ANEXB D [

19105 A%
HCL . 158 )03 2005 Slor

Data raport15.07.2025

Parcela de teren
intravilan si constructii
aferente (magazie,
atelier, antena, zona
protectie si bazine
carburanti ) - nr. CF.
100074, nr. cad. 69

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

Proprietar: SC Layon
Agat SRL

RAPORT DE EVALUARE
Proprietate imobiliara

Client: Primaria
Municipiului Beius,
Jud. Bihor

Utilizator desemnat:

Primaria Municipiului
Beius, Jud. Bihor

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

Beiug, Jud. Bihor in calitate de Client si Utilizator desemnat

~— Tulie 2025 —



Str. Tranddafirilor, nr. 61 - Haiey, jud. Bihor

_.)IBALCRIS . +40 770 377 084

offir':é@dibalcris.ro

Cuprins _ _
REZUMAL........co e diipisibtsssisssims satsssasinnivssiss s sisaisersiss vIondamsmin bl basvags Fard S svasieesarsasiivend
Termenii de TefeTINt. ... ucvuviieismsessnivisssniississsssssaisisassssssissssmsnsasisssiasssssssnanssosnsaiisssissssnssssnonsssnsssessioiss 10
Identificarea eValuatOrUIUL........cccuimmsisiomsisasssnisisissinsssnssesssasasasrsasssisnasasassnssansasssassansssssasssassnnarass 10
Identificarea CHEMUIUL........c.uveeeeesereseesassesssescssissiesese s e assrass s asssas s sn e sn s e smsane s sE s S s nms s 11
Identificarea altor utilizatori deSEMNALL. .......c.cueueueeceemresiimisiniicininisse e s, 11
ACtVUL SUPUS EVAIUATTI......ccererereeecrrensieiinsisssistsisi s st s s s e bbb s 11
Moneda eValUBLI ... cuwcsiiiissmmsuiisioiisnisssiasisssimsssrmsiissssiassssssiniesasassssasasssesrsssassnsonssensgssnassressssanesaos 11
Utilizarea desemnati @ €VAIUATT .....ccoveveerreenereeerinsesaesssiscssesnsssssssasasisss s s sns s assssssssisss s snuasenes 12
Tipul valorii §i data VAU ........ccouiiiimiiinisises b s 12
Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale Semnificative .........ccoveeiemniininniiniciinennene 13
Descrierea rapOrtUlU.........cocouieiierusnnsimsisesiriesisreissisessssesssensnssessessssenssnsusseserssnsnsssnsasnsesansnsanssans 15
Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportuli ...........coeeereeieiinniinnns 15
Declararea conformitiitii evaludirii cu SEV ... s 16
Prezentarea datelor ..........ceciereisiersesiaimeesusssosuesnessssissssesssseesessestissansensssanssssessssussnssssssonssssnsssesranenns 17
Identificarea si analiza datelor relevante despre proprietatea evaluati .............ooviiinininnninini 18
Analiza pietei imobiliare SPECIfICE .........ceurivurminiimreiiciiiiies e 21
CMBU a terenului considerat DET .......coeviiericrmieeiioiniiisinennsnssssessssssssssssnssssnsssssssasssss s 22
CMBU a propietatii construite.......... U EOE— 5. . K —— 22
Tipul proprietatii, identificarea Pietei...........ccoivimvermiimmienirini s 22
FAPLE CUTEIILE ......ciierserensasassrsensesssssnasmsssassssnorsseressanesssssssasssasanssasssssssessssasesnensesssossassssssnassssssasssesanss 23
ANAlIZA CETEILT SOIVADILE ....vveverereseesseseieesasiens e ens s sssesssasshsia b sb b s st e s asb e s s b s bbb s s 33
Analiza ofertel COMPELILIVE .....veueeueererieririiiniiiii ettt 33
Concluzii §i corelatii ale analizei de piati §i CMBU ... e 33
EVAIUALEA ....ccveveeiriiiirseseseressresssssnenssannesenmensisssssssissssssssssssissssssassaassssssnssssbonsstsasminiiasdasssanisiiassnsioasions 34
AATIBXE .eeeeieeireerre v e et se e s evansbss b i ansna s sreH e s ma e S e s e A S be RS SAF Sh SN SRS SRS SR IRU SR AR SRR TSRS RO T A4 PO S B e ST S0 52
ANEXA TO10 c..verererinteivereesertiestesessestrsesesssaeshesbostsnesssnersshessesssnessesesssaessannesasnastsssssssssssssnansasssnnssassses 52
Date de piatd (tranzactii, oferte, €tC.) .....ccocurmiiiermiiiiintiiii s 53
Copii dup documentele puse 1a diSPOZILIE ......cvvvvevereiernriiniinisit e 56

Pagina 2 din 61

W PR RIETIT

2o



ST

str. Trandafirilor, nr. 61 = Haieu, jud. Bihor

_.)IBALCRIS | +40 770 377 084

Pl e

office@dibalcris.ro

T

Rezumat

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

In conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezentul
raport de evaluare se adreseazi Primiriei Municipiului Beius, jud. Bihor in calitate de Utilizator
desemnat gi contine informatii adecvate necesitétilor Utilizator desemnatului.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti 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 pértilor in drept in cazul in care un tert ar detine si utiliza o astfel de
copie. Responsabilitatea Evaluatorului este doar fata de utilizatorii desemnati §i nu poate fi extinsi
fatd de niciun tert.

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

in conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezenta
evaluare se referd la proprietatea imobiliari ,,Parcela de teren intravilan in suprafati de 715 mp din
totalul de 1.409 mp si constructii aferente (magazie, atelier, antend, zond protectie si bazine
carburanti) — nr. CF 100074, nr. cad. 69”, situati in municipiul Beius, str. Piata Samuil Vulcan, nr.
22, jud. Bihor, alcétuiti din:

Componenta Caracteristici MOd Dreptul legal | Mod dobandire
detinere
Teren Teren intravilan in suprafati de | in proprietate cumpdrare (sau
i 715 mp din totalul de 1.409 mp. | exclusivitate .+ | echivalent)
Constructii Magazie — Scd 73 mp si Atelier | in proprietate cumpdrare (sau
— Scd 15 mp, Antend, Zona exclusivitate echivalent)

protectie, Bazine carburanti

Componente | Nu exista. - = -
non-
imobiliare

In vederea utilizirii desemnate a prezentei evaluiri, dreptul asupra proprietitii evaluate este
considerat deplin, influenta altor drepturi fiind identificati prin ipotezele de lucru, inclusiv cele
speciale.

Proprietatea a fost evaluati in conditiile Termenilor de referinti redactati, in forma lor finald, 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 urmator:

in baza rezultatului metodei prezentate, metoda comparatiei directe, avand in vedere cé ea are un grad
mare de relevantd si adecvare pentru utilizarea desemnatd a evaludrii, cd ajustirile ce au dus la
rezultatul ei au fost determinate cu o precizie buni, prelucrind o cantitate insemnati de date de piata,
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 considera credibil acest rezultat, iar
indicatia asupra valorii de piat3 a parcelei de teren intravilan si a constructiilor aferente, la data
de 15.07.2025, este:

230.218 LEI
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o 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 avind 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, aferentd anului 2025, si emisi de Uniunea
Nationald a Notarilor Publici din Roméania (UNNPR), pentru un teren intravilan situat in
municipiul Beius, jud. Bihor, zona centrald, valoarea orientativa este de 194 LEL/mp.
Valoarea orientativa de 213 LEI/mp de teren intravilan este valabild pani la suprafete de
maxim 1.000 mp. Valorile suprafetelor ce depdsesc aceastd limita, pind la maxim 3.000 mp
se reduc cu 30%. Valorile suprafetelor ce depésesc 3.000 mp, se reduc cu 45%.

TERENURI SITUATE IN INTRAVILANUL ORASELOR

(in Lei/mp) )
Tabelul nr.12
ORASUL LOCALITATI | Zona Cu& - I;r:tlt‘nat:]l;t;?
ARONDATE Wi dreptul
parcelei
Centrala 213 L - :_m ) |
? " Periferica 131 117
PELUR ' Viile de peste
' o Cris 31 21
et Dl a8 28
2LEL _ | 87 | 41
: VASCAU 55 13
CAMP 7 )
N7 o CAMP - MOT 7 1
VASCAU O ! :
VARZARII DE JOS 12 o
VARZARII DE SUS 9 7
| NUCET 15 | 13
NUCET BAITA 14 0
BAITA PLAI i e
\ alonle erientative din tabehul de man sus samt s alabile pana L sapratatele de nosan 1esn g
\ alonde suprabsielor co depitsese accastid bt pand T manim 3 100 mp se redoe cu 30

Aol supratetetor e depitaese LI p ae redue cu 137
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e Astfel, in conformitate cu Grila Notarilor Publici 2025, s-a realizat urmétorul calcul:
Denumire Nr.cad.  localitate
/ Nr. topo {LEI/mp) (LEI/mp)

Teren
Intravilan

‘Denumire = Nr.cad./ Localitate  St(mp) VP{(<1.000 mp)  VP(<3.000 VP
nr. topo (LE]) mp) (LED) Totala
(LEH) (LEI ;
Teren 69 Beius 715 152.295 152.295 213,00
Intravilan

® Valoarea parcelei de teren intravilan, conform Grilei Notarilor Publici 2025, la data de
15.07.2025, este:

152.295 LEI

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

e In conformitate cu Grila Notarilor Publici, aferentd anului 2025, si emisd de Uniunea National4 a
Notarilor Publici din Roménia (UNNPR), pentru spatii industriale din zidirie mixta situate in
municipiul Beius, jud. Bihor, zona centrald, valoarea orientativi este de 600 LEI/mp.

e Valoarga orientativi de 660 LEVmp de spatiu industrial din zidarie mixta este:valabilda 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 ® @

(in Lei/mp Scd)
Tabelul nr.7

' , MATERIALE DE CONSTRUCTIE
AMPLASAMENT| ZONA | CARAMIDA |  z71pipmg ANOURI

Centrala |  1.030 660 80 _ | 910
BEIUS Periferici = 1.000 700 800 800

Delani T 900 600 700 700
STEI . 840 630 530 570
VASCAU 550 | 500 500 | 540
NUCET 550 440 500 540
ALTE LOCALITATI . 550 390 440 480

' .Se aplici o reduiere de 25% pentry cladinle cdificale inamte de 1990

“ \'alonle oneatative alz platformelor betonate notate i CF sunt ée {36 lermp {in cazul fupdajuior se recomands
afectuaren umi raport de evaluam)

- Realizata din valcaps cu caramida sau boltan

f Pentru soproanele atetalies ara Adarn extenoars dim valoarea orentative din tihel <@ soade 193

~Nota: pentru stabibhrea valorn spatlor tndustsisl destinate producties { fabrict se recomanda intormires unm
enport e #vatnare
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e 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;

o 1in conformitate cu Grila Notarilor Publici, aferentd anului 2025, si emisd de Unijunea
Nationald a Notarilor Publici din Romania (UNNPR), pentru spatii industriale din zidirie
mixta situate in municipiul Beius, jud. Bihor, zona centrali, valoarea orientativi este de 600
LEl/mp.

® Valoarea orientativd de 880 LEI/mp pentru constructii industriale din metal este valabila
pentru constructiile mai noi de anul 1990. Valorile constructiilor mai vechi de anul 1990, se
reduc cu 25%, iar pentru cele fari zidirie se reduc cu 35%.

e N

SPATII DE PRODUCTIE, DEPOZITE, ALTE CONSTRUCTII INDUSTRIALE ® @

(in Lei/mp Scd)
Takelnl nr.7 '
MATERIALE DE CONSTRUCTIE
AMPLASAMENT | ZONA | CARAMDA | 7mipp PANOURI |
T 4 |
| RorTam | MDXTA® METAL® | giNDVICH
Centrala | 1.030 660 880 910 |
BEIUS Perifericd 1.000 700 800 800
Delani i 900 600 700 700
STEI ?' 840 - 630 330 570
VASCAU 550 500 500 540
NUCET 550 440 500 | 540
ALTE LOCALITATI 550 390 440 480

D _8e aplica o reducere de 25% pentru claditile edificate inainte de 1990

@.Valorile orientative ale platformelor betonate nofate in CF sunt de 130 lei/mp (in cazul fundatiilor se recomanda
efectuarea unui raport de evaluare).

