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Certificare

Prin prezenta se certific faptul ci informatiile prezentate in acest raport sunt adevirase
$1 corecte, in limita cunogtintelor detinute de evaluator. Se certifici de asemenea ci analizzle,
opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate doar de ipotezele luate in considerare si de
conditiile limitative specificate in lucrare, reprezentind analizele, opiniile §i concluziile
personale ale evaluatorului, neinfluentate de nici un factor. De asemenea se certifici faptul ci
evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de perspectivi in proprietatea care face obiecty]

prezentului raport de evaluare i nici un interes sau influenti legatd de pirtile implicate.

Se precizeazi ci proprietatea a fost inspectati personal de citre evaluator, la data de
10.04.2025 La elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asistenti semnificativi din partea
vreunei alte persoane.

Suma revenitd cu drept de platd pentru intocmirea prezentului raport de evaluare nu
are nici o legdturd cu declararea in raport a unei valori sau interval de valori, de naturi a
favoriza Clientul.

Bvaluatorul in intocmigea raportului de evalugre se situeazd pe poziq'a} evaluaterului
exterm.

Analizele si opiniile prezentate in raport au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor
din standardele, recomandirile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR.
Raportul de evaluare poate fi expertizat (la cerere) si verificat de citre unul din membrii
autorizati special in acest sens de ciitre sus-numita organizatie.

Evaluatorul au incheiat contract de asigurare profesionali pentru eventualele daune
provocate Clientului, izvordte din prestatia citre Client, si au indeplinit programul de instruire
si perfectionare continui ANEVAR.

Ing. Jakabffy Csongor
Evaluator autorizat Anevar
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Referitor la evaluarea proprietitilor imobiliare TEREN INTRAVILAN, situat in situat in
Beiug, str. Aleea Padis, jud. Bihor, inscris in CF nr. 1148/Beius, ar. topo 241/8 (CF vechj
5751/Beius).

In conformitate cu prevederile contractului de prestirilor de servicii incheiat intre SC
FRAGARIA SA societate in faliment, reprezentati de lichidator judiciar DATA SOLVE IPURL,
in calitatea de CLIENT, si JAKABFFY CSONGOR-BENCZE — EVALUATOR AUTORIZAT
ANEVAR in calitatea de PRESTATOR, si Sc Top Profi Srl Oradea in calitatea de facturant al
serviciilor prestate de evaluator, s-a elaborat prezenta lucrare in scopul estimirii valorii de
lichidare in premiz'a unei vanziri fortate a proprietitii mai sus denumite in vederea valorificsrii
bunurilor in cadrul procedurii reglementate de Legea 85/2006.

Bunurile supuse evaludrii in cadrul prezentului raport sunt proprietiti imobiliare
denumite mai sus, in naturd parceld de teren intravilan, in suprafati de 47mp, situat in mun.
Beius, str. Aleea Padis, jud. Bihor, inscris in CF nr. 1148/Beius, nr. topo 241/8 (CF vechi
5751/Beius).

Utilizarea desemnat este estimarea valorii de lichidare in premiza unei vinziri fortate, in
vederea valorificirii bunurilor din patrimoniul societitii.

Raportul de evaluare congine 20 pagini §i a fost structurat dupi cum urmeazi: (1) Pagini
de sintez3, care cuprinde un rezumat la principalelor fapte i al concluziilor importante, (2)
Premizele valotii, (3) — Prezentarea dtélor (4) — Evaluarea bufuirilor si (5) Anexe — in{ntimir de
5, care contin centralizatoare, calculele de evaluare, diverse documente in fotocopie (schite si
extrase CF), fotografii ale proprietitii, etc.

Pentru estimarea valorii proprietitii, in concordanti cu tipul si natura bunurilor evaluate
s-a utilizat o singurd metod3, apartindnd abordirii prin piati, respectiv metoda comparatiilor
directe. Pe baza rezultatului obtinut prin aceasti abordare, opinia evaluatorului referitor la
valoarea de lichidare in premiza unei vinziri fortate la data de 17.07.2025 pentru proprietatea
imobiliard TEREN INTRAVILAN, situat in mun. Beius, str. Aleea Padis, jud. Bihor, inscris in CF
nr. 1148/Beius, nr. topo 241/8 (CF vechi 5751/Beius), proprietatea SC FRAGARIA SA, la un curs
de schimb valutar considerat de 5,08 lei/EUR se cifreazi la (fird TVA):

5.400 lei
(cincimii patrusute lei)

Valoarea rezultati este o concluzie impartiald, expertd si rezonabild a unui profesionisr
calificat, bazati pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute de acesta la momentul
evaludrii, §i reprezinti perceptia evaluatorului referitor valoarea bunului evaluat pentru scopul
dorit.

