construite, aceasta se face in virtutea schimbarii solicitarilor
pietei pentru utilizdrile amplasamentelor din zona coerenta a respectivei proprietéti. Rezulta astfel ¢

CMBU trebuie analizatd distinct pentru terenul liber si pentru proprietatea construita, asa cum se afla
ea la data evaludrii.
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Ambele analize pornesc de la identificarea utilizirilor rezonabile $i trecerea acestora prin filtrele

posibilitatii fizice i legale de aplicare a lor, al testului fezabilitdtii financiare; CMBU se afli printre
utilizdrile care trec aceste conditii si este cea care maximizeazi “productivitatea” entitatii analizate.

CMBU a terenului considerat liber

Aceastd parte a analizei CMBU se face in ipoteza ci este terenul este liber (chiar dacd existi
constructii pe el), deoarece evaluatorul trebuie sa-si raspunda la intrebarea: ,daci acest amplasament
ar fi liber de constructii, care ar fi cea mai eficienti utilizare a sa?”; orice participant rational de pe
piatd va judeca in aceeasi termeni. Aceasta este si ratiunea pentru care terenul oricirei proprietati
construite va trebui evaluat in ipoteza ci este unul liber si pregitit pentru a primi o noui investitie.

Proprietatea evaluati este amplasati intr-o zond mixtd, unde se regaseste utilizarea industriala alituri
de cea rezidential3; astfel, estimam ci CMBU pentru terenul liber poate fi industriala sau rezidentiala,
fiind posibila, permisa legal si fara a fi nevoie de o alti validare a fezabilitatii financiare.

CMBU a proprietitii construite

Aceastd parte a analizei vizeaza situatia constructiilor existente pe teren in configuratia si starea de la
data evaludrii. Cu exceptia cazurilor in care piata terenurilor libere este slab segmentata si nu face
diferent intre utiliziri, CMBU pentru proprietatea construiti o urmeazi pe cea a terenului liber;
astfel, luand n considerare tipul clidirilor existente pe amplasament, se constati ci acestea sunt
coerente cu utilizarea terenului. In cazul de fata, proprietatea evaluata este libera de constructii.

Tipul proprietitii, identificarea pietei

Caracteristicile naturale ale terenului, impreuni cu toate elementele care au fost atasate acestuia, asa
cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, corelate cu concluziile analizelor CMBU,
conduc la incadrarea proprietitii evaluate intr-un tip de piatd mixta, segmentul relevant fiind cel al
proprietitilor de tip teren intravilan, mixt fanete si cu destinatia drum. Analizind vecinatatile,
zona §i localitatea, in contextul caracteristicilor pietei specifice la nivel regional si national, am

constatat ca piata acestei proprietiti este zonala, fiind delimitati de zona Municipiului Beius si
imprejurimi. ‘
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Fapte curente
INDICELE PRETURILOR PROPRIETA’[ILOR REZIDENTIALE

In trimestrul doi din 2023, preturile solicitate pentru proprietitile rezidentiale din Romania s-au
depreciate usor, in medie, cu -0,2% fatd de trimestrul anterior, potrivit datelor centralizate de
Imobiliare.ro. in ceea ce priveste evolutia anual, indicele a inregistrat o depreciere de -3%. La nivelul
Uniunii Europene, se poate observa o tendinta de stagnare a preturilor. In ceea ce priveste preturile
de tranzactionare a locuintelor, cele mai recente date publicate de Eurostat si Institutul National de
Statistica (INS) relevd, pentru primul trimestru din 2023, o depreciere trimestriald de -0,4% s,
respectiv, o crestere anuali de 4,6%.

INDICELE PRETURILOR PROPR(ETATILOR REZIDENTIALE
{2015=100). date trimestriale

Imobiliarero T2 2023~ INS T12023:
250 Evolutie tnm -0,2% . Evolutie trim -04% »
Evolutie anuald -3% « Evolutie anuald +4,6% +

e RoMédnia limobiliare.ro) « - Buigaria Cenia

Sursa: date pretucrate de Imobiliare 1o
w— European Union (Eurostat) Ungaria mewe Polonia

EVOLUTIA PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

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

nregistrat o depreciere de -3%.

EVOLUTIA PRETURILOR FATA DE ANUL ANTERIOR

/ Medis ultimelor patru trimestre
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EVOLUTIA PRETURILOR FATA DE TRIMESTRUL ANTERIOR

= /Media ultimedor patry trimestre

(S

Sursa: Imobitiare ro

Situatia in marile orage - apartamente de vanzare

Cu o valoare de 2.460 euro pe metru patrat, Cluj-Napoca ocupi in continuare primul loc in
clasamentul celor mai mari preturi (medii) solicitate pentru apartamentele scoase la vanzare in
principalele orase, Inregistrand 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
si un regres usor de -0,4% in T2 2023, respectiv o depreciere anuala de -4% s 0 crestere de +4% in
ultimii doi ani. Dup3 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 patrat util.

Pe urmitoarele locuri in clasamentul national al ritmului de evolutie a preturilor din T2 2023 se afli
Constanta (1.460 €/mp), Timigoara (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).

Comparativ cu perioada similari a anuluj anterior, datele Imobiliare.ro relevi cateva majorari ale
preturilor solicitate de vinzatorii din marile orase. Cel mai semnificativ avans a avut loc in Ploiesti
(+3.,7%), urmat de Braila (+2,9%), Cluj-Napoca (+2,7%), Oradea (+2,2%), Iasi (+2,1%), Brasov
(+1,9%), Timisoara (+1,8%) si Constanta (+0,1%). Scaderi ale preturilor solicitate de

vanzatorii din marile orase au fost inregistrate doar In Bucuresti (-4%) si Craiova (-2,5%). Singura
stagnare de pret a fost inregistrati in Galati.