.Realizati din viioagh cu carimidi sau boltari

- Pentru soproanele metalice fard ziddrii extetioare din valoarea orientativa din tabel se scade 35%.

*Notd: pentru stabilirea valorii spatiilor industrial destinate productiei (fabrici) se recomandi intocmirea unui
raport de evaluare.
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e Conform Articolului 5 din Legea nr. 255/14 decembrie 2010, sumele individuale aferente
despégubirilor estimate de ciitre expropriator se stabilesc pe baza unui raport de evaluare
intocmit avénd in vedere expertizele intocmite §i actualizate de camerele notarilor publici si
termenul in care acestea se vireazi intr-un cont deschis pe numele expropriatorului la
dispozitia proprietarilor de imobile;

e In conformitate cu Grila Notarilor Publici, aferenti anului 2025, si emisd de Uniunea
Nationala a Notarilor Publici din Roménia (UNNPR), pentru spatii industriale din zidirie
mixta situate in municipiul Beiug, jud. Bihor, zona centrald, valoarea orientativi este de 600
LEl/mp.

e Valoarea orientativi de 220 LEI/mp pentru anexe de tip metalic este valabila pentru
constructiile mai noi de 50 de ani. Valorile constructiilor mai vechi de 50 de ani, se reduc cu

30%.
ANEXE GOSPODARESTI LA CONSTRUCTII DE TIP REZIDENTIAL @@
(in Lei/mp Scd)
Tabelul nr.5
MATERIALE DE CONSTRUCTII
CARAMIDA | g l
AMPLASAMENT | SI/SAU | ZIDARIE ‘ = < B .
BCA, | amxTA® | VAIOAGA | LEMN METAL
. BOLTARI | ; |
BEIUS . 430 | 220 200 | 210 220
STEL VASCAU,NUCET | 300 200 | 180 160 170
ALTE LOCALITATI * 250 | 180 i 170 170 160

f
) Bucatarii de vard, magazii, grajduri, garaje, coteye, patule, pivaite si construetii similar notate in Cartea Funeiara
2 Valorile orientative ale anexelor cu o vechime mai mare de 50 de ani, se reduc cu 30%.
@ _Realizati din viioagd cu carimida san bolfari.
® _Valoarea orientativi pentru constructiile din zidarie mixta se va calcula in raport de media valorilor de referinta

e Astfel, in conformitate cu Grila Notarilor Publici 2025, s-a realizat urmétorul calcul:
' Nr. Denumire Nr.cad.
/ Nr. topo {LEl/mp)

1 Magazie 660,00

2 Atelier

Denumire  Nr.cad./ Lot " Sed TV te de’ VP Totala |
i nr. topo {mp) 1990) (LEI) (LEL)

e

1 Magazie 69 Beius 73 495,00 36.135,00
2 Atelier 69  Beius 15 495,00 7.425,00

e Valoarea constructiilor industriale (magazie, atelier), conform Grilei Notarilor Publici
2025, la data de 15.07.2025, este:

43.560 LEI
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. Denumire . Nr.cad.  Localitate  Scd {mp) YU, VU{M&
/ Nt tapa 1390) (LEI/mp)
1 Bani 69 Belus 7 660,00 429,00 |
carburanti
2 Bazin2 69  Beius 3 660,00 429,00
carburanti

I 1 Bazin 1 69  Beius 7 429,00 3.003,00 |
[ carburanti -
2 Bazin 2 69 Beius 3 429,00 1.287,00 |
carburanti |

* Valoarea constructiilor industriale (bazine carburanti), conform Grilei Notarilor Publici
2025, la data de 15.07.2025, este:

4.290 LEI
Wi Denumire  Ni.cad.  localiiate Scd - VU{malnalge  Vis(mal vachel
ot / Nr. tapo (mp)  50desni) dc!lﬁ#ﬂ_s ;
_ | (tEmo) | (EUmp)
1 Antena 69 Beiug 21 220,00 154,00
2 Gard (Zona 69 Beiusg 22 220,00 154,00
protectie)
Me T Denumite  Wr.cad./ localiate  Scd VP (naintede VR Tata

lem. C L e mpe A "'”mm

1 Antena 69  Beius 21 154,00 3.234,00
2 Gard (Zona 69 Beius 22 154,00 3.388,00
protectie)

® Valoarea constructiilor industriale (antena, gard — zona protectie), conform Grilei
Notartlor Publici 2025, la data de 15.07.2025, este:

6.622 LEI
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Nr. | Denumire B Valoare Grila | ~ Valoare de

[ R Notariala (Lei) | piata (Lei)
1 | Teren .J, 152.295 172.667
2 |Magazie | 36.135 38.249
3 | Atelier 7 7.425 7.859
4 | Antend 3.234 3.397
5 | Zoni protectie 3.388 3.470
6 | Bazin Carburanti 1 3.003 3.203
7 | Bazin Carburanti 2 1.287 1.373
T | TOTAL AMPLASAMENT 206.767 230.218

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

e nu sunt afectate de TVA;
includ valoarea drepturilor asupra terenului;

e 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

' e nureprezinta valoare de asigurare

1

DIBALCRIS APPRAISAL SERVICES SRL 15.07.2025
Prin Bala Florin-Cristian
Evaluator autorizat EPI, EBM
Parafa 18502

,Pgﬁmmr ‘”‘Wb: ‘
BALA
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Termenii de referinti

In cele ce urmeazi, sunt prezentati respectivii termeni de referinti, aga cum au fost ei stabiliti prin
contractul in baza céruia s-a realizat evaluarea; pe parcursul procesului de evaluare nu a apérut nicio
circumstanta care sd impuné modificarea acestora.

Identificarea evaluatorului

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

e proprietatea a fost inspectatii de citre Bala Florin Cristian, cu legitimatia ANEVAR nr. 18502;

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

e respectarea procedurilor interne de calitate ale companiei DIBALCRIS APPRAISAL
SERVICES SRL, a fost verificata de cétre Bala Florin Cristian.

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

Afirmatiile prezentate §i sustinute in acest raport sunt adevérate §i 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 nepértinitoare din punct de vedere
profesional. In derularea intregului proces al evaluirii care a dus la opinia raportatd, evaluatorul nu a
fost constrins sau influentat in niciun fel. Suma reprezentind plata pentru realizarea prezentului
raport nu are nicio legéturi cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval
de valori care s favorizeze vreuna din pirtile interesate si nu este influentatd de aparitia unui
eveniment ulteribr. Evaluatorul nu are iciun interes prezent sdu de perspectivi in proprietatea care
face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legati de pértile implicate.
Astfel evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva i impartiala.

DIBALCRIS APPRAISAL SERVICES SRL 15.07.2025
Prin Bala Florin-Cristian
Evaluator autorizat EPI, EBM
Parafa 18502
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Identificarea clientului

in conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date propriea Evaluatorului, prezentul
raport de evaluare se adreseazi Primariei Municipiului Beiug, jud. Bihor in calitate de client §i contine
informatii adecvate necesitatilor clientului.

Identificarea altor utilizatori desemnati

fn conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezentul
raport de evaluare se adreseazi Primiriei Municipiului Beius, jud. Bihor in calitate de Utilizator
desemnat si contine informatii adecvate necesitéfilor Utilizator desemnatului.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei terte parti, daca
aceasta nu a fost desemnat in scris ca posibil utilizator, §i nici nu poate fi ficut responsabil pentru
eventuale prejudicii produse pirtilor 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.

Activul supus evaludrii

In conformitate cu contractul §i datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezenta
evaluare se referi la proprietatea imobiliari ,,Parcela de teren intravilan in suprafafd de 715 mp din
totalul de 1.409 mp si constructii aferente (magazie, atelier, antend, zond protectie si bazine
carburanti) — nr. CF 100074, nr. cad. 69”, situati in Beius, str. Piata Samuil Vulcan, nr. 22, jud. Bihor,
alcétuitd din:

N . Mod

Componenta Caracteristici Mod detinere | Dreptul legal dobandire
Teren ¢ Teren intravilan in suprafai |in ' proprietate | | cumparare

de 715 mp din totalul de exclusivitate (sau

1.409 mp echivalent)
Cladiri Magazie — Scd 73 mp si - = s

Atelier — Scd 15 mp, Antena,

Zoni protectie, Bazine

carburanti
Componente | Nu exista. - - -
non-
imobiliare

In vederea utilizirii desemnate a prezentei evaluiri, dreptul asupra proprietitii evaluate este
considerat deplin, influenta altor drepturi fiind identificati prin ipotezele de lucru, inclusiv cele
speciale.

Descrierea detaliati (inclusiv cea juridicd) a componentelor proprietitii evaluate se giseste in
capitolele de prezentare a datelor.

Moneda evaludrii
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 numericé a indicatiei
finale asupra valorii de piati a fost rotunjiti la sutd de euro intreagd. Suplimentar, s-a facut si
conversia valorii in LEL la cursul valabil la data evaluirii prezentat mai sus, rezultatul fiind rotunjit,
de asemenea, la suti de lei intreags. Valabilitatea formulirii valorii in cele doud monede, precum si
echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimdrii opiniei, evolutia ulterioara a valorii
putind fi diferitd in cele doud monede.
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Utilizarea desemnatii a evaluirii
Evaluarea s-a realizat in vederea exproprierii cu utilitate publici, conform Legii nr. 255/14.12.2010.

Tipul valorii si data evaluirii

Luind in considerare utilizarea desemnati a prezentei evaludri, identificat mai sus, evaluarea ar consta
in estimarea celui mai probabil pref care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piata liberi si
concurentiald; prin urmare, tipul de valoare adecvat este valoarea de piati”, definiti astfel de SEV
102 — Tipuri ale valorii:

Valoarea de piati reprezinti suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea
fi schimbat(i) la data evaluirii, intre un cumpiiritor hotirit si un vinzitor hotirat, intr-
o tranzactie nepirtinitoare, dupi un marketing adecvat si in care pirtile au actionat
fiecare in cunostintii de cauzi, prudent i firi constringere.

Data evaluiirii

Data evaludrii este 15.07.2025; concluzia asupra valorii recomandati ca opinie finali in acest raport
a fost determinati in contextul conditiilor pietei imobiliare specifice din perioada premergitoare
acestei date. Cursul valutar valabil la aceastd dati este 5,0798 RON pentru 1 EUR; data raportului
este 15.07.2025.