Valoarea a fost exprimati in limitele urm3toarelor preciziri:

- valoarea a fost exprimati §i este valabili doar in conditiile §i prevederile prezentului
raport;

- valoarea este o predictie;

- valoarea este subiectiv;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori
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- valoarea estimati nu contine TVA
- Nu ne aflim intr-un conflict de interese efectiv sau potential in legiturd cu clientul
si/sau utilizatorul si nu avem niciun interes privind bunul/bunurile evaluat/e

Datele prezentate, analiza, concluziile §i opinia evaluatorului sunt limitate doar de
ipotezele luate in considerare de conditiile specifice proprietitii si Utilizarea desemnati, si nu
sunt influentate de nici un alt factor. Ele se bazeazi pe observatiile ficute cu ocazia deplasirii
pe teren, pe informatiile culese de pe piata imobiliari specifici a proprietitii, pe informatiile
existente in documentele puse la dispozitie de citre BENEFICIAR, cele extrase din evidentele
de carte funciard, si sunt corecte §i adevirate in limita acestor informatii i a ipotezelor si
conditiilor enumerate in Sectiunea I, capitolul I.4.

Ing. Jakabffy Csongor

Evaluator autorizat Anevar f; ""\""\, /
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SECTIUNEA L § Q
TERMENI GENERALI DE REFERINTA

CAPITOLUL L
DATE GENERALE

1.1. Obiectul evaludrii. Drepturi de proprietate evaluate

Obiectul evaludrii constituie un TEREN INTRAVILAN, si care in exploatare formeazi un
trup comun, din patrimoniul SC FRAGARIA SA, situat in Beius, str. Aleea Padis, jud. Bihor,
inscris in CF nr. 1148/Beius, nr. topo 241/8 (CF vechi 5751/Beius).

Dreptul evaluat este dreptul de proprietate asupra proprietitilor imobiliare identificate maj
sus, in naturd TEREN INTRAVILAN.

1.2, Utilizarea desemnary

Utilizarea desemnati prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de lichidare in
premiza unei vinziri fortate a proprietitii denumite mai sus, in vederea valorificirii bunurilor in
cadrul procedurii reglementate de Legea 85/2006.

1.3, Utilizarea raportului _

Rezultatele !J"r»'ezentului raport de evaluare vor fi utilizate pélil}:m valorificarea bunufilor
societdtii SC FRAGARIA SA, servind ca bazi de pornire in cadrul negocierilor din cadrul acestei
proceduri.

1 4. Clientul gi utilizatorul raportului
Prezentul raport de evaluare se adreseazi DATA SOLVE IPURL, lichidator judiciar al
societdtii SC FRAGARIA SA, in calitate de Client si Utilizator.

L5. Bazele evaludrir

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale. Opinia evaluatorului este
exprimatd in concordantd cu acestea, precum §i cu celelalte aprecieri din raport; evaluatorul isi
asuma integral responsabilitatea pentru concluziile prezentate, in limita ipotezelor i ipotezelor
speciale prezentate mai jos.

L.5.1. Ipoteze si alte clauze

Ipoteze:

® aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de citre
reprezentantii autorizati ai Clientului §i au fost prezentate fir} a se Intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil §i marketabil;

e au fost luati in considerare toti factorii care au influent¥ asupra valorii proprietitii supuse
evaludrii §i care, dupi cunostinta evaluatorului, sunt corecti i rezonabili pentru intocmirea
prezentului raport; nu au fost omise in mod deliberat nici un fel de informatii care ar avea
influentd asupra valorii estimate;
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evaluatorul se consideri degrevat de rispunderea existentei unor vicii ascunse privind
obiectul evaludrii, care ar putea influenta in vreun sens valoarea proprietitii in cauzd, fapt
pentru care evaluatorul mu poate da nici o garantie referitoare la starea tehnici sau
economici a acestora, ulterioari evaluirii;

proprietatea a fost evaluatd ca fiind liberd de sarcini sau posesiuni de orice naturé;

se presupune ca nu existi contaminanti, iar costul activititilor de decontaminare nu afecteazy
valoarea proprietitii; evaluatorul nu a fost informat de existenta vreunei inspectii sau raport
de specialitate care si indice prezenta contaminantilor sau a altor materiale periculoase;

toate documentatiile se presupun a fi corecte, ele fiind incluse in lucrare in scopul clarificarii
cit mai precise a elementelor raportului;

se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietitii, terenului de
fundatie sau ale structurii care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi asumi nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru efectuarea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

informatiile furnizate de terti sunt considerate de incredere, dar nu li se acordi garantia
pentru acuratete

situatia actuald a bunului a stat la baza selectirii metodelor de evaluare utilizate si a
modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci la estimarea a
celei mai probabile valori a proprietitii in conditiile tipului de valoare selectat;

se presupune o stdpdnire responsabild si un mod de exploatare a bunurilor, care si nu
conduci la dpgradarea i implicit sciderea valorii proprietdtijy {in perioada scursd intge data
nspectiei de cdtre evaluator si data utilizirii rezultatelor raportului;