Comparénd preturile actuale cu cele de acum doj ani, cea mai mare diferenta de pret, respectiv +30%,
poate fi observatd in Cluj-Napoca, in vreme ce Oradea se situeazd pe pozitia secundari in clasament,
cu +21%. Brasov si lasi ocupa pozitia a treia, cu +20%.
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EVOLUTIA PRETURILOR SOLICITATE IN MARILE ORASE - APARTAMENTE DE VANZARE

! ! .. .. EnE o)
lasi Floigst:

Ciuj-hiapoca Bouresti Brasow Constarta Timisnara Cral Gaiati Bréila

3

v Oradea

® benlutiz pretuiuiinuily

2arn Evolubie pretulusin ulreele 3 luri % Sursa:imobsiiiare.ro
Evehubis pretutuiinwimele 12 uri % | | Sretul msdiaimpuly (£)

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

> Bucuresti

Cele mai scumpe apartamente pot fi gisite in arealul central si ultracentral, unde valoarea medie de
listare se cifreazi la 2.585 de euro pe metru patrat util, dupd o apreciere trimestriald de +1,8% si o
crestere anuald de +1,7%. In zonele semicentrale, o0 asemenea locuinti este scoasi la vanzare pentru
1.728 de euro pe metru patrat, dupi o apreciere de +0,6% la trei luni si, respectiv, dupi o scadere 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% fatd de trimestrul anterior s1, in scddere cu -2,8% fata 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 patrat util, inregistrind 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%, pani la 2.617 de euro pe metro pitrat util. La nivel anual, zona
semicentrald a avut parte de o crestere de +3,8%. in cartierele marginase ale orasului, pretentiile
vanzitorilor se situeazi la 2.210 euro pe metru patrat util, in crestere cu +1,1% fata de cele trei luni
anterioare si, respectiv, in crestere cu +2,5% fatd de perioada similari din 2022.

> 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 apartament este disponibil spre vanzare cu 1.449 de euro pe metru pitrat,
dupd o crestere de +0,7% la trei luni $1+2,6% la 12 luni. La periferia orasului, pretul mediu solicitat
de vanzitori se situeazi la 1.438 euro pe metru patrat util, in crestere cu 0,9% fata de trimestrul
anterior si, cu +3% fata de T2 2022.

> lasi

Apartamentele din zona centrala si cea ultracentrala a lagiului au o valoare medie de listare de 1.955
de euro pe metru patrat util, dupa o scidere trimestriala de -3% si un avans anual de +0,8%. In arealul
semicentral, 0 asemenea locuinta este scoasi la vinzare pentru 1.374 de euro pe metru pitrat, dupi o
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crestere de +0,6% la trei luni si, respectiv, +5,2% la 12 luni. In cartierele mdrginase, suma medie

solicitatd de proprietari este 1.343 euro pe metru patrat util, in crestere cu +0,9% fati de trimestrul
anterior si cu +5,8% fatd de T2 2022.

Bucuresti Timisoara
1.7% &% 2,8% o o 9% 26% 3%
1.8% 0.6% 0.2% 0.1% 0.7% 0,9%
2.585€ 1728 € L4ETE ’ 1779 € 1449€ 1.438€
UiraccentrasCentra Somicontra Prriforic UltrzcoentraiCentra Serticeniral Feriferia
Cluj-Napoca lasi
9.4% 3.8% 2,5% 0.8% 5.2% 58%
2.9% 1.5% 11% 3% 0.6% 0.9%
29581 2817 € 2.21C€ 1955E 1374 € 1343€
YiracontrasContra Semicontry Prriferic ditracentrailContra: Septicendiral Feriforic

@ voleliz snuals
® Evoiulis Limestnals Sursa: Imobitigre.ro

PERIOADA DE VANZARE SIMARJA DE NEGOCIERE A APARTAMENTELOR SCOASE
LA VANZARE

Din momentul listarii si pAnd la momentul tranzactiondrii, Capitala poate fi considerati cea mai activi
piata atunci cdnd ludm in calcul acest indicator. Acest centru regional este urmat, din acest punct de
vedere, de Timisoara, Constanta, Cluj -Napoca si Brasov.

Pe de alté parte, in ceea ce priveste piata bucuresteand, timpul necesar pentru tranzactionarea unui
apartament a fost, in intervalul aprilie-iunie 2023, de 57 zile, iar in trimestrul II din 2022 a fost de 47
de zile. O crestere semnificativi a perioadei de 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 similari din 2022).

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

83 de zile (in T2 2022) la 70 de zile, in T2 2023.
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CEREREA PENTRU PROPRIETATI REZIDENTIALE DE VANZARE

Apartamente si case la nivel national

Raportat la perioada similari a anului trecut, interesul cumpardtorilor se Inscrie pe un curs descendent
in toate pietele. Astfel, in T2 2023, comparativ cu perioada similara a anului trecut, cererea a scazut
cu 1%. Tendinta descendenta este valabild pentru patru piete analizate, cea mai mare scidere (-23%)
avand loc in lasi si Constanta, iar cea mai mici (-21%) in Timisoara.

In al doilea trimestru din 2023 aproximativ 107.200 de potentiali cumpdrétori au c3utat, pe
Imobiliare.ro, locuinte in cele sase mari centre regionale ale tarii. Acest volum de ciutiri ne indici o
scadere in medie cu 14% fati de aceeasi perioadi a anului anterior.

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

case gi apartamente - noi si vechi

BEZ® 107200

lasi Cuorstants

+9% =28% -21%, ~22% -23% ~2T% -1% Evolutia cereril In ultimele 12 funi %
=109 -B% -85 -31% ~23% -22% -14% Evolutia cererii Inultimul trimestru %
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Apartamente si case la nivel national si a municipiului Bucuresti
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In ceea ce priveste vanzirile de unitaffndigidtale, in iunie 2023 erau inregistrate, la nivel national,
aproximativ 10.638 de asemenea operatiuni, fati de 13.391 in perioada similard din 2022. In luna
funie 2021 s-au Inregistrat 14.562 operatiuni. Pe de alt3 parte, la inceputul trimestrului 2 din 2023, se

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

o in urma.
- NATIONAL
20080
14 308 B - ) ~
120 ’
HER Y 10.638
540¢
& 300
L0
lary Fet hAgr At A0 hur ul Aug Sen et -
2t 2022 o= 2023 -

La nivelul Capitalei, nivelul maxim al activitdtii de tranzactionare din T2 2023, pe segmentul
unitatilor individuale, a fost atins in luna mai 2023, cand s-a ajuns la aproximativ 3.516 contracte de
vanzare. Astfel, din perspectiva aceleiasi perioade din anii anteriori, se respect un trend descendent,

3

de la 4.218 contracte in junie 2022 s1 funie 2021.