Aceastd valoare, de reguli, datoriti volatilitatii conditiilor de piati, are valabilitate limitata la data
evaludrii si nu va putea fi atinsi in cazul unei eventuale incapacititi de plati viitoare cand, atat
conditiile piefei cét 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;
dac aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

:Concluzia asupra valoriij recomandati ca opinie finala in acest raportj se aplica intregii proprietiti, 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 activitiitilor evaluatorului si oricare limitiri ale acestora

Specificatie Actiuni indeplinite Limitari

Primirea §i asumarea | au fost primite toate datele si | Nu este cazul.
temei documentele necesare

Inspectia proprietitii | a fost asigurat accesul si au fost | Nu este cazul.
vizualizate componentele acesteia,
cu excepfia pargilor care sunt
vizibile din exterior

Colectarea  datelor | am avut acces la toate datele | Nu este cazul.
despre localitate, | relevante
Zona, vecindtate

Analize judecdti i |am avut acces la toate datele | Nu este cazul.
calcule relevante
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Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluatorul -
A. Informatii primite de la client

informatii certe
o elemente si date de identificare ale proprietitii evaluate — adresd, delimitare fizica
pe teren
o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate —extras de
carte funciari;
o istoricul proprietitii
o utilizarea desemnati a 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 §i 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 vecinitatea proprietitii evaluate, despre zond si localitate

date privind piata imobiliara locals, incluzind elemente deja existente in baza de date a
evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata specificd §i din mass-
media de specialitate

da}tq specifice din manuale i cataloage de costuri.,

date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, pﬁblicatii si internet
date despre preturi, chirii, neocupare si rate de capitalizare publicate de principalii analisti
de piata recunoscuti, alte analize i opinii publicate

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu
avea cunostinti. 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 estimatd in conditiile in care situatiile la care se face
referire mai jos nu genereazi niciun fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului
si al ciiror impact este expres scris ci a fost luat in considerare. Daci se va demonstra ¢ cel putin una
din ipotezele sub care este realizat raportul, si care sunt detaliate in cele ce urmeazi, nu este valabila,
valoarea estimati ar putea fi invalidati:

A. Ipoteze semnificative

Evaluatorul a examinat Extrasul de CF si a identificat proprietatea impreuna cu
proprietarul sau reprezentantul acestuia; locaia indicati si limitele proprietatii indicate de
proprietar se consideri a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/ geodez si nu
are calificarea necesari 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 proprietatii
identificaty §i descrisi in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din
documentele de proprietate. Orice neconconcordanti intre proprietatea identificata si cea
din documentele de proprietate invalideazi corespondenta dintre valoarea estimata si
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proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreazi valida valoarea estimata
pentru proprietatea identificata in raport.

e Evaluatorul nu a facut nicio masuritoare a proprietitii. Dimensiunile proprietétii 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 considerd a fi corecte dar
nu se asumi nicio responsabilitate in aceasti privinta.

o Aspectele juridice (descrierea legal3 si a dreptului de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de citre proprietar/Utilizator desemnat i au fost
prezentate fird 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 legald a proprietitii nu se substituie avizelor juridice
exprimate de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum ea rezulti din
documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta evaluatorului si nu fi
angajeazi rispunderea; evaluarea se face presupunénd ci toate pértile interesate dispun de
acelasi set de documente.

Se presupune o detinere responsabili §i un management competent al proprietatii.

Se presupune ci 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 proprietitii.

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

° Nu am realizat o analizd structurala a cladlru sau altor constructii, nici nu am inspectat
acele pirfi care ‘sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in
starea tehnica precizatii, conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne
putem exprima opinia asupra stirii tehnice a partilor neinspectate §i 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 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 ,Ja vedere”. Evaluarea s-a realizat in ipoteza
inexistentei altor deficiente decét cele observate, descrise si luate in considerare; prezenta
unor astfel de deteriordri care nu au fost puse in evidenti ar putea afecta in mod negativ
opinia evaluatorului asupra valorii; astfel, recomandim partilor preocupate de un
asemenea potential negativ si angajeze experti tehnici care si investigheze astfel de
aspecte.

e Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ci nu existi conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietitii, solului, sau
structurii care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asumi 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 suplimentari pentru stabilirea
existentei altor contaminanti;

o Se presupune ci toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice
alte cerinte legale necesare functionirii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice
utilizare considerati pentru evaluare in acest raport;

e Se presupune utilizarea terenului i a imbundtatirilor terenului in interiorul limitelor si
granitelor proprietitii asa cum sunt descrise in acest raport.
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e Orice referintd in acest raport de evaluare la rasd, etnie, credintd, varstd sau sex sau orice
alt grup individual a fost facuti in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat
ci nu au niciun efect asupra valorii de piatd a proprietitii evaluate sau a oricarei proprietati
n zona studiata.

e Se consideri ci proprietatea evaluati se conformeazi tuturor cerintelor de acces pentru
persoane cu dizabilitifi. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are
calificarea necesari pentru a face acest demers.

e Evaluatorul nu are cunostini de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecinatiti care si afecteze proprietatea evaluats;

B. Ipoteze speciale semnificative

e In cazul 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
langi termenii de referinti, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor i judecitilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesari 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 nici o alta utilizare decat cea desemnata;
evaluatorul nu f§i asumai responsabilitatea niciodatd §i in nicio altd circumstantd sau context in care
raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Fiecare componenté a proprietatii a fost evaluatd In mod specific; astfel, valoarea terenului este in
conditiile celei maj bune utilizdri a sa iar valoarea nnbunatﬁprﬂor acestuia ca si contributie

. suphmentara valofile separate ale terenului si imbunatatirilor, nu'trebuie utilizate in legatura cu alte

evaludiri si sunt invalide daci sunt astfel utilizate; orice alocare de valori pe componente este valabila
numai in conditiile prezentate in raport.

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe pérti, sau oricare alta referire la acesta, nu poate fi publicat,
nici inclus intr-un document destinat publicititii fird acordul scris gi prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeazi si apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum
si utilizarea lui de citre alte persoane decét cele la care s-au facut referiri anterior, atrage dupa sine
incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui tert a unei copii a acestui
raport nu implicé dreptul de publicare a lui.
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Declararea conformititii evaludrii cu SEV

Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de referinta si péni la
redactarea raportului de evaluare, au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din
~STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR - 2025”, astfel:

SEV 100 — Cadrul general al evaludrii (IVS 100)

SEV 101 — Termenii de referini ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 — Abordéri in evaluare (IVS 103)

SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 —Modele de evaluare (IVS 105).

SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106).

SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii, nu a fost necesard abaterea de la
niciunul din standardele respective.
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Prezentarea datelor

Identificarea fizici si legala a proprietitii subiect

Proprictatea evaluata este situatid Beiug, str. Piata Samuil Vulcan, nr. 22, jud. Bihor, in intravilanul
municipiului si poate sa fie identificat astfel:

& \ N

A
\\\G\Q\o

Conform datelor colectate la inspectie, corelate cu instructiunile evaludrii comunicate de
client/creditor, structura proprietitii in vederea utilizarii desemnate a evaludrii este:

Cladiri
Nr. cad./ Teren Aria
SR nr. topo (St in mp) Tip AmzreAnta Srsal desfisurata
e (Ad in mp)
100074 69 715 mp din totalul | Magazie, Atelier 88 mp (73 mp 88 mp (73 mp
de 1.409 mp Magazie si 15 | Magazie si 15
mp Atelier) mp Atelier)
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Cladiri
Nr. cad./ Teren ' Aria
S/ Y nr. topo (St in mp) Tip An(lgzeil:ltz:nla)sol desfiasurata
P (Ad in mp)
100074 69 715 mp din totalul Antena, Zona 21 mp, 22 ml si -
de 1.409 mp protectie, Bazine | 10 mp (7 mp §i 3
carburanti mp)

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

Disponibil
Specificatie Nr. pentru Observatii
evaluator
Extras CF 100074 v Nu este cazul
PAD - v intocmit de ing. Cerghes Nicolae
Raport volum si - v -
greutate fier

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

Identificarea si analiza datelor relevante despre proprietatea evaluata
Date despre localitate zoni si veciniitate < L

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

Din depresiunea Beiusului, municipiul Beiug este cel mai mare orag stribitut de Crisul Negru,
adiposteste multe ageziri dintre care cea mai importanti este oragul Beiug. Beiusul este unul din cele
mai vechi orage ale judefului. Este situat in sud-estul judetului Bihor la 62 km de Oradea, la poalele
Muntilor Apuseni in Crisana. Beiugul se afli 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.

Beiusul este atestat ca asezare inainte de anul 1096. Ca oras a existat dinainte 1241, dovada fiind ca
la 1241 se vorbeste de un district al Beiusului complet pustiit de tatari 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 s3 fie numit asa in graiul regiunii).

Conform recensimantului efectuat in 2021, populatia municipiului Beius se ridicd la 9.745 de
locuitori, in scidere fati de recensdmantul anterior din 2011, cnd fuseserd inregistrati 10.667 de
locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt roméani (81,3%), cu minorititi de maghiari (5,03%) si romi
(4,88%), iar pentru 8,42% nu se cunoaste apartenenta etnicd. Din punct de vedere confesional,
majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (72,93%), cu minorititi 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 caracterizatd de urmétoarele aspecte:

zond mixti (rezidential-comerciald)

raportat la suprafata localitétii, are dimensiuni medii

in ce priveste pozitia in cadrul localititii, este una ultracentrald, cu un nivel de importants mare

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

localitate (cu tendintd de stagnare)

o din punct de vedere economic, zona este una dezvoltatd, aici (in zona) fiind amplasate
proprietiti rezidentiale si comerciale, existind posibilitatea redusi si se mai dezvolte i alte
»unititi” (teren liber foarte pufin, cu posibilitate scizutii de construire a noi clidiri).

o clidirile de pe proprietitile din zon# au vechime medie, neexistind tendinte de conversie a

proprietitilor din zona 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

Utilitéti | Pachet complet

Particularititi | Nu este cazul P ()
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, amenajarile exterioare si interioare necesare ca suport pentru proprietatea evaluata §i constructiile
aferent (Magazie, atelier, anteni, zoni protectie §i bazine carburanti ); el are urmétoarele
caracteristici:

e acces direct din strada principald
e Dbransamente la utilitati
e imprejmuire si alte amenajari

Terenul are urmitoarele caracteristici

conditii de fundare normale
fira expunere la pericole (inundatii, alunecéri de teren)

o suprafati adecvati utilizérii curente
e acces din strada principala

e forma neregulatd

e raportul laturilor adecvat

e topografie plana

[ ]

e
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Date despre constructii

Pe terenul, subiect al evaluirii, existd mai multe constructii, acestea fac obiectul evaludrii, este
vorba despre o Magazie (Scd 73 mp), Atelier (Scd 15 mp), Antend (21 mp — 4.853 kg), Zona de
protectie (21 ml) si 2 bazine carburanti (7 mp si 3 mp).

Date privind impozitele si taxele

Pentru proprietatea evaluati nu existi avantaje si nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare
diferita fati de alte proprietiti similare din aria ei de piafa.

Istoricul proprietatii si informatii relevante

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

Concluziile analizei datelor relevante

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

Avantaje Dezavantaje
Influenta

- Cu sarcini / ipoteci negativa asupra
valorii de piati

Dreptul de
proprietate

Avantaje Dezavantaje

- localitate urbana medie
- densitate medie a populatiei

- dezvoltare industriala si Influenta pOthl.\-fﬁ
comerciald semnificativd asupra yaloru
venityri medii ale ; de piata
populatiei

- somaj scizut
- economie locald in crestere

Caracteristicile localitatii

Avantaje Dezavantaje
T - caracteristici favorabile ale
"‘:% populatiei arondate
S = | factori guvernamentali 5 o
2 g favorabili Influentd pozitiva
28 |- vecinatate coerenti cu asupra valorii
'ﬁ § utilizarea existenti de piata
s - aspect favorabil al cladirilor
g invecinate
@)

- posibilititi limitate pentru
dezvoltiri similare
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‘H Avantaje Dezavantaje
% - suprafati adecvati utilizdrii | - forma nefavorabila
© B curente
2 |- raportul laturilor adecvat Influentii pozitivi
§ g‘ - topografie adecvata asupra valorii
5 - acces din calea de transport de piata
5 “g principald
© 2 - fara expunere la pericole,
B, cum ar fi inundatii sau
E aluneciri de teren.
Avantaje Dezavantaje
- nueste cazul - nu este cazul
o
58 Influenta
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Modul in care avantajele, dezavantajele si influentele descrise mai sus isi combini efectele, fac din
proprietatea gvaluatd una competitiva in piata sa si, daci ar £i:sa alcituim un ,,clasament” virtual, ea
ar ocupa un loc in zona superioari a acestuia.