BUCURESTI
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CEREREA PENTRU PROPRIETATI REZIDEN TIALE DE INCHIRIAT

In trimestrul doi din 2023, interesul pentru inchirierea de proprietdti rezidentiale in marile orage ale
tarii a consemnat o marj de crestere fatd de anul trecut. Peste 88.000 de potentiali chiriasi au cautat
apartamente si case scoase la inchiriere pe Imobiliare.ro in cele mai mari sase orase ale tarii — cifra
ce ne indicd o crestere de 30% fata de al doilea trimestru din 2022. Comparativ cu perioada similara
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din 2021, volumul actual al cererii din aceste centre regionale este, per ansamblu, cu 43% mai mare,
tendinta de crestere putind fi observata in aproape toate marile centre regionale analizate, exceptie
facand Constanta.

De mentionat este ci evolutia anuala consemnata de acest indicator a fost pozitivi in aproape toate
orasele analizate: cea mai mare diferentd 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 cdutdrilor de apartamente si case consemnate pe Imobiliare.ro,
Bucurestiul se situeazi, in mod firesc, pe primul loc in clasament, la o distantd considerabili de
celelalte centre regionale — aici au avut loc 52.100 de ciutiri in T2 2023. Pe locul al doilea in
clasament se situeazi Cluj-Napoca (11.600 de ciutiri). Timisoara a trecut pe locul al treilea (cu7.200
de cautiri), fiind urmatd de Brasov (6.900 de cautiri), Iasi (5.900 de cautiri) si Constanta (4.900 de
cautari).

CEREREA PENTRU PROPRIETATI REZIDENTIALE DE INCHIRIAT IN T2-2023

case gl apartamente - noi si vechi

TOTAL
‘ m [ 6900 | [ 5.500 | 66,60
Clii; Mapo

) Timisaa s Bragaw lzsi Sonstants
3E% 98% 9% 48% 3124 -43% 30% Evolutia cererii in ultimete 12 uni %
41% 123% L5% B B80% ~34% 43% Evolutia cereriiin ultimi 2 ani %
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Conioacnk datalil tparcste sau salveazd anuntul).

Sursa: Imobiliare.ro
NUMARUL DE PROPRIETATI EXISTENTE LA VANZARE IN MARILE ORASE

Numarul proprietatilor rezidentiale (att apartamente, cat si case) disponibile spre vénzare 1n portalul
Imobiliare.ro in marile orase ale tarii s-a depreciat, per ansamblu, cu -26,5% in ultimul an, fata de cel
anterior, ajungand 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 vanzare aproximativ 580 de
proprietéti rezidentiale. Pe locul al doilea se situeazi lasi, cu un minus de -32,7% (péna la 560 de
proprietati rezidentiale), acesta fiind urmat de Constanta, cu o scidere de circa -32% (pana la
un total de 660 de anunturi). Scaderi 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 vanzare 1.640
de proprietati.
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Un trend descendent poate fi observat si privind la numirul de proprietiti nou introduse pe piati, ce
s-a situat la 3.700 la nivelul celor sase orase cuprinse in analizi — adici cu 39,7% mai putine decit in
perioada similara a anului precedent. Astfel, o evolutie negativd a avut loc in toate oragele analizate,
incepand cu Cluj-Napoca (-53%), urmat de Iasi (-46,6%) si continudnd cu Constanta (-44,4%),
Brasov (-42,6%), Bucuresti (-37,3%), si Timisoara (-27,2%).

PROPRIETATH LISTATE LA VANZARE IN MARILE ORASE N T2-2023

apartamente si case construite inainte de 2000

4.820

B Totaloferte existerite la vanzare
Clerte nou intrate in plata
TOTAL
1640 9.230
70
. - = =
Bucurest Timigoara Cigj Magocs Surstenta Brazov | &g TOTAL
Tota olerte B _ _

oW stontola vinzare -27 7% -02% -316% ~32% -32.8% -32.7% -26.5%

bvout o en oo oferte in ultime:s 32 luni

Sursa: imobiliare.ra
NUMARUL DE PROPRIETATI EXISTENTE LA iINCHIRIERE iN MARILE ORASE

Comparativ cu perioada similara a anului précedent, 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 scazuta — aceasta cifrindu-se, mai exact, 1a 11.570 de oferte.

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

O tendinta generald de scidere poate fi observati s1in ceea ce priveste numdrul de noi proprietiti de
inchiriat, ce s-a situat la circa 7.210 in T2 2023, echivaland cu un minus de -27% fata de perioada
similard din 2022. O evolutie descendenti poate fi observati in toate orasele analizate, incepand cu
Bucuresti (-35%) si continudnd cu Timisoara (-24), lasi (-24%) si Cluj-Napoca (-16%). Brasov a
inregistrat o scidere a numdrului de noi proprietiti de inchiriat si anume, cu -7%. Astfel, numirul de
oferte nou introduse pe piatd in perioada aprilie - iunie s-a cifrat la 3.500 in Capitald, 1.060 in
Timisoara, 1.020 in Cluj-Napoca, 710 in Brasov, 540 in lasi 51380 in

Constanta.
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PROPRIETATI LISTATE LA TNCHIRIERE IN MARILE ORASE IN T2-2023

gpartamente si case construite inginte de 2000
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PIATA INCHIRIERILOR DE LOCUINTE

In ceea ce priveste preturile solicitate pentru apartamentele disponibile spre inchiriere, in Cluj-Napoca
poate fi observata, in T2 2023, o usoard crestere, comparativ cu trimestrul anterior. Aceasti dinamici
se reflectd dupd o usoarad scadere Inregistrata in T1 2023. In Bucuresti, Brasov, Constanta, lasi,

Timisoara, Sibiu, Craiova si Oradea se remarcd o evolutie pozitivi a preturllor solicitate de
proprietari.

—— Bucuresti == Timigosra Cluj-Napoca fasi

Constanto Bragoy

- Siaiw e Oradea Craiova

CONSTRUCTIILE DE LOCUINTE

in ceea ce priveste constructiile de locuinte, cele mai recente date publicate de Institutul National de
Statistica (INS) arata, pentru trimestrul I din 2023, o tendinti generald de usoard scadere. Astfel, in
perioada aprilie-iunie au fost finalizate, la nivel national, un numar de 15.329 de unitdti locative.
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Tendinta a fost descendentd, comparativ cu ultimul trimestru al anului 2022, cand la nivel de tari au
fost predate, potrivit datelor oficiale, 20.538 de unititi locative.

Numirul de locuinte finalizate in anul 2022 este apropiat de cel consemnat in 2021, cAnd la nivel
national au fost predate 71.405 unititi. In urma evolutiei consemnate pe parcursul anului 2022,
numdrul unitatilor locative finalizate la nivel national s-a situat la 73.332. Aceasti cifti marcheazi o
usoara crestere fata de perioada similara a anului 2021.

3092
26,033
Media ultirmeion patru timestre 20.538
20003
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16,003
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10200
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Sursa IMNS. date prelucrate de Imobiliarere

Un alt indicator important pentru evolutia pietei rezidentiale il reprezintd si numérul autorizatiilor
cliberate in vederea construirii unor asemenea cladiri. Potrivit datelor INS, la nivel national au fost
emise, in T1 2023, 7.996 de asemenea avize — ceea ce constituie o depreciere fata de T4 2022 (cind
erau inregistrate 9.160 de autorizatii eliberate).

La nivel anual, in 2022 au fost eliberate 43.660 de autorizatii, spre deosebire de 2021, cand au fost
cliberate 51.287 de autorizatii, ceea ce reflecti o scadere de aproape -15%.
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Analiza cererii solvabile

Luénd in considerare influenta factorilor (sociali, economici, guvernamentali, fizici si de mediu) deja
analizati in capitolele precedente, precum si factorii care afecteazi atractivitatea proprietatii evaluate,
apreciem ca: profilul potentialului cumpiritor este, cel mai probabil, “agent comercial cu putere
economicd medie, capabil si obfind finantare si si sustind rambursarea”. Astfel de potentiali
cumpdrétori existd sau pot fi atrasi in-aria de piatd definitd in numir mediu. in cazul in care
 proprietatea ar fi expusi pe piati in vederea vAnzirii ei, cu respectarea conditiilor din definitia
valorii de piati, aceasta ar suscita un interes mare din partea potentialilor cumpiritori.

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

* inariade piatd definita, proprietatile similare calitativ cu cea evaluati sunt disponibile in cantitate
mica,

* nu existd teren liber; astfel ci nu exista posibilitati reale de construire a noi ,,unititi”, putiandu-se
anticipa o cerere moderati pentru acestea

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

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

® existd tendinta de conversie spre utilizari alternative
Analiza echilibrului

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia ci nivelul cererii este mai mare decat
cel al ofertei si avem de-a face cu o piati a vanzitorului, cu preturi in crestere, cu un trend moderat;
estimdm c3 aceasti tendinti se va pistra, cel putin pe termen scurt si mediu.

Concluzii si corelatii ale analizei de piatii si CMBU
Avénd in vedere ca tipul de valoare adecvat scopului este valoarea de piatd, proprietatea trebuie

evaluata in ipoteza celei mai bune utilizri; asa cum a rezultat din cele dous parti ale analizei specifice,
utilizarea curenta a proprietitii evaluate reprezinti CMBU a sa si va fi evaluati in acest context.

Considerand incadrarea proprietitii in tipuvl de piatd prezentat mai sus, confirmati si de analiza
CMBU (in capitolele dedicate) precum si datele de piata ce au fost identificate, prezentate si analizate,
constatdm ca avem de-a face cu o piatd mediu segmentatd, dinamica, cu tendinta de dezvoltare.

Pentru situatia concreta a prezentei evaludri, pe baza elementelor prezentate mai sus, considerdm ca
fiind adecvate urmitoarele intervale:

Specificatie Minim Maxim Observatii
Oferte de vanzare pentru terenuri libere 25 80 marja de negociere de
(EUR/mp) 5-15%
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Pentru a obtine valoarea definiti de tipul valorii adecvat (valoarea de piatd in cazul de fat3), se pot
utiliza una sau mai multe abordari in evaluare, dintre cele trei descrise si definite in IVS Cadrul

general. Aceste trei abordari sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru,
anticipdrii beneficiilor sau substitutiei, astfel:

* Abordarea prin piafd oferi o indicatie asupra valorii prin compararea imobilului evaluat cu altele
comparabile (identice sau similare), ale caror preturi se cunosc; daca nu exista tranzactii recente,
sau acestea sunt putine si/sau informatiile despre ele sunt putin credibile, pot fi luate in
considerare si prefurile comparabilelor care sunt listate sau oferite spre vanzare, dacd acestea sunt
relevante.

* Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar
viitoare intr-o singuri valoare curenti a capitalului. Aceastd abordare ia in considerare venitul pe
care un activ il va genera pe durata lui de viatd utila $1 indica valoarea printr-un proces de
capitalizare — transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate
de capitalizare/actualizare,

* Abordarea prin cost oferi o indicatie asupra valorii prin aplicarea principiului economic al
substitutiei (un cumpdritor rational nu va plati pentru un activ mai mult decét costul necesar
obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpérare, fie prin construire; prin urmare pretul

pe care cumpdratorul l-ar pliti pentru activul supus evaluirii, nu va fi mai mare decét costul
aferent construirii unui activ echivalent.

Daca existd suficiente date de intrare reale sau observabile in piata, specifice unei metode, care si
conduca la o concluzie credibild, se poate aplica doar metoda respectiv; in caz contrar (date
insuficiente si/sau sumare, cu credibilitate redusd), se recomanda in mod special utilizarea a cel putin
doud abordari sau metode. Astfel, pentru misiunea de evaluare prezenta, va fi aplicatid doar o singura
abordare, bazati pe date de intrare suficiente $i cu o buni credibilitate. Este vorba de abordarea prin
piata. Abordarile neaplicate (cost si venit), nu sunt relevante in acest caz.

Evaluarea terenului

Valoarea terenului trebuie considerata in termeni de cea mai buna utilizare. Chiar daci amplasamentul
are amenajdri functionale, valoarea acestuia este bazati pe cea mai bund 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 directi — cea mai utilizati sl cea mai adecvatd, atunci cind existd 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 piati — este o metodi prin care valoarea terenului este extrasi din pretul de
vanzare al unei proprietati construite, prin sciderea valorii contributiei constructiilor, estimata
prin metoda costului de inlocuire net

3. metoda alocarii (cunoscuti 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 proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietiti imobiliare,
din anumite localizari
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4. metoda reziduald — are aplicabilitate limitatd §i poate fi utilizatd doar atunci cand sunt
indeplinite, cumulativ, urmatoarele conditii:

a. valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentdnd CMBU a terenului ca fiind
liber, este cunoscuti sau poate fi estimati cu precizie

b. venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliari este stabilizat si este
cunoscut sau poate fi estimat _—

c. pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare atat pentru teren, cat $i pentru
constructie

d. daci exist autorizatie de construire.