Analiza pietei imobiliare specifice

In acceptiunea SEV 100 — Cadrul general al evaludrii, “Piata imobiliard” este mediul in care
proprietitile imobiliare se pot comercializa, fird restrictii, intre cumpdritori si vanzétori, prin
mecanismul prefului. Pirtile reactioneazi la raporturile dintre cerere i oferti dar si la alfi factori de

dorintele personale, in contextul puterii proprii de cumpérare.

in functie de tipul proprietitii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piatd adecvat si a
arealului geografic in care se regiseste acesta, continudnd cu evidentierea principalelor fapte
semnificative, prezente si istorice de pe acest segment. Identificarea calitativd §i cantitativd a
“grupului tinti” de cumpdritori si a “stocului” de proprietdfi competitive, impreund cu aprecierea
modului in care cererea si oferta se sustin” reciproc sunt, de asemenea, demersuri care vor conduce
la concluziile analizei.
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Considerente privind cea mai buni utilizare

In viziunea SEV 100 — Cadrul general al evaluirii, valoarea de piatd a unui activ reflectd cea mat
buni utilizare a sa — CMBU (utilizarea unui activ care i maximizeaza valoarea i care este posibil,
permisi legal si fezabili financiar); in Glosarul Standardelor de evaluare a bunurilor 2025, CMBU
este definita astfel:

Utilizarea probabild in mod rezonabil §i justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei
proprietdti construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal,
fezabild financiar i din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdfii imobiliare

Orice imobil reprezinti o ,,simbioz3 intre doud entitiiti”: terenul §i amenajarile acestuia, §i este unanim
acceptat ci terenul este suportul care are valoare, amenajirile venind si adauge valoare acestuia sau
si i-0 diminueze. ,,Contributia”, pozitivi sau negativi, a amenajirilor este in relatie directd si cu starea
acestora dar, mai ales, cu ,,potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitata de piata pentru
teren. Si mai spunem si faptul c3, de regulé, factorii guvernamentali actioneazd mai mult asupra
terenului liber §i mai putin asupra constructiilor deja existente; chiar si atunci cand apare o limitare
asupra utilizirii unei proprietiti deja construite, aceasta se face in virtutea schimbarii solicitarilor
pietei pentru utilizirile amplasamentelor din zona coerentd a respectivei proprietati. Rezultd astfel ca
CMBU trebuie analizati distinct pentru terenul liber si pentru proprietatea construitd, asa cum se afla
ea la data evaludrii.

Ambele analize pomesc de la identificarea utilizarilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele

posibilitatii fizice si legale de aplicare a lor, al festului fezabilitatii financiare; CMBU se afla printre
utilizirile care trec aceste conditii i este cea care maximizeaza “productivitatea” entitétii analizate.

CMBU a terenului considerat liber

Acedstd parte a analizei CMBU se face in ipotéza ci este terenul esté liber (chiar dacd existd
constructii pe el), deoarece evaluatorul trebuie si-si rispunda la intrebarea: ,,dacé 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 i ratiunea pentru care terenul oricdrei proprietiti
construite va trebui evaluat in ipoteza ci este unul liber si pregitit pentru a primi o noud investitie.

Proprietatea evaluata este amplasati intr-o zond mixtd, unde se regéseste utilizarea industriala alaturi
de cea rezidentiald; astfel, estimim ci CMBU pentru terenul liber poate fi industriala sau rezidentiala,
fiind posibili, permisi legal si fird a fi nevoie de o altd validare a fezabilitatii financiare.

CMBU a proprietitii construite

Aceasti parte a analizei vizeazi situatia constructiilor existente pe teren in configuratia si starea de la
data evalufirii. Cu exceptia cazurilor in care piata terenurilor libere este slab segmentata si nu face
diferentd intre utiliziri, CMBU pentru proprietatea construiti o urmeazd pe cea a terenului liber;
astfel, ludnd in considerare tipul cladirilor existente pe amplasament, se constatd cd 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 §i analizate in capitolele precedente, corelate cu concluziile analizelor CMBU,
conduc la incadrarea proprietatii evaluate intr-un tip de piata mixtd, segmentul relevant fiind cel al
proprietitilor de tip teren intravilan, mixt finete si cu destinatia drum. Analizind vecinititile,
zona si localitatea, in contextul caracteristicilor pietei specifice la nivel regional si national, am
constatat ci piata acestei proprietiti este zonald, fiind delimitata de zona Municipiului Beius si
fmprejurimi.
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Fapte curente
INDICELE PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

in trimestrul doi din 2023, preturile solicitate pentru proprietitile rezidentiale din Romania s-au
depreciate ugor, 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 tendinté de stagnare a preturilor. In ceea ce priveste preturile
de tranzactionare a locuintelor, cele mai recente date publicate de Eurostat si Institutul National de
Statistici (INS) relevd, pentru primul trimestru din 2023, o depreciere trimestriald de -0,4% si.
respectiv, o crestere anuald de 4,6%.
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"' EVOLUTIA PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

Dupi ce s-a situat 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 usoard depreciere in valoarc
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

/ Media uttimelor patru trimestre
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Situatia in marile orage - apartamente de vanzare

Cu o valoare de 2.460 euro pe metru pitrat, Cluj-Napoca ocupd in continuare primul loc in
clasamentul celor mai mari preturi (medii) solicitate pentru apartamentele scoase la vanzare in
principalele orage, 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% n ultimul an siun avans de +30%
n ultimii doi ani.

Pe locul al doilea in top se situeazi Bucuresti, cu un pret mediu de 1.650 de euro pe metru pétrat util
si un regres usor de -0,4% in T2 2023, respectiv o depreciere anuali de -4% si o crestere de +4% in
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. "3 ‘

Pe urmétoarele locuri in clasamentul national al ritmului de evolutie a preturilor din T2 2023 se afla
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).

Comparativ cu perioada similari a anului anterior, datele Imobiliare.ro relevd citeva majordri alc
preturilor solicitate de vanzitorii din marile orase. Cel mai semnificativ avans a avut loc in Ploiesti
(+3,7%), urmat de Briila (+2,9%), Cluj-Napoca (+2,7%), Oradea (+2,2%), lasi (+2,1%), Brasov
(+1,9%), Timisoara (+1,8%) si Constanta (+0,1%). Scaderi ale preturilor solicitate de

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

Comparand 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%. Bragov si lagi ocupa pozitia a treia, cu +20%.
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EVOLUTIA PRETURILOR SOLICITATE IN MARILE ORASE - API\RTAMENTE DE VANZARE
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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, dupi o apreciere trimestriald de +1,8% si o
crestere anuali de +1,7%. In zonele semicentrale, o asemenea locuinta este scoasd la vanzare pentru
1,728 de euro pe metru pitrat, dupi o apreciere de +0,6% la trei luni gi, respectiv, dupé o scadere de
-4%1a 12 luni. La perlferla orasului, preful mediu solicitat de vanzatori este 1.487 de euro pe metro
patrat util, in crestere cu +0,2% fatii de trimestrul anterior i, in scddere 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, 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%, péni la 2.617 de euro pe metro patrat util. La nivel anual, zona
semicentrald a avut parte de o crestere de +3,8%. in cartierele mirginase ale orasului, pretentiile
vénzitorilor se situeazi la 2.210 euro pe metru pitrat util, in crestere cu +1,1% fatd de cele trei luni
anterioare si, respectiv, in crestere cu +2,5% fati de perioada similara din 2022.

» Timisoara

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

> Iasi

Apartamentele din zona centrala si cea ultracentrala a Iasiului au o valoare medie de listare de 1.955
de euro pe metru pitrat util, dupa o scédere trimestriala de -3% si un avans anual de +0,8%. fn arealul
semicentral, o asemenea locum;a este scoasi la vinzare pentru 1.374 de euro pe metru pétrat, dupa o
crestere de +0,6% la trei luni i, respectiv, +5,2% la 12 luni. in cartierele marginase, suma medie
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solicitatd de proprietari este 1.343 euro pe metru pitrat util, in crestere cu +0,9% fatd de trimestrul
anterior i cu +5,8% fatad de T2 2022.

Bucuresti Timisoara
1.7% 4% 2.8% 9% 2.6% 3%
1.8% 0.6% 0.2% 0.1% 0.7% 0.9%
2585€ 1728 TuBiE 1770 & 1449 € 1 538€
UrracontexiCentra Somitoniral Penfenc Litracony adDontry Semicental Perdone
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PERIOADA DE VANZARE ST MARJA DE NEGOCIERE A APARTAMENTELOR SCOASE
LA VANZARE

Din momentul listarii si pAni la momentul tranzactiondrii, Capitala poate fi consideratd cea mai activa
piatd atunci cdnd luam in calcul acest indicator. Acest centry regional este urmat, din acest punct de
vedere, de Timisoara, Constanta, Cluj-Napoca si Brasov.

Pe de alti 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 11 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 (fata dc
41,5 zile 1n perioada similard din 2022).

in Timisoara, timpul necesar pentru incheierea unei vanzari a crescut de la 51,5 de zile in trimestrul
11 din 2022 la 60 de zile in perioada similari din 2023. In Constanta, In perioada aprilie - iunie 2023.
o locuinti este tranzactionati, in medie, in 61 de zile (valoare ce reprezintd o cregtere a perioadei,
comparativ cu anul anterior). In Cluj-Napoca, acest indicator a scézut, 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 cumparatorilor se inscrie pe un curs descendent
in toate pietele. Astfel, in T2 2023, comparativ cu perioada similard a anului trecut, cererea a scazut
cu 1%. Tendinta descendenti este valabild pentru patru piete analizate, cea mai mare scadere (-23%)
avand loc in lagi si Constanta, iar cea mai mica (-21%) in Timisoara.

in al; doilea trimestru din 2023 aproximativ 107:200 de potentiali cumpéritori au cautat, pe
Imobiliare.ro, locuinte in cele sase mari centre regionale ale tirii. Acest volum de cautéri ne indica o
scadere in medie cu 14% fatd de aceeasi perioada a anului anterior.

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

case si apartamente - noi si vechi

A
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Apartamente §i case la nivel national §i a municipiului Bucuresti

fn ceea ce priveste vanzirile de unitati 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
junie 2021 s-au inregistrat 14.562 operatiuni. Pe de alti 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
ani n urma.

NATIONAL
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La nivelul Capitalei, nivelul maxim al activititii de tranzactionare din T2 2023, pe segmentul
unititilor individuale, a fost atins in luna mai 2023, c4nd s-a ajuns la aproximativ 3.516 contracte dc
* ‘vénzare. Astfel, din perspectiva aceleiasi petidade din anii anteriori{ se respectd un trend descendent.
de 1a 4.218 contracte n iunie 2022 si iunie 2021.
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CEREREA PENTRU PROPRIETATI REZIDENTIALE DE INCHIRIAT

fn trimestrul doi din 2023, interesul pentru inchirierea de proprietiti rezidentiale in marile orase ale
tarii a consemnat o marji de crestere fatd de anul trecut. Peste 88.000 de potentiali chiriagi au cautat
apartamente i case scoase la Inchitiere pe Imobiliare.ro in cele mai mari sase orage ale tarii — cifra
ce ne indica o crestere de 30% fati de al doilea trimestru din 2022. Comparativ cu perioada similard
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din 2021, volumul actual al cererii din aceste centre regionale este, per-ansamblu, cu 43% mai mare.
tendinta de crestere putand fi observati in aproape toate marile centre regionale analizate, exceptic
facénd Constanta.

De mentionat este ci evolutia anualad consemnatd de acest indicator a fost pozitiva in aproape toatc
orasele analizate: cea mai mare diferenti poate fi observata 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 numirul cautirilor de apartamente si case consemnate pe Imobiliare.ro.
Bucurestiul se situeazi, in mod firesc, pe primul loc in clasament, la o distantd considerabila de
celelalte centre regionale — aici au avut loc 52.100 de cdutdri in T2 2023. Pe locul al doilea in
clasament se situeazi Cluj-Napoca (11.600 de ciutari). Timisoara a trecut pe locul al treilea (cu 7.200
de cautari), fiind urmati de Brasov (6.900 de cautiri), lasi (5.900 de cautiri) si Constanta (4.900 de
cautari).

CEREREA PENTRU PROPRIETATI REZIDENTIALE DE INCHIRIAT IN T2-2023
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NUMARUL DE PROPRIETATI EXISTENTE LA VANZARE N MARILE ORASE

Numirul proprietitilor rezidentiale (atit apartamente, ct si case) disponibile spre vanzare in portalul
Imobiliare.ro fn marile orase ale tirii s-a depreciat, per ansamblu, cu -26,5% in ultimul an, fata de ccl
anterior, ajungdnd la un total de 9.230.