5. capitalizarea rentei funciare — renta funciari este capitalizatd cu o rati de capitalizare
adecvati, extrasa de pe piati, pentru a estima valoarea dreptului de proprietate asupra terenului
arendat/Inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune; daca renta contractuali
corespunde rentei de piati, valoarea estimati prin aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de
pe piatd va fi echivalentd cu valoarea de piati a dreptului de proprietate

6. analiza parceldrii si dezvoltirii — este 0 metoda utilizata pentru evaluarea unui teren liber,
avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat; este
utilizatd in studii de fezabilitate si in evaluiri in care tranzactiile/ofertele de loturi mari
comparabile sunt rare, iar parcelarea terenului evaluat reprezinta CMBU a acestuia.

. Selectarea si aplicarea metodei

Pornind de la caracteristicile amplasamentului, concluziile analizei CMBU pentru terenul considerat
liber si datele de piatd identificate, prezentate si analizate in capitolele specifice, consideram ca
metoda cea mai relevanti dintre cele sase de mai sus este comparatia directa.
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BORDAREA PRIN PIA 2 ORIl DE P R
DE COMPAR B :
Nr. comparabila 1 2 3
Suprafaii (mp) 715 450 3,400 600
Pret de vanzare (Eure/mp) 30.00 28.59 63.00
Tip pret (ofertd/tranzactie) ofertd | ofertd —|—— ofertd
Marja negociere (Euro/mp) 5% 1.50 1.43 3.15
Pret ajustat (Euro/mp) 28.50 27.16 59.85
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI
Drept de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 28.50 27.16 59.85
Tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari totale (Euro) 0.0 0.0 0.0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 28.50 27.16 59.85
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 28.50 27.16 59.85
Conditii de vinzare independente similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustiri (Euro) 0 0 0
Pre} unitar ajustat (Euro/mp) 28.50 27.16 59.85
Cheltuieli necesare imediat dupi
cumpirare o u nu fu
* suprafata construita constructii demolabile 0 0 0
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustiri (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 28.50 27.16 59.85
Conditii de piati prezent similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pre{ unitar ajustat (Euro/mp) 28.50 27.16 59.85
AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII
L . ' Beius, zona Beius, zona Beius, zona Beius, zona
ocalizare e . DA .
ultracentrala periferica periferici mediana
* comparativ cu proprietatea subiect inferior inferior inferior
Ajustiri (%) 30% 30% 10%
Ajustiri (Euro) 9 8.1 6
Pre{ unitar ajustat (Euro/mp) 37.65 35.31 65.84
CARACTERISTICI FIZICE
Suprafati (mp) 715 450 3,400 600
Ajustari (%) 5% 15% 0%
Ajustiri (Euro) 1.9 5.3 0.0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 38.89 43.60 65.84
Tip acces | strada principala strada (.irum. strada
secundara pietruit secundara
* comparativ cu proprietatea subiect inferior inferior inferior
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Ajustiri (%) 10% 15% 10%
Ajustiri (Euro) 3.9 6.1 6.5
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 42.79 46.70 72.29
Front stradal (m) & raport al laturilor inclus inclus inclus inclus
* forma parcela neregulata regulata regulata regulata
Ajustari (%) -10% -10% ~10%
Ajustiri (Euro) -4.4 -4.7 -7.2
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 3841 42.03 65.06
Topografie plan plan plan plan
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustéri (Euro) 0.0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 38.41 42,03 65.06
UTILITATI ‘
Utilitati la limita in apropiere la limita la limita
Ajustiri (%) 10% 0% 0%
Ajustari (Euro) 3.8 0.0 0.0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 42.25 42.03 65.06
UTILIZARE/ZONARE ‘
Utilizare/Zonare mixta mixta mixti rezidential
Ajustiri (%) 0% 0% -20%
Ajustéri (Euro) 0 0 -13
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 42.25 42,03 52.05
ALTELE
Altele imprejml.lir? si ou nu imprejml.lirc.: si
amenajari amenajari
Ajustari (%) 12.5% 12.5% 0%
Ajustari (Euro) 5.3 5.3 0.0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 47.54 47.28 52.05
Ajustare totald neti absoluti Euro/mp 19.04 20.12 -7.80
Ajustare totaldi néti procentuali % 63% 70% -12%
Ajustare totald bruti Euro/mp 27.80 29.46 32.68
Ajustare totalid bruti % 93% 103% 52%
Numir ajustiri 6 5 4
* Pentru comparabila A s-a aplicat cea mai mica ajustare totald bruti.
Interval pret Euro/mp Minim Maxim
' 47.28 52.05
Curs valutar 1a 18.11.2024 1 Euro = 4.9764
Euro/mp 47.54
Indicatie asupra valorii Eurc 33,991
Lei 169,153
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'ELEMENTE DE COMPARATIE
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI

“FUNDAMENTAREA AJUSTARILOR

Drept de proprietate transmis

In urma analizei comparativi a ofertelor de vanzare utilizate, s-a
constatat ca nu este necesar sa se aplice ajustari.

In urma analizei comparativi a ofertelor de vanzare utilizate, s-a
constatat ca acestea sunt amplasate in unitati teritoriale de referint,

‘| Restrictii legale

‘caracterizate de indicatori urbanistici similari. Astfel, nu a fost

necesar sa fie aplicate ajustéri privind potentialul de dezvoltare din
punct de vedere imobiliar.

Conditii de finantare

In urma analizei comparativi a ofertelor de vanzare utilizate, s-a
constatat ca nu este necesar sa se aplice ajustiri.

Conditii de vinzare

In urma analizei comparativi a ofertelor de vanzare utilizate, s-a
constatat ¢a nu este necesar s se aplice ajustiri.

Cheltuieli necesare imediat dupi
cumpdrare

In urma analizei comparativa a ofertelor de vanzare utilizate, s-a
constatat ¢ nu este necesar si se aplice ajustari.

Conditii de piata

In urma analizei comparativi a ofertelor de vanzare utilizate, s-a
constatat ¢a nu este necesar si se aplice ajustiri.

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Toate comparabilele au fost ajustate pozitiv, fiind amplasate in

Localizare zone/localitati considerate inferioare din punct de vedere al
localizarii, fata de proprietatea subiect.
CARACTERISTICI FIZICE ' ,
Comparabilele A si B au fost ajustate pozitiv, avand suprafete mai
S . mari decét proprietatea subiect si astfel necesitind investitii initiale
uprafati (mp)

de amenajare mai mari, fapt ce constituie un dezavantaj, fata de
proprietatea subiect.

Tip acces & Front stradal

Toate Comparabilele au fost ajustate pozitiv, avand acces din strizi
secundare, fiind considerate astfel inferioare fata de proprietatea
subiect, care are acces din strada principala.

Toate Comparabilele au fost ajustate negativ, avand forme aprox.

Raportul laturilor regulate, considerate superioare fati de proprietatea subiect, care are
o forma neregulati.
In urma analizei comparativa a ofertelor de vnzare utiliiate, s-a
Topografie < < c
constatat ¢ nu este necesar si se aplice ajustari.
UTILITATI ,
Comparabila A a fost ajustata pozitiv avand utilititile disponibile
Utilititi doar in apropiere, considerata inferioari fatd de proprietate subiect,
care are utilitatile disponibile la limita ei.
UTILIZARE/ZONARE
N Comparabila C a fost ajustati negativ, avand o utilizare rezidentiala,
Utilizare/Zonare considerata superioara utilizirii proprietatii subiect, care este mixti.
ALTELE
Comparabilele A si B au fost ajustate pozitiv deoarece nu
Altele beneficiaza de imprejmuiri, fiind considerate inferioare fata de

proprietatea subiect, care beneficiazi de imprejmuire si amenajari.
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Evaluarea constructiilor

Are la baza estimarea valorii proprietdtii imobiliare adiugand la valoarea constructiilor valoarea de

piatd a terenului (considerat liber). Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele
etape: ‘

1. Stabilirea valorii de inlocuire totala (bruta) prin estimarea unui deviz general estimativ, pe categorii
de lucrari, in functie de caracteristicile tehnica-constructive si gradul de dotare a cladirii la nivelul
preturilor perioadei aprilie 2024;

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

Costul de inlocuire - reprezinta costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluirii
a unei cladiri cu utilitate echivalenti cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative,
arhitectura si planuri actualizate.

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

In cazul constructiilor, costul de Inlocuire brut al acestora a fost estimat prin inmultirea suprafetelor
cu costul brut unitar. Acest cost brut unitar a fost estimat pe baza cataloagelor ,,Costuri de
reconstructie - Costuri de inlocuire. Cladiri industriale, comerciale, agricole si constructii speciale”,
autor Corneliu $chiopu, Editura IROVAL Bucuresti, Editia 2014 (si indicii de actualizare aferenti,
pentru perioada 2023-2024).

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

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

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

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

* depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprietdtii imobiliare
cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea etc.
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agazie 73 mp

1. IDENTIFICARE

Proprietar Layon Agat SRL

UAT o o Beiug, jud. Bihor

Denumire mijloc fix Magazie 73 mp

Adresa, localizare, identificare Beiug, Piata Samuil Vulcan, nr. 22, jud. Bihor
Carte funciari 100074

2. DESCRIERE

Regim de iniltime P

Suprafati construiti (Sc) (mp) 73

Suprafati construitd desfasurati (Sd) (mp) 73

3. BETERMINAREA VALORII JUSTE
ABORDAREA PRIN COST

Sursi COSTURI DE RECONSTRUIRE - COSTURI DE
INLOCUIRE - Editura IROVAL

Determinarea costului de inlocuire / de reconstructie

Denumire element - Simbol Pret unitar Pret total
6SCLDP1 1305.4963 lei/mp 95,301.23
Finisaj 697.89048 lei/mp 50,946.01
Cost unitar 2003 lei/mp

Cost brut total 146,247 lei 402 €
Comentarii/Observatii

Determinarea virstei efective
varsta efectiva 48 ani

Estimarea deprecierii fizice

Starea tehnica Satisfacatoare

GE 032-97 - Privind durata de viata 65 ani
Uzuri fizica calculati 73.85%
Depreciere fizici normali 107,998 lei

Determinarea valorii juste

Cost brut total 146,247
Depreciere fizici 107,998
Lei 38,249

Valoarea Justa Euro 7,686

Furo/mp 108
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1. IDENTIFICAR

Proprietar

Layon Agat SRL

1 UAT

Denumire mijloe fix

Adresa, localizare, identificare
Carte funciari

2. DESCRIERE

Regim de iniltime

Suprafati construiti (Sc) (mp)

Suprafati construiti desfisurati (Sd) (mp)

3. DETERMINAREA VALORITI JUSTE
ABORDAREA PRIN COST

Sursi

Determinarea costului de inlocuire / de reconstructie

Denumire element - Simbol Pret unitar Pret total
6SCLDPI 1305.4963 lei/mp 19,582.44
Finisaj 697.89048 lei/mp 10,468.36
Cost unitar 2003 lei/mp
Cost brut total 30,051 let 402 €
Comentarii/Observatii
Determinarea virstei efective
varsta efectiva 50 ani
Estimarea deprecierii fizice
Starea tehnica Satisfacatoare
GE 032-97 - Privind durata de viata 65 ani
Uzura fizici calculata 76.92%
Depreciere fizici normali 23,116 lei
Determinarea valorii juste
Cost brut total 30,051
Depreciere fizici 23,116
Lei 6,935
Valoarea Justa Furo 1.394
Bure/mp 63

Beius, jud. Bihor

Atelier 15 mp

Beius, Piata Samuil Vulcan, nr. 22, jud. Bihor
100074

15

COSTURI DE RECONSTRUIRE - COSTURI DE
INLOCUIRE - Editura IROVAL
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Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

In baza rezultatului metodei prezentate, metoda comparatiei directe, avand in vedere ci ea are un grad
mare de relevanti si adecvare pentru scopul evaludrii, ca ajustarile ce au dus la rezultatul ei au fost
determinate cu o precizie buni, prelucrand o cantitate insemnati de date de piatd, precum si celelalte
aspecte mentionate in raport referitor la indicatiile cuprinse in GEV 620 aliniatele 73 si 74 referitor
la suficienta unei singure abordari,-evaluatorul eonsideré'credibﬂﬂacest"rezultatfiarindiﬁﬁ‘a' asupra
valorii de piata a parcelei de teren intravilan cu destinatia drum, la data de 18.11.2024, este:

43.069 EUR
(echivalent a 214.337 LEI)

* Conform Articolului 5 din Legea nr. 255/14 decembrie 2010, sumele individuale aferente
despagubirilor estimate de citre expropriator se stabilesc pe baza unui raport de evaluare
intocmit avand in vedere expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici si
termenul in care acestea se vireazi intr-un cont deschis pe numele expropriatorului la
dispozitia proprietarilor de imobile;

* In conformitate cu Grila Notarilor Publici, aferenti anului 2024, si emis3 de Uniunea
Nationala a Notarilor Publici din Romania (UNNPR), pentru un teren intravilan situat in
municipiul Beius, jud. Bihor, zona centrals, valoarea orientativi este de 194 LE/mp.