Pe parcursul ultimelor 12 luni, toate marile orase analizate au consemnat deprecieri ale ofertei
rezidentiale de pe piati. 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
proprietiti rezidentiale. Pe locul al doilea se situeazi lasi, cu un minus de -32,7% (pand la 560 de
proprietiti rezidentiale), acesta fiind urmat de Constanta, cu o scadere de circa -32% (pana la

un total de 660 de anunturi). Scaderi anuale au mai avut loc in Cluj-Napoca (-31,6%). cu 970
proprietiti scoase la vanzare, fiind urmat de Timisoara (-9,2%), unde au fost scoase la vanzare 1.040
de proprietiti.
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Un trend descendent poate fi observat si privind la numarul de proprietati nou introduse pe piati, ce
s-a situat la 3.700 la nivelul celor sase orase cuprinse in analizi — adica cu 39,7% mai putine decat in
perioada similara a anului precedent. Astfel, o evolutie negativi a avut loc in toate orasele 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%).

PROPRIETATI LISTATE LA VANZARE IN MARILE ORASE INT2-2023
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NUMARUL DE PROPRIETATI EXISTENTE LA INCHIRIERE IN MARILE ORASE

Comparativ cu perioada similar a anului precedent, oferta totala de apartamente i case disponibile
spre inchiriere pe portalul Imobiliare.ro, in cele mari centre regionale analizate a fost, in T2 2023. cu
30% mai scizutd — aceasta cifrindu-se, mai exact, la 11.570 de oferte.

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

O tendint generald de scidere poate fi observati si in ceea ce priveste numarul de noi proprietéti de
inchiriat, ce s-a situat la circa 7.210 in T2 2023, echivaland cu un minus de -27% fati de perioada
similard din 2022. O evolutie descendentd poate fi observatd in toate orasele analizate, Incepénd cu
Bucuresti (-35%) si continuind cu Timisoara (-24), lasi (-24%) si Cluj-Napoca (-16%). Brasov a
inregistrat o scidere a numirului de noi proprietiti de Inchiriat i anume, cu -7%. Astfel, numdrul 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 i 380 in

Constanta.
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PROPRIETATI LISTATE LA INCHIRIERE iN MARILE ORASE IN'T2-2023
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PIATA INCHIRIERILOR DE LOCUINTE

in ceea ce priveste preturile solicitate pentru apartamentele disponibile spre inchiriere, in Cluj-Napoca
poate fi observati, in T2 2023, o usoari crestere, comparativ cu trimestrul anterior. Aceasta dinamici
se reflecta dupa o ugoara scadere inregjstratd in T1 2023. in Bucuresti, Brasov, Constanta. lasi.
Timisoara, Sibiu, Craiova si Oradea se remarci o evolutie pozitivd a preturilor solicitate de
proprietari.

— ARt — ik o Hapan s a R -

CONSTRUCTIILE DE LOCUINTE

fn ceea ce priveste constructiile de locuinte, cele mai recente date publicate de Institutul National de
Statistica (INS) arati, pentru trimestrul I din 2023, o tendinta generald de usoara scadere. Astfel, in
perioada aprilie-iunie au fost finalizate, la nivel national, un numaér de 15.329 de unititi locative.
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Tendinta a fost descendenté, comparativ cu ultimul trimestru al anului 2022, cand la nivel de tard au
fost predate, potrivit datelor oficiale, 20.538 de unitati locative.

Numdrul de locuinte finalizate in anul 2022 este apropiat de cel consernnat in 2021, cind la nivel
national au fost predate 71.405 unititi. In urma evolutiei consemnate pe parcursul anului 2022,
numdrul unitétilor locative finalizate la nivel national s-a situat la 73.332. Aceasti ciftd marcheazi o
usoard crestere fatd de perioada similara a anului 2021.
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Sutza INS, date prefucrate de Imobiliare.ro

Un alt indicator important pentru evolutia pietei rezidentiale il reprezinta si numérul autorizatiilor
eliberate 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 fatd 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, cind au fost
eliberate 51.287 de autorizatii, ceea ce reflecti o scidere 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 proprietitii evaluate,
apreciem ci: profilul potentialului cumpdritor este, cel mai probabil, “agent comercial cu putere
economicd medie, capabil si obtind ﬁnantare si si sustini rambursarea”. Astfel de potentiali
cumpdratori existd sau pot fi atragi in aria de plaga definitd in numar mediu. In cazul in care
proprietatea ar fi expusi pe piatii in vederea vAnzirii ei, cu respectarea conditiilor din definitia
valorii de piati, aceasta ar suscita un interes mare din partea potentialilor campéritori.

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

e in aria de piati definiti, proprietitile similare calitativ cu cea evaluati sunt disponibile in cantitate
mica;

® nu existi teren liber; astfel ci nu existi posibilititi reale de construire a noi ,,unitdti”, putandu-se
anticipa o cerere moderati pentru acestea

e volumul constructiilor noi (concurente §i complementare), inclusiv proiecte, este mic

e proprietitile concurente cu cea evaluati au un grad de ocupare (proprietari si chiriagi) mediu;
existd proprietiti complet neocupate/neutilizate

® existi tendinta de conversie spre utilizéri alternative
Analiza echilibrului

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia c& nivelul cererii este mai mare decét
cel al ofertei si avem de-a face cu o piati a vinzitorului, cu preturi in crestere, cu un trend moderat;
estimiim cii aceasti tendinti se va péstra, cel putin pe termen scurt §i mediu.

Concluzii si corelatii ale analizei de piata si CMBU
Avind in vedere ci tipul de valoare adecvat utilizirii desemnate este valoarea de piatd, proprietatea
trebuie evaluati in ipoteza celei mai bune utiliziri; asa cum a rezultat din cele doud parti ale analizei

specifice, utilizarea curentd a proprietitii evaluate reprezinti CMBU a sa si va fi evaluatd in acest
context.

Considerand incadrarea proprietitii in tipul de piatd prezentat mai sus, confirmatd §i de analiza
CMBU (in capitolele dedicate) precum si datele de piati ce au fost identificate, prezentate si analizate,
constatiim ci avem de-a face cu o piatd mediu segmentati, dinamic, cu tendintd de dezvoltare.

Pentru situatia concreti a prezentei evaluiri, pe baza elementelor prezentate mai sus, considerdm ca
fiind adecvate urmaétoarele intervale:

Specificatie Minim Maxim Observatii
Oferte de vanzare pentru terenuri libere 25 80 matji de negociere de
(EUR/mp) 5-15%
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Evaluarea

Pentru a obtine valoarea definiti de tipul valorii adecvat (valoarea de piatd in cazul de fatd), se pot
utiliza una sau mai multe abordari in evaluare, dintre cele trei descrise §i definite in IVS Cadrul
general. Aceste trei abordiri sunt fundamentate pe principiile economice ale prefului de echilibru,
anticipirii beneficiilor sau substitutiei, astfel:

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

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

e Abordarea prin cost oferd 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 cumpdrare, fie prin construire; prin urmare pretul
pe care cumpiritorul I-ar pliti pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai mare decét costul
aferent construirii unui activ echivalent.

Daci existd suficiente date de intrare reale sau observabile in piatd, specifice unei metode, care s&
conducd la o concluzie credibild, se poate aplica doar metoda respectivd; in caz contrar (date
insuficiente §i/sau sumare, cu credibilitate redusa), se recomanda in mod special utilizarea a cel putin
‘doui abordari sau metode. Astfel, pentru miSiunea de evaluare prezents, va fi aplicatd doar o singura
abordare, bazati pe date de intrare suficiente si cu o bun credibilitate. Este vorba de abordarea prin
piatd. Abordarile neaplicate (cost si venit), nu sunt relevante in acest caz.

Evaluarea terenului

Valoarea terenului trebuie considerati in termeni de cea mai bund utilizare. Chiar daci amplasamentul
are amenajiri functionale, valoarea acestuia este bazatd 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 utilizatd §i cea mai adecvati, 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 vederea evaludrii terenului subiect; comparabilele trebuie
selectate dintre cele care au aceeasi CMBU cu subiectul, diferentele identificate fiind legate
de optimizarea utilizarii §i nu de natura/tipul acesteia

2. extractia de pe piati — este o0 metodi prin care valoarea terenului este extrasi din pretul de
vénzare al unei proprietiti construite, prin sciderea valorii contributiei constructiilor, estimata
prin metoda costului de inlocuire net

3. metoda alocirii (cunoscuti si ca metoda proportiei) — se bazeazi pe principiul echilibrului si
pe principiul contributiei, care afirma ci existd un raport tipic sau normal intre valoarca
terenului §i valoarea proprietitii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare,
din anumite localizari

4. metoda reziduald — are aplicabilitate limitatd si poate fi utilizatd doar atunci cénd sunt
indeplinite, cumulativ, urmétoarele conditii:
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valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentind CMBU a terenului ca fiind
liber, este cunoscuti sau poate fi estimati cu precizie

venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este
cunoscut sau poate fi estimat

pot fi identificate pe piati ratele de capitalizare atit pentru teren, cit si pentru
constructie

daci existi autorizatie de construire.

5. capitalizarea rentei funciare — renta funciard este capitalizati cu o rati de capitalizare
adecvati, extrasi de pe piatd, pentru a estima valoarea dreptului de proprietate asupra terenului
arendat/inchiriat, adicé a dreptului de proprietate afectat de locatiune; daci renta contractuala
corespunde rentei de piati, valoarea estimati prin aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de
pe piatd va fi echivalenti cu valoarea de piati a dreptului de proprietate

6. analiza parceldrii §i dezvoltirii — este 0 metodi utilizati pentru evaluarea unui teren liber,
avind potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat; este
utilizatd in studii de fezabilitate §i in evaludri in care tranzactiile/ofertele de loturi mari
comparabile sunt rare, iar parcelarea terenului evaluat reprezinti 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 ci
metoda cea mai relevanti dintre cele sase de mai sus este comparatia directa.
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| ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT A S
Nr. comparabili 1 2 3
Suprafati (mp) 715 450 3,400 600
Pret de vinzare (Euro/mp) 30.00 28.59 63.00
Tip pret (oferté/tranzactie) ofertd ofertd oferta
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
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustiri (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 28.50 27.16 59.85
Tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustiri totale (Euro) 0.0 0.0 0.0
Pre unitar ajustat (Euro/mp) 28.50 27.16 59.85
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustiri (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 28.50 27.16 59.85
Conditii de vinzare independente similar similar similar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustiri (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 28.50 27.16 59.85
Chleltuieli necesare imediat dups 5
cumpirare . b n na
* suprafati construita constructii demolabile 0 0 0
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustiri (Euro) 0 0 0
Pref unitar ajustat (Euro/mp) 28.50 27.16 59.85
Conditji de piata prezent similar similar similar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustiri (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 28.50 27.16 59.85
AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII
Locali Beiug, zona Beiug, zona Beius, zona Beius, zona
ocalizare e A .
ultracentrala periferica periferici mediana
* comparativ cu proprietatea subiect inferior inferior inferior
Ajustiri (%) 30% 30% 10%
Ajustéri (Euro) 9 8.1 6
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 37.05 35.31 65.84
CARACTERISTICI FIZICE
Suprafati (mp) 715 450 3,400 600
Ajustiri (%) 5% 15% 0%
Ajustiri (Euro) 1.9 5.3 0.0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 38.90 40.60 65.84
Tip acces | strada principala i (‘1rum. strada
secundara pietruit secundara
* comparativ cu proprietatea subiect inferior inferior inferior
Ajustiri (%) 10% 15% 10%
Ajustiiri (Euro) 3.9 6.1 6.5
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Pret unitar ajustat (Euro/mp) 42.79 46.70 72.29
Front stradal (m) & raport al laturilor inclus inclus inclus inclus
* formi parceld neregulata regulata regulata regulata
Ajustiri (%) -10% -10% -10%
Ajustiri (Euro) -4.4 -4.7 -7.2
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 38.41 42.03 65.06
Topografie plan plan plan plan
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustiri (Euro) 0.0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 38.41 42.03 65.06
UTILITATI
Utilitagi la limita in apropiere la limita la limita
Ajustiri (%) 10% 0% 0%
Ajustéri (Euro) 3.8 0.0 0.0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 42.25 42.03 65.06
UTILIZARE/ZONARE
Utilizare/Zonare mixta mixti mixt rezidential
Ajustari (%) 0% 0% -20%
Ajustéri (Euro) 0 0 -13
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 42.25 42.03 52.05
ALTELE
Altele imprejml.nirt'a si nu nu imprejmt.lire.s si
amenajari amenajari
Ajustari (%) 12.5% 12.5% 0%
Ajustéri (Euro) 53 5.3 0.0
Pre{ unitar ajustat (Euro/mp) 47.54 47.28 ' 52.05
Ajustare totalii netd absoluti Euro/mp 19.04 20.12 -7.80 !
Ajustare totalii netii procentuali % 63% 70% 12%
Ajustare totald bruti Euro/mp - 27.80 29.46 32.68
Ajustare totald bruti % 93% 103% 52%
Numir ajustiri 6 5 4
* Pentru comparabila A s-a aplicat cea mai micé ajustare totala bruta.
Minim Maxim
Interval pret Euro/mp 1728 52.05
Curs valutar la 15.07.2025 1 Euro = 5.0798
Euro/mp 47.54
Indicatie asupra valorii Euro 33,991
Lei 172,667
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Drept de proprietate transmis

In urma analizei comparativi a ofertelor de vénzare utilizate, s-a
constatat ci nu este necesar si se aplice ajustari.

In urma analizei comparativi a ofertelor de vénzare utilizate, s-a
constatat ci acestea sunt amplasate in unititi teritoriale de referints,

Restrictii legale caracterizate de indicatori urbanistici similari. Astfel, nu a fost
necesar sa fie aplicate ajustari privind potentialul de dezvoltare din
punct de vedere imobiliar.

In urma analizei comparativi a ofertelor de vanzare utilizate, s-a

Conditii de finangare :

constatat cii nu este necesar si se aplice ajustri.

Conditii de vinzare

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

Cheltuieli necesare imediat dupé
cumparare

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

Conditii de piati

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

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Toate comparabilele au fost ajustate pozitiv, fiind amplasate in

Localizare zone/localititi considerate inferioare din punct de vedere al
localizirii, fata de proprietatea subiect.
CARACTERISTICI FIZICE
Comparabilele A si B au fost ajustate pozitiv, avind suprafete mai
Suprafagi (mp) mari decat proprietatea subiect si astfel necesitand investitii initiale

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

Tip acces & Front stradal

Toate Comparabilele au fost ajustate pozitiv, avind 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 fata de proprietatea subiect, care are
o formi neregulata.

T i In urma analizei comparativi a ofertelor de véanzare utilizate, s-a

opografie constatat ci nu este necesar si se aplice ajustari.

UTILITATI
Comparabila A a fost ajustat’ pozitiv avand utilitatile disponibile

Utilitati doar in apropiere, considerats inferioari fatd de proprietate subiect,
care are utilititile disponibile Ia limita ei.

UTILIZARE/ZONARE

. Comparabila C a fost ajustatd negativ, avéind o utilizare rezidentiala,
Utilizare/Zonare considerati superioari utilizirii proprietitii subiect, care este mixta.
P prop

ALTELE
Comparabilele A §i B au fost ajustate pozitiv deoarece nu

Altele beneficiazi de imprejmuiri, fiind considerate inferioare fata de

proprietatea subiect, care beneficiazi de mprejmuire si amenajari.

Valoarea de piati a terenului supus exproprierii este de 172.667 Lei echivalentul a 33.991 Euro.
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Evaluarea constructiilor

Are la baza estimarea valorii proprietitii imobiliare addugénd la valoarea constructiilor valoarea de

piati a terenului (considerat liber). Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmitoarele
etape:

1. Stabilirea valorii de inlocuire totala (bruta) prin estimarea unui deviz general estimativ, pe categorii
de lucriiri, in functie de caracteristicile tehnica-constructive si gradul de dotare a cladirii la nivelul
preturilor perioadei iulie 2025;

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

Costul de inlocuire - reprezinti costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii
a unei clidiri cu utilitate echivalentd cu cea a clidirii evaluate, folosind materiale moderne, normative,
arhitectura si planuri actualizate.

Referitor la estimarea costurilor de inlocuire brute pentru clidirile si constructiile de pe amplasament,
aceste costuri au fost estimate dupd 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 Schiopu, Editura IROVAL Bucuresti, Editia 2014 (si indicii de actualizare aferenti,
pentru perioada 2024-2025).

Deprecierea - reprezinti 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 segregirii. Prin aceasta
metoda se analizeaza separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeazi o suma

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

e uzura fizica - este evidentiata de rosituri, cizaturi, fisuri, infestéri, 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 starii
tehnice e 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 viatd totala a
acestora. (Pentru elementele cu viati 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.

o neadecvare functionali - 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 functionald recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru
deficiente care necesita adiugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau
supradimensioniri) 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 evaludrii nu s-a considerat depreciere functionala.

e depreciere economica (din cauze externe) - se datoreazd unor factori externi proprietatii imobiliare
cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietitii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea etc.
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1. IDENTIFICARE

Proprietar

UAT

Denumire mijloc fix

Adresa, localizare, identificare
Carte funciari

2. DESCRIERE
Regim de inil{ime
Suprafati construiti (Sc) (mp)

ABORDAREA PRIN COST
Sursia

Magazie 73 mp

Suprafati construiti desfasuratii (Sd) (mp)

3. DETERMINAREA VALORII JUSTE

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 varstei efective
virsta efectiva 48 ani
Estimarea deprecierii fizice
Starea tehnica Satisfacatoare
GE 032-97 - Privind durata de viata 65 ani
Uzura fizici calculata 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 7.530
Euro/mp 103

str. Trandafirilor, nr. 61— Haieu, jud. Bihor
\+40 770 377084
of‘fice@ditgdl'c'ris.ro

SRR a T

Layon Agat SRL

Beiug, jud. Bihor

Magazie 73 mp

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

73

COSTURI DE RECONSTRUIRE - COSTURI DE
fNLOCUIRE - Editura IROVAL
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BD)IBALCRIS

| 1. IDENTIFICARE

Proprietar
UAT

Denumire mijloc fix

Adresa, localizare, identificare
Carte funciari

2. DESCRIERE

Regim de iniltime

Suprafati construiti (Sc) (mp)

Suprafati construitii desfagurati (Sd) (mp)

3. DETERMINAREA VALORII JUSTE
ABORDAREA PRIN COST
Sursa '

Atelier 15 mp

str. Trandafiritor, nr. 61 - Haieu, jud-Bjhe
+40 770°377/084 "
office@dibaleris.ro

Layon Agat SRL
Beiug, jud. Bihor
Atelier 15 mp

Beius, Piata Samuil Vuican, nr. 22, jud. Bihor

100074

15

COSTURI DE RECONSTRUIRE - COSTURI DE
fNLOCUIRE - Editura IROVAL

Determinarea costului de inlocuire / de reconstructie

Denumire element - Simbol Pret unitar Pret total
6SCLDP1 1305.4963 lei/mp 19,582.44
Finisaj it 697.89048 ;' lei/mp 10,468.36
Cost unitar 2003 lei/mp
Cost brut total 30,051 lei 402 €
Comentarii/Observatii
Determinarea virstei efective
varsta efectiva 48 ani
Estimarea deprecierii fizice
Starea tehnicd Satisfacatoare
GE 032-97 - Privind durata de viata 65 ani
Uzuri fizica calculatd 73.85%
Depreciere fizicii normali 22,192 lei
Determinarea valorii juste
Cost brut total 30,051
Depreciere fizici 22,192
Lei 7,859
Valoarea Justa Euro 1,547
Euro/mp 103

==

SR L e
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Zona de protectie

1. IDENTIFICARE

Proprietar

UAT

Denumire mijloc fix

Adresa, localizare, identificare
Carte funciari

2. DESCRIERE

Suprafatii construiti (Sc) (mp)

Suprafati construitii desfisurati (Sd) (mp)
3. DETERMINAREA VALORII JUSTE
ABORDAREA PRIN COST

Sursi

Determinarea costului de inlocuire / de reconstructie
Denumire element - Simbol
IMPPLZN

Cost unitar

Cost brut total
Comentarii/Observatii

Determinarea varstei efective
vérstd efectiva

Estimarea deprecierii fizice
Starea tehnici

GE 032-97 - Privind durata de viata
Uzuri fizici calculatid

Depreciere fizici normali
Determinarea valorii juste

Cost brut total

Depreciere fizici

str. Tranddfirilor, nr. 61 - Haieu, jud Binor
+40 770 377084
office@dibaleris.ro

L mEmaersenmeEEasl

Layon Agat SRL

Municipiul Beiug

Zona de protectie

Beiug, Piata Samuil Vulcan, jud Bihor
100074

22

COSTURI DE RECONSTRUIRE - COSTURI DE
{NLOCUIRE - Editura IROVAL

Pret unitar Pret total
295.7142857 lei/mp 6,505.71
296 lei/mp
6,506 lei 58€
I
21 ani
0
45 ani
46.67%
3,036 lei
6,506
3,036
Lei 3,479
Valoarea Justa Euro 683
Euro/mp 31
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1. IDENTIFICARE

Proprietar
UAT
Denumire mijloc fix

Str. Tranddfirilor, nr. 61 - Haieu, ji.id‘ Bihor ,:

Bazin carbranti 1

Layon Agat SRL
Municipiul Bejug
Bazin carburanti 1

+40770377 084 |
FERETEEAR |
office@'d_i_bc:lcris.ro .

&

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

2. DESCRIERE

Suprafati construitii (Sc) (mp) 7

Suprafati construiti desfisurati (Sd) (mc) 14

3. DETERMINAREA VALORIT JUSTE

ABORDAREA PRIN COST

Sursi Cataloage de reevaluare a cladirilor
Catalog nr. 125, Fisa nr. 9, cod. 246 Editura Matrix Rom
Determinarea costului de inlocuire / de reconstructie
Denumire element Pret total

Rezervor ingropat, cu planseu drept 335 lei/mp 4,690.00

Pret unitar

Corectii: lei/mp
Cost brut total neactualizat 4,690.00 lei

Coeficient de actualizate ' ‘ 36773.753 2
* conform Buletinului documentar Expertiza Tehnica valabil la data evaluarii, Corpul Expertilor Tehnici - Romaniu

Cost brut total actualizat 17,247 lei
Cost unitar actualizat 1232 lei/mp 243 €
Comentarii/Observatii B

Determinarea varstei efective
varstd efectiva 57 ani

Estimarea deprecierii fizice

Starea tehnici 0
Durata de viata totala (ani) P135 70 ani
Uzura fizici calculatd 81.43%
Depreciere fizici normali 14,044 lei
Determinarea valorii juste
Cost brut total 17,247
Depreciere fizici 14,044
Lei 3,203
Valoarea Justa Euro 631
Euro/mp 45
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-

Bazin carburanti 2 :
] ;.
1. IDENTIFICARE
Proprietar Layon Agat SRL
UAT Municipiul Beiugy
Denumire mijloc fix Bazin carburanti 2
Adresa, localizare, identificare Beius, Piata Samuil Vulcan, jud Bihor
Carte funciari 100074
2. DESCRIERE
Suprafatii construiti (Sc) (mp) 3
Suprafatii construitii desfagurati (Sd) (mc) 6
3. DETERMINAREA VALORII JUSTE
ABORDAREA PRIN COST
Sursi Cataloage de reevaluare a cladirilor
Catalog nr. 125, Fisa nr. 9, cod. 246 Editura Matrix Rom
Determinarea costului de inlocuire / de reconstructie
Denumire element Pret unitar Pret total
Rezervor ingropat, cu planseu drept 335 lei/mp 2,010.00
Corectii: lei/mp
Cost brut total neactualizat 2,010.00 lei
Coeficient de‘actualizare o 36773.753
* conform Buletinului documentar Expertiza Tehnicd valabil la data evaluarii, Corpul Experfilor Tehnici - Romidnia
Cost brut total actualizat 7,392 lei
Cost unitar actualizat 1232 lei/mp 243 €
Comentarii/Observatii )
Determinarea varstei efective
varsti efectiva 57 ani
Estimarea deprecierii fizice
Starea tehnica 0
Durata de viata totala (ani) P135 70 ani
Uzuri fizica calculatd 81.43%
Depreciere fizicii normala 6,019 lei
Determinarea valorii juste
Cost brut total 7,392
Depreciere fizici 6,019
Lei 1,373
Valoarea Justa Euro 270
Euro/mp 45
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TS A AT

in ceea ce priveste bunul de tip Anteni, s-a procedat in vederea evaludrii la urmatoarea abordare:

in cazul de fafd, obiectul evaludrii este un stilp metalic de dimensiuni mari, care, urmeaza a fi
valorificat ca deseu de fier vechi. Totusi, pentru a putea fi vandut efectiv si transportat in vederea
reciclarii, stdlpul necesiti lucrari prealabile de demontare $i manipulare. : )

Demontarea unui element metalic de mari dimensiuni implica:
« Tiierea i segmentarea acestuia pentru a permite manipularea in conditii de siguféﬁ;ﬁ;
« Utilizarea de echipamente specifice (autogen, macarale, platforme);
« Timp de munci specializat si personal calificat;
« Posibile costuri cu transportul intern din amplasament la punctul de colectare.