* Valoarea orientativd de 194 LEVmp de teren intravilan este valabili péni la suprafete de
maxim 1.000 mp. Valorile suprafetelor ce depésesc aceastd limita, pand la maxim 3.000 mp
se reduc cu 30%. Valorile suprafetelor ce depésesc 3.000 mp, se reduc cu 45%.

TERENURISITUATE N INTRAVILANUL ORASELOR
{in Lei'mpy' "
Tabelul nr 12

ORASLL LOCALITATI Zona ) ﬂ'u-* . *p*:"j it
ARONDATE e bty
Centrald 154 -
Periterica 1y 106
BEILS Vide de peste
Cris 2N R
Dredani 44 23
STLD 33 35
CASCAT 24 12
CANP 7 4
ety LAMP - MOT 7 1
b AsCal COLESTT 7 1
VARZARITDE 103 11 4
VARZARITDE ST.S T 7
NUCET 14 |2
NUCET BAITA I3 !
BATTAPLAL L B
N alente st o dnn Lehelal B8 i s sat s alabile P supratitele de s LU0 mp,
alerile supraiuleler ce depusess sedisid it P b s o SRR e se redue ca M
Valorie supradeielor oo dopasese 2000 g s redug w37,
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Denumire Nr. cad. Localitate St(mp) VU (<1.000mp) VU(<3.000mp) VU (>3.000 mp)

/ Nr. topo (LEI/mp) (LE!I/mp) (LEl/mp)

1 Teren 69 Beius 715 194,00 135,80 106,70
o Intravilan T

Denumire Nr.cad./ Localitate St(mp) VP (<1.000mp) VP {<3.000 VP Vu
nr. topo (LEN) mp) (LEI) Totala Totala
’ (LEI) (LEl/mp)

1 Teren 69 Beius 715 138.710 - 138.710 194,00
Intravilan

* Valoarea parcelei de teren intravilan, conform Grilei Notarilor Publici 2024, la data de
18.11.2024, este:

138.710 LEI
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* Conform Articolului 5 dinT:égea nr. 255/14 decembrie 2010, sumele individuale aferente
despagubirilor estimate de citre expropriator se stabilesc pe baza unui raport de evaluare
intocmit avand in vedere expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici st
termenul in care acestea se vireaza intr-un cont deschis pe numele expropriatorului la
dispozitia proprietarilor de imobile;

e in conformitate cu Grila ,N_otarilonPublici,,,aferentianuluL2024L,»gi-e-m-'rsér—deﬁn%unea~
Nationald a Notarilor Publici din Romania (UNNPR), pentru spatii industriale din zidirie
mixta situate in municipiul Beius, jud. Bihor, zona centrala, valoarea orientativi este de 600
LEVmp.

* Valoarea orientativd de 600 LEV/mp de spatiu industrial din zidirie mixti este valabila

pentru constructiile mai noi de anul 1990. Valorile constructiilor mai vechi de anul 1990, se
reduc cu 25%.

SPATII DE PRODUX( TIE, DEPOZITE, ALTE CONSTRUCTIH INDUSTRIALE ¢ht
{in Lei/mp Scd)
Tabelol nr.7

MATERIALE DE CONSTRUCTIE
AMPLASAMENT | ZONA | CARAMIDA | <00 ] panours
5;?;1‘,;%;" MixTath | METAL® | SRR
Centrala 940 600 800 830
BEIUS Periferica 900 600 700 760
. [Delant 800 500 600 620
STEI 800 600 500 540
VASCAU 550 500 500 330
NUCET 350 440 500 540
ALTE LOCALITATI S350 300 440 480

M-Se aplica o reducere de 25% pentru cladirile edificate inainte de 1990

"*Valorile orienlative ale platformelor betonate notate in CF sunt de 130 levmp (in cazul fundatitlor s¢ recomands
electuares unw raport de evaluare).

"-Realizatd din viitoagi cu cirdmida say boltart

- Pentru soproancle metalice fird zidarii exterioare dm valoarca orientalivia din tabel se scade 35%.

*Nota: pentru stebilirea valor spattilor industrial destinate productici {labroei) se ecomands intoemirea unui
raport de evaluare.
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Nr. Denumire Nr. cad. Localitate  Scd (mp) VU (dupid 1990) VU (inainte de
crt. / Nr. topo (LEI/mp) 1990) (LE)/mp)

1 Magazie 69 Beius 73 600,00 450,00 |

2  Atelier 69 Beius 15 600,00 450,00

Nr. Denumire Nr. cad./ Localitate Scd VP (inaintede VP Totala

crt. nr. topo {mp) 1990) (LEI) (LE1)

1 Magazie 69 Beius 73 450,00 32.850,00

2 Atelier 69 Beius 15 450,00 6.750,00

* Valoarea constructiilor industriale (magazie si atelier), conform Grilei Notarilor Publici
2024, 1a data de 18.11.2024, este:

39.600 LEI

o Valoarea proprietitii imobiliare (teren + constructii), conform Grilei Notarilor Publici
2024, la data de 18.11.2024, este:

178.310 LEI

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmitoarele:

* nu sunt afectate de TVA;
¢ includ valoarea drepturilor asupra terenului;

au fost exprimate tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

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

® nu reprezinti valoare de asigurare

DIBALCRIS APPRAISAL SERVICES SRL 18.11.2024

Prin Bala Florin-Cristian
Evaluator autorizat EPI, EBM
Parafa 18502
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Date de piati (tranzactii, oferte, et}
Comparabile pentru evaluarea terenului

&

Vand teren intravilan 450 mp, Beius 13 80D EUR
5 e mtereseazdvtena
. pOasrd Ml este vaiabud?
Specificatii
Suprafata terenuluj 450 0 mf
Descriere

Vand teren intravilan 450 mp Heius langa Fatrica de Ciocolata foans agroape de zona stranduiue U suprafata totala JEU Front stradal 15 m
Cadastry actualizat 13 zi

Vezi detaln pa

Anunturi recomandate

A3 150 BUR 37 206 EUR T30 GO0 BUR 880 00U BUR [
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Teren intravilan in Beius 97 000 EUR negociabil
' ety
Descriere R

Vand teren ntraalar i Beius 3400 m2 Pretul & 97000 negauciabil

Ve detali pe

Anunturi recomandate

5

Otah Katalin

88 150 EUR 87 000 EUR 133 500 BUR 380 034 BUR 3
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PRIVAT (D)

Cami

‘ G 076 834 7073 ]

Ml muke aruntud ale acsstul vanzator 5

LOCALITATE

@© Lunca,
Bitor

kA
¥
DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt 3 fo5t pubilcat de (dlie b VARZSILT privar
Ja e % [ 0 AT R SN
[ O

Aratd mal muite \/

Vand teren central in Beius, Bihor

38 0 00 € Pretul @ negociabil

i PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA

!