Avénd in vedere aceste aspecte, se consider justificatd aplicarea unui coeficient de reducere de 30%
din valoarea bruti a fierului vechi, reprezentind o estimare rezonabild a costurilor directe si indirecte
aferente procesului de demontare §i pregatire pentru valorificare.

Prin urmare, valoarea neti estimati a stalpului ca fier vechi a fost determinati astfel:
Valoare bruti fier vechi — 30% costuri de demontare = Valoare neti estimata

Aceasti abordare este conformd cu principiul valorii de piatd in conditii reale de utilizare si
valorificare, reflectind natura ne-instantanee si costisitoare a procesului de conversie in lichiditati.

sume tnleila 15.07.2025

: Valoare Valoare
Nr. : ! Greutate | Cotatie fier recuperabila Eeaiperabila
crt. Denumire Stare tehnica | (kg) vechi (leifkg) (bruta) (neta)
_ euro lei euro lei
1 Antena cotatie fier vechi 4,853 1.00 955 4,853 669 3.397
TOTAL 955 4,853 669 3.397

Greutatea antenei a fost stabiliti in baza unui Raport volum si greutate fier pentru stalp
telecomunicatii atasat la anexe.
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office@dibalgrisro -
Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

in baza rezultatului metodei prezentate, metoda comparatiei directe, avind in vedere cé €a are un grad
mare de relevanti si adecvare pentru utilizarea desemnata a evaluirii, ca ajustirile ce-au dus la
rezultatul ei au fost determinate cu o precizie buna, prelucrand o cantitate insemnatd de date de piata;,
precum si celelalte aspecte mentionate in raport referitor la indicatiile cuprinse in GEV 620 aliniatele
73 si 74 referitor la suficienta unei singure abordiri, evaluatorul considerd credibil acest rezultat, iar
indicatia asupra valorii de piati a parcelei de teren intravilan si constructii aferente, la data de

15.07.2025, este:
230.218 LEI

e Conform Articolului 5 din Legea nr. 255/14 decembrie 2010, sumele individuale aferente
despiagubirilor estimate de citre expropriator se stabilesc pe baza unui raport de evaluare
intocmit avind 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;

o Tn conformitate cu Grila Notarilor Publici, aferentd anului 2025, §i emisé de Uniunea
Nationala a Notarilor Publici din Roménia (UNNPR), pentru un teren intravilan situat in
municipiul Beiug, jud. Bihor, zona centrald, valoarea orientativa este de 194 LEUmp.

e Valoarea orientativi de 213 LEI/mp de teren intravilan este valabild pana la suprafete de
maxim 1.000 mp. Valorile suprafetelor ce depasesc aceasta limitd, pand la maxim 3.000 mp
se reduc cu 30%. Valorile suprafetelor ce depasesc 3.000 mp, se reduc cu 45%.

TERENURI SITUATE IN INTRAVILANUL ORASELOR

«(in Lei/mp) )

R—— : . Tabchluc12
| . m eiieE el
ORASUL LOCALITATI |1 Zona Ut(i:: _ };;?:t:;:il;t?;ll
ARONDATE | M
" Cemmam | 213 | -

| Periferica | 131 | 117
BEIUS | Viile de peste \
:_ Crig 31 _21 ) ‘
| Delani 48 28 -.
STET - s T o A |
VASCAU 25 13 |
CAMP T 4 i
'VASCAU A -MOY . S A 4
. COLESTI 7 4 |
VARZARII DE JOS 12 g |
VARZARII DE SUS 9 7 ,
NUCET BAITA 14 12 |
BATTA PLAL . T
% alortie ol e s tahelad de e sus son v ababile pana fe supratinee de masam Pty
Y alorle suprafatclor ve depasese aceastia it pand fa nuaxnn 3 HEmp se reduw cu 2

Lalonie suprterelor e depayese LU0 1p s vedue ea 45
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e Astfel, in conformitate cu Grila Notarilor Publici 2025, s-a realizat urmétorul bélcul:

" Denumire Nr.cad. = Localitate St{mp) VU (<1:000'mp) VU (<3.000mp) VU (>3.000 tiph

J Nt topo (LEI/mp) (LEl/mp)
Teren
Intravilan
. Denumire | Nr.cad. /. Localitate  St(mp) VP (<1.000mp) VP (<3006 P
nr. topo o (LER mp) (LEI) . . Totala
Teren 69 Beius 715 152295 ' 152.295
Intravilan

a

o3 L

=T L s

e Valoarea parcelei de teren intravilan, conform Grilei Notarilor Publici 2025, la data de
15.07.2025, este:

152.295 LEI

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

e In conformitate cu Grila Notarilor Publici, aferenti anului 2025, si emisd de Uniunea
Nationali a Notarilor Publici din Romania (UNNPR), pentru spatii industriale din zidarie
mixta situate in municipiul Beius, jud. Bihor, zona centrala, valoarea orientativé este de 600
LEI/mp.

e Valoarea orientativi de 660 LEU/mp de spatiu industrial din zidirie mixta 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 CONSTRUCTII INDUSTRIALE oe
(in Lei/mp Scd)

N Tabelalnr.7

i MATERIALE DE CONSTRUCTIE B

AMPLASAMENT| ZONA | CARAMIDA | 7myiRIE | PANOURI |

Tl ek | wmm® | MERAED |somvice

Centrala | 1030 | 660 | 80 | 910 |

BEIUS Periferica 1.000 700 200 | 800 |

Delani 900 600 700 . 700 |

STRL _  sw0 | 0 | s0 | S50

VagcAu - 550 ) 500, ) 500 L 540
NUCET . 550 | 440 | 500 | 540

ALTE LOCALITATI 550 390 440 | 480 ]

Conform Articolului 5 din Legea nr. 255/14 decembrie 2010, sumele individuale aferente
despagubirilor estimate de ciitre 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
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acestea se vireaz intr-un cont deschis pe numele expropriatorului la dispozitia proprietarilor de

imobile;

str. Tranddfirilor, nr. 61 - Haieu, jud. Bihor

office@dibalcris.ro

+40 770377 084

| P NEIS T N

o In conformitate cu Grila Notarilor Publici, aferentd anului 2025, §i emisi de Uniunea
Nationala a Notarilor Publici din Roménia (UNNPR), pentru spatii industriale din zidarie
mixta situate in municipiul Beius, jud. Bihor, zona centrald, valoarea orientativd este de 600

LEl/mp.

e Valoarea orientativi de 880 LEI/mp pentru constructii industriale din metal este valabila
pentru constructiile mai noi de anul 1990. Valorile constructiilor mai vechi de anul 1990, se

reduc cu 25%, iar pentru cele fira zidirie se reduc cu 35%.

SPATII DE PRODUCTIE, DEPOZITE, ALTE CONSTRUCTII INDUSTRIALE @
(in Lei/mp Scd)

_____'_[‘abelul nr.7

| MATERIALE DE CONSTRUCTIE
. . " CARAMIDA ; [ .
AMPLASAMENT | ZONA ey \zﬂ:;TuiIﬁ ETAL & :&%%g
L . BOLTARI : 98—
Centrala 1.030 660 880 | 910
BEIUS Periferica 1.000 700 800 800
Delani 900 600 700 700
STEI 840 630 530 | 5710
VASCAU 550 500 500 | 540
NUCET 550 440 500 | 540
ALTE LOCALITATI ' 550 ° 390 " 440 480

¥ _Se aplica o reducere de 25% pentru cladirile edificate inainte de 1990
D_valorile orientative ale platformelor betonate notate in CF sunt de 130 lei/mp (in eazul fundatiilor se recomanda
efectuarea unui rapert de evaluare).
©®).Realizata din viioaga cu carimida sau boltari
¥ _ pentru soproanele metalice fard zidarii exterioare din valoarea orientativa din tabel se scade 35%.

*Noti: pentru stabilirea valorii spatiilor industrial destinate productiei (fabrict) se recomanda intocmirea unui
raport de evaluare.
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Str. Tranddfirilor, nr. 61 - Haieu, jud. Bihor

W

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

in conformitate cu Grila Notarilor Publici, aferentd anului 2025, si emisid de Uniunea
Nationald a Notarilor Publici din Roménia (UNNPR), pentru spatii industriale din zidirie
mixta situate in municipiul Beius, jud. Bihor, zona centrali, valoarea orientativi este de 600
LEI/mp.

Valoarea orientativi de 220 LEI/mp pentru anexe de tip metalic este valabild pentru

constructiile mai noi de 50 de ani. Valorile constructiilor mai vechi de 50 de ani, se reduc cu
30%.

ANEXE GOSPODARE§TI LA CONSTRUCTII DE TIP REZIDENTIAL wew
(in Lei'mp Scd)

Tabelul nr.5

| MATERIALE DE CONSTRUCTIL
CARAMIDA ' ‘ !
AMPLASAMENT | SI/SAU ZIDARIE = = il ;
: 33 LEMN
. BCa, MIXTA ® | VAIOAGA | EN
| BOLTARI

METAL

BEIUS 430 . 20 | 200 210 220

STEL VASCAU,NUCET | 300 200 180 160 170

ALTE LOCALITATI 250 180 170 . 170 | 160

) Bucatirii de vara, magazii, grajduri, garaje. cotete, patule, pivnife i constructii similar notate in Cartea Funciard.
@ Valorile orientative ale anexelor cu o vechime mai mare de 50 de ani, se redue cu 30%.

&) Realizatd din vaioagi cu cirimidi sau bolfari.

™ _ Valoarea orientativd pentru constructiile din zidarie mixti se va calcula in raport de media valorilor de referinta.

Astfel, in conformitate cu Grila Notarilor Publici 2025, s-a realizat urmétorul calcul:

Denumire Nr. cad. Localitate ~ Scd {mp) VU {dupa 1990) = VU (inainte de"
/ Nr. topo (LEl/mp) 1 1990) (LEl/mp)‘;ﬁ'ef

Magazie 69 Beius

2 Atelier 69 Beius 15 660,00 495,00

" Denumire  Nricad./ Localitate " Sed |V i ;
nr. topo / {mp) 1990) (LED

Magazie 69  Beius 73 49500  36.135,00

2 Atelier 69 Beius 15 495,00 7.425,00

e Valoarea constructiilor industriale (magazie, atelier), conform Grilei Notarilor Publici

2025, la data de 15.07.2025, este:

43.560 LEI
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Denumite Nr.cad.  Localitate 'Scd (mp) VU (inainte de” VU (fara zidarie} S§

/ Nr. topo 1990} (LEl/mp) (LEl/mp) = =

Bazin 1

carburanti

Bazin 2

carburanti

' Denumire Nr.cad./ Localitate  Scd "'""\E’{‘iﬁéﬁtéz&é""'i?i:%b't:
nr. topo (mp) 1990} (LEI) C{LEN) -

Bazin 1 429,00 3.003,00
carburanti

Bazin 2 429,00 1.287,00
carburanti

® Valoarea constructiilor industriale (bazine carburanti), conform Grilei Notarilor Publici
2025, la data de 15.07.2025, este:

4.290 LEI
~ Denumire  Nr.cad.  Localitate ' Scd VU (mainoide VU {maivechi
/ Nr. topo (mp) 50 de ani) de 50 de ani)
(LEI/mp) {LEI/mp)
Antena 69 Beius
Gard (Zona 69 Beius
protectie)
Denumire  Nr.cad./ Localitate  Sed VP (inainte'de VP Totélaf
nr. topo (mp) . 1990) (LEl) . = (LE1)
Antena 69 Beius 21 154,00 3.234,00
2 Gard (Zona 69 Beius 22 154,00 3.388,00
protectie)

® Valoarea constructiilor industriale (antena, gard — zona protectie), conform Grilei
Notarilor Publici 2025, la data de 15.07.2023, este:

6.622 LEI
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Str. Tranddfirilor, nr. 61 - Haieu, jud. Bihor

+40770 377084 |
office@dibalctisro.