{ Parsoana fizica ; Suprafata ctits, 600 m? i

DESCRIERE

Terenul este situat pe sirada arinilor, nr. 3
Supratata. 500 mp

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-central-in-beius-bihor-
IDieMDD.htmli?reason=extended_search_extended_distance
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Copii dupi documentele puseladispozitie

& Oficiul de Cadaszru i Publicitaze imobiliad 31402
» Biroul de Cadastru §i Pubiicitate Imobiiars Beius

CARTE FUNCIARA NR.100074—— o
COPIE

Carte Funciard Nr. 100074 Seius

A. Partea [. Descrierea imobilului

TEREN Irdravilan Nr. F vechi:26 NOF
Adresa: Loc. Beius, 5tr PIATA SAMUIL YULCAN, Nr. 22 jud. Bihor‘ .
- P
g:t Nr. t?::;;'aﬁ'c Ne, Suprafata* {mp) Observatii / Referinte
Al CAD: 88 1.20%
Constructii
Crt NNrr ::::;gzlc Adresa . Observatii / Refarinte
211 CiD: 65 Loc. Baius, Str PLATA SAMUIC VOLCEN, | cencrals telefonica ausomnata, Tampa, bazin carourart,
o o Nr. 22, Jud Bikor - |magazie. antena, scpren, atelier mecanic, zora protectis,
bazin carburansi

B. Partea If. Proprietari si acte

inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate gi alte drepturi reaie Referinte
16 1 05/02/2002 .
Dosar Cadastri pr. 0 {adresas nr.215/2001. certificat de atestare);
! ; < - . {BA
21 ik ) B

2218707/02/2017 .

<t Notanal nr. 2085, din 15711201 € emis de 5PN TATU VASILE DANIEL;
- se noteaza schimbarea denumiri proprietarului de sub 81 dn® 5.1, k1AL
BZ |TC ROMTELECOM 54 -D.TC.EIHOR C.T.A. BEIWUS® in 'TELEKOM ROMAKIA,
COMMUNICATIONS 5.A" *

4831 / 08/03/2017
Act Administrativ nr. 1095, din 06/02/2017 emis de PRIMARIA MUN BEIUS:

83 |- sa noteaza adress imobilului : Beius, str Piata Samuil Vulcan nr.22 FLALL
12050 7 29/05/2020
Act Notarial nr. Contract de Vanzare Aut. 1015, dins 27/05/2020 emis de Dragoiu Hie:

24 Intabulare, drept de PRGFPRIETATE. cu tilg de cumparare, dobandit #1511

rin_Conventie, cots actuala /1. cota imitials 171
1) LAYON AGAT S.R.L.. CiF:17640730

C. Partea !ll. SARCINI

inscrier privind dezmembrimintele dreptului de proprietste, drepturi reale .
ks o Referinte
de garantie 5i sarcini
5673 1 26/02/2021
Act Administrabiv ar 170107, din 25/06/2020 emis de LAYCN AGAT 5R L
-s2 noteaza Contractul de focativne, inchemt intre; LATON AGAT S.RL ~1.AL1

si  PROFI ACM FOOD SR.L. asuprs spativlul situat la parteru!
o1 imobilu!ui,_ in suprafata utila nmasurats de 455.80 mg, impreuna cu
tarenul aferant, necesar pertru acces chentifaprovizionare, zona
serviciiftehnica, precum si manawre de aprovizienare, pe o pericada
de 10 ani.

Cocument cane sonpine dats co caractar parsons’ proveiate 2 prevedenle Legll N

Pagina 48 din 50



\ . 0722 180 242 / 0742 837 883

PATRIMONIU - office@evaluare-patrimoniu.ro
" ur

LONS . .

<ORSILIUL 2 ) www.evaluare-patrimoniu.ro
e 3)

RN
“Ad uﬂ‘\c,\Q
e Carte Funcrard Nr. 100074 Comuna/OragMunicipi; Beius
Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nrcadastral  |Suprafata imp! Cbservatii / Referinte
CAL: &S 1.409
" Suprafats este determinatd in planul de prorectie Steres 70,

DETAL LINISRE THOBIL

Date referitoare la teren

Mr | Categorie | 3 f - < . o
c‘l,‘ F:lto;;in;; _,r,f:',;, au?:p:!ata Tarla Parceld Nr. tops Observatii ; Referinge
1 altale DA 1.408 - - E
Date referitoare la constructii
- 2 Crastinatk o |situat ., .
Crt Numér Dast: be Supraf. imp} |3 t*ﬁ',e Cbservatii / Referinte
constructie wridica : N
constructi centrza telefonica autemats, rampa, bazir
211 CAD RS industrizle s R Cu arte|cerburanzimagazie, amtera. sopron. ateiier
edilitare mecaniz, zen: protectie, bazin carburstti
Document zare zongine dats cu carncter persana;, provejace d2 orevedenle Lead N §TTE00L Paginz £ din
Serioz e s o sy opdvals spay aMegLen TR e ar
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PLAN DE SITUATIE
BLAN OF SITUATIE PROND CLULOARUL DE EXPRODIEREFT YR CAD 69
- Ty - i
Sesten da P'W 1R Provicts Stersografics 1910 MENTIUNS:
( ,,(n',f;a Neara :
SUPRAFATA BROPLISA EX anp,Ew STE CE 115%,} SUSBAZATA TOT4 4
A CONSTRUZTHLOR EXY & OF 65mg
einst g Cerghas Neofvae
AUl gans RO-BH.E qr "8"'7'1.; 2322
Dty 306 2004
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