Nr. | Denumire Valoare Grila |  Valoare de

crt, Notariala (Lei) piata (Lei)
1 | Teren 152.295 172.667
2 | Magazie 36.135 38.249
3 | Atelier 7.425 7.859
4 | Anteni 3.234 3.397
5 | Zond protectie 3.388 3.470
6 | Bazin Carburanti 1 3.003 3.203
7 _| Bazin Carburanti 2 1.287 1.373
T |TOTAL AMPLASAMENT 206.767 230.218

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmitoarele:

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

au fost exprimate tindnd seama exclusiv de i
exprimate in prezentul rap
perioadei analizate

nu reprezinti valoare de asigurare

DIBALCRIS APPRAISAL SERVICES SRI,

Prin Bala Florin-Cristian

Evaluator autorizat EPI, EBM —
Parafa 18502

'P\wﬂuwr au

’ torty,
T
[t RouncaisTan

Zosatla Nr. 1 =

potezele, conditiile limitative si aprecierile
ort §i sunt valabile in conditiile ‘generale si specifice aferente

15.07.2025
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Anexe
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Date de piati (tranzactii, oferte, etc.)
Comparabile pentru evaluarea terenului

&

Vs laron mitraalan 450 mp Bay 13 500 EUR

Soectboaty

SIpr ARy S te i

Doesongie

AN CIMAGANE

IANA Mihsies

&% 10D BUS 27 D0 E.8 3% o) ELe SHO YD B Ll TR buie anutul pe
5y

https://www.publi24.ro/a nunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-
teren:intravilan-450-mp-beius/7b016d7e716e6352 html
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-:;,

Taren ntravisn v Bews 97 000 EUR negocat

A rw o fie
R IHLL Y

Qtak Kataiin

LI 3 &7 000 EUK Vi G Xy M

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanza re/terenuri/teren-intravilan/anunt/terer-
intravilan-in-beius/9403h964h14e725ief78723h3h01669h.html
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vVand teren central in Beijus, Bihor

38000€ - -

PRIAOVIAYL HEAULARLZEN DA
oo ST B

DESCRIERE

Str. Trandadfirilor, nr. 61 - Haieu, jud. Bihor

s
£u

L,

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-centraI-in-beius-bihor-
IDieM DD.htmI?reason=extended_search_extended_d istance

+40770 377 084
office@dibalcris.ro

Srdal 3
o> :
Trimhs wessy
‘. 076 $34 707
,,,,, T -
BERMIT
B Lexe,

TREIPTORIL CONCIMAN I OF

Lol mal mrute
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Copii dupi documentele puse la dispozitie

Oficiul de Cadasiry §i Publiceate imaniiard 31503
g Biroui de Cadastr. s Publcaste Imebinard Beice
ANCPL CARTE FUNCIARA NR. 100074
e COPIE

Carta Funciard Nr 100074 Seus

A. Partea |. Descrierea imabilulyi

TEREN Intravilan MNr. CF vach 26 NOF

wr

Adresa: Loc Beius, Str PIATA SAMUIL vULEAN, Nr 22, jud. B:her

gr'é N"E::qnﬁ'c M| suprafatas {mp) Ohservatii / Referinte
At £&0: 69 1405 -
Constructi
cre N’:r ::::;l::ilc Adresa Observatii / Referinte
211 cAl: 68 Lo, Bews, St B1AT~ SIMUI L ULCEN, | cemmala telefonica astomata. rampa. bazin carburars
) o Nr 22, hud 8haoe magazie. antena. sopron atelier mecame, zona protactia,
bazir zarburanti

B. Partea Il. Proprietari $i acte
inscrieri privitoare la dreptul de propnetata s alte drepturd Teale Referinte

16 / 05/02/2002
Dosar Cadastru nr 0 (adresa nr 215/2001. certificat de atestara),

il | - o i

2219 /07/02/2017
Act Notanal nr 4085, din 15/11/2016 emis de 5PN TATU VASILE DANIEL;
- se noteaza schimbarea denurm.n: proprietaruiui de sub Bl din* 5N =1 =11

BZ |TC ROMTELECOM SA -0.TC.BIHOR C.TA 8EWS in TELEKQM ROMANIA
COMMUNICATIONS S A%

4831/ 08/03/2017
Act Admimistratry nr 1055, din 06/02/2017 emis de PRIMARIA MUN BEIUS

B3 |- se noteaza adresa imobiluly: 2ews. str Pista Samuil Vuican nr.22 =
12050 /7 29/05/2020.

Act Notanal nr Contract de Vanzare Aut. 1015, din 27/05/2020 emis da Dragosy lie-

a4 |Intabulace. drept de PROPRIETATE. cu tily de cumparare, dobandit al, ALl
7 |enn Conventie. cota actuals 3,1 cota mibtiais 11
1! LAYON AGAT S5.R.L., CIF:17640730

C. Partea Ill. SARCIN!

| inserien privind dezmembrimintele dr'eptuh:zi de proprietate, dreptun reale

de garantie s sarcin: Referinte

5673 /26/02/2021

Act Administrativ ar 1/C/107. din 25/D6/2020 emis de LAYON AGAT 5RL:
-52 noteaza Contractul de locatiune. incherat intre; LAYON AGAT SR L =1.-11
51 PROFI AOM FOGD SAH.L asuprs spativiui s:ttuat la parterul
c1 imobilului i suprafata utila masurats de 466.80 mp. 'mpreuna cu
"7 |terenul aferent. necesar pentru acces cuentyaprovizionare, zone

senianftebnice. precum si maneyre de aprovizionare pe o perivada
de 10 an

- ; s . T ' P3a:n= 1 4
LRCLMENE CAre Conpine dare cu Caracter peyzonyr proleate Je pravedenie Legs W £770002 F3Qins L g2

T T azzoer i T 3 EiTs epay Ancplro RO LR PRV S
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Carte Funciard Nr. 100074 Camuna, OrasMunicpy” Bews
Anexa Nr, 1 La Partea |
Teren
Nr cadastrai Suprafata (mp}* Obsarval Aeferinte
CAD- 63 1403 |
* Suprafaia este detarminats n pianul de proecys Sterapg 76 \
DETALR LIMARE IMOBIL
Date referitoare |a teren
Yr | Categorie |\wra | Suprafata . . _ - .
(=3 &,;:sgm_ﬁ vilan | frns Tarla Farcala Nt topo Observati / Referinie
1 altale DA 1.409 - - -
Date referitoare la constructi
- Castinatie Stuatie : g
~ - i
Crt Nummar construtsie Supraf. imp) ridica Cbservati / Raferinte
construct:; centraiz r2lefonica automata, ~amps sazr
511 CAD: 69 industriale si - Cu acte[<arburan.magazia, antena. sopron  atelier
edilitare mECanic. 20na  protecte. bazn carhuranﬂ
¢

Cocument care Sanfme date ou carncTes messons) Droleiste de prsvedenle Lag N ETTR002 Pagina 2 din 2
£4°% F0rts BpSy.aneel m

Tetes apeer, seam

2 d

OO e ey,
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P{.AN DFE AMPLASAMENT S| DELIMITARE A INOBILULLY
e SCARA 1ISM ——
3 NCud Supralafa masandi taph G o Adress mombduy ) e =3
I HE T Ttraviian, AL Beiws, Pt St Vadean. jod BIner
S Coreg P ] S — T T r—

5 S

& i *

b I o

% — &
‘__ X o o S AL Date rul‘t-_r'iluurc lu teren o ) -
T el | Lategoriade falosioy  Supratata inp)_ e Metto

i l . Detm 3 Daun in iniran ilan {Piat Namuil Vislean
L Tutal T -

=== e o R S L - e ——— = I —
_ R . B. Date referitoare ln constructii Teren B3rd constroctii

[ Cud Destinatia _Suprifaga sonstruita la sof (mp) | o _Mernon

. o i
' e BT, S : '
! L) N A
— — B r a-tma - - —_—

Suprafats totald masuratd o imobilutui = T15mp
. | Suprafatu din set = 7| Smp
7 &) ol L -
| xewiidm tspector
Ing. C ERGHES Nienlac Cans s intristceret ivweilalyd in bz alte o grald
Nerla ROLBH-F, ! 4022012 i remani cadistral
Loanham sxesidares s Stors o revtituduted nioemin Sunnating yi parafl
decurtents o cadastrae stamestndueig avesteta oo realinies din terei [RITNE
Semnatuiu g stampily Stimpily {378
Date27.05.202¢ I
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Raport volum si greutate fier pentru stalp telecomunicatii
1. Date deintrare

Parametru Valoare

Tnalfime stalp 36m

Numar fete 4

Lungime total3 vinclu/ fatd 203 m

Lungime totald vinclu/ stalp 812 m (203 m x 4 fete)
Profil vinclu (fete) 4cmx4cm

Grosime vinclu (fete) 0.5cm

Greutate standard vinclu (fete) 3.75 kg/m

Vinclu colturi 10 cm x 10 cm, grosime 0.8 cm
Tnaltime colturi 36m

Numar colturi 4

Densitate otel (pentru calcul) 7850 kg/m3

2. Calcul volum fier vinclu pe fete

Profil vinclu are doud brate perpendiculare, fiecare cu sectiunea:
- Sectiune braf =4 cm x 0.5 cm = 2 cm pétrati P
- Sectiune totald vinclu =2 x 2 em patrati = 4 cm pétrati

Convertim lungimea totals la centimetri;
- Lungime total3 vinclu = 812 m = 81200 cm

Volumul fierului se calculeazi astfel:
Volum = sectiune x lungime = 4 cm patrati x 81200 cm = 324800 cm cubi = 0.3248 metri cubi

3. Greutate fier vinclu pe fete (metoda greutdtii pe metru liniar)

Greutate standard vinclu:
Greutate pe metru = 3.75 ke

Greutatea total3 fier vinclyu se calculeaza astfel:
Greutate totald = 812 m x 3.75 kg/m = 3045 kg

4. Calcul volum si greutate vinclu colturi 10x10x0.8 cm

Sectiunea unui vinclu 10x10 cm grosime 0.8 cm:
- Sectiune brat =10 cm x 0.8 cm = 8 cm patrati

Lungimea totali colturi:
Lungime totald=4x36 m=144m = 14400 cm
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Volumul vinclu colturi se calculeazi astfel:
Volum = sectiune x lungime = 16 cm patrafi x 14400 cm = 230400 cm cubj = 0.2304 metri cubi

Greutatea vinclu colturi:
Greutate = volum x densitate = 0,2304 m* x 7850 kg/m?3 = 1808 kg

5. Greutate total3 fier stalp

Components Greutate (kg)
Vinclu 4x4 (4 fete) 3045
Vinclu 10x10 colfuri (4) 1808
Total 4853
6. Concluzii

- Volumul total de fier necesar este aproximativ 0.555 metri cubi (vinclu pe fete + colturi).

- Greutatea total3 estimati a fierului este circa 4853 kg.

- Colturile din vinclu 10x10x0.8 ¢m contribuie cu aproximativ 1808 kg la greutatea totalj.

- Pentru estimari rapide, se recomands folosirea greutatii pe metru liniar pentru vinclu pe fete si
calcul volumetric pentry colturi,

/. Observatii suplimentare

- Lungimile vinclului includ toate segmentele verticale si diagonale pe toate cele 4 fete.
- Grosimiile si dimensiunile profilurilor sunt conform datelor primite. o
- Calculul este orientativ si poate varia in functie de precizia detaliilor constructive.
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