Ipoteze speciale:

asupra terenului se giseste edificat o constructie (in stare demolabild). Avand in vedere
faptul, ci nu figureazi in evidentele autoritirii locale, aceasta nu a fost luat in considerare in
procedura de estimare a valorii

la estimarea valorii s-a luat in considerare suprafata terenului din evidenta Primiriei Belius,
respectiv de 47mp

Clauze de nepublicare, alte clauze:

in prezentul raport previziunile sau estimirile de exploatare sunt bazate pe conditiile
economice actuale la nivelul ariei geografice a pietei considerate, precum i pe realiziirile
efective de pani acum la nivelul proprietitii evaluate sau a altor proprietdti cu caracteristici
similare;

datele, informatiile §i continutul acestui raport sunt confidentiale, ele nu vor putea fi
copiate In parte sau In totalitate si nu vor putea fi transmise sau utilizate dect in scopul
specificat in lucrare; orice alocare de valori pe componente este valabili numai in cazul
utiliz8rii prezentate in raport. Valorile separate pentru imobilizirile corporale cuprinse in
prezentul raport nu pot fi utilizate in alte evaluiri si daci sunt utilizate, valorile nu sunt
valabile, relevante si reprezentative;

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia;

nici prezentul raport, nici pirti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu pot fi publicate sau mediatizate firs acordul prealabil al evaluatorului;
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e evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere consultanti sau si de

mirturie in instant3, in afara cazului in care a fost convenits in scris gi in prealabil.
1.5.2. Valoarea estimati

Evaiuarea efectuati in cadrul prezentului raport reprezinti o estimarea a valorii de
lichidare in premiza unei vinziri fortate, definiti in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025
SEV 102 - Tipuri ale valorii dupi cum urmeazi:

Valoarea de lichidare reprezinti suma care ar fi obtinutd cind un activ sau grup de active
se vinde in cadrul procesului de lichidare, vAnzitorul fiind constrins si vindi pini la o anumit}
data.

Conform SEV 102, valoarea de lichidare se poate estima in doud premise de evaluare diferite:

(a)vinzarea ordonati, cu o perioadi tipici pentru activitatea de marketing; sau

(b)vinzarea fortatd, cu o perioad4 limitatd pentru activitatea de marketing.

In cadrul prezentului raport, la cererea Clientului, s-au estimat valoarea de piati si
valoarea de lichidare in premiza unei vinziri fortate.

1.5.3. Standardele aplicate
A ! !

Standardele aplicate in cadrul prezentului raport sunt:

v" SEV 100 — Cadrul general al evaluarii
SEV 101 — Termenii de referinti ai evaluirii
SEV 102 — Tipuri ale valorii
SEV 103 — Abordari in evaluare
SEV 104 — Informatii si date de intrare
SEV 105 — Modele de evaluare
SEV 106 — Documentare si raportare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

AN N N N N AN

1.6. Data inspectier gi data evaludrii
Inspectia bunurilor a fost efectuati in data de 10.04.2025. Data evaludrii este 17.07.2025,
datd la care se considerd valabili opinia evaluatorului referitoare la valoarea proprietdtii evaluata.

1.7. Modalitdyi si termene de platd considerare

Valorile prezentate ca opinii sunt considerate firi TVA, plitite printr-o modalitate de
platd si termene caracteristice pietei tranzactiilor cu bunuri similare, firi a lua in considerare
eventuale aranjamente financiare favorabile cumpiritorului.

1.8. Responsabilitatea fatd de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cltre
reprezentantii Clientului, corectitudinea §i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora.
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Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numaj
pentru uzul clientului §i destinatarului mentionati in capitolul 1.3. Nu acceptim nici o
responsabilitate daci este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentra ale
scop, In mici o circumstangi.

Opinia evaluatorului trebuie analizati in contextul economic general (iulie 2025) cAnd
are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentuliij
raport. Daci acestea se modifici semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decit in
limita informatiilor valabile i cunoscute de acesta la data evaluirii.

1.9. Sursele de informagii

Sursele de informare care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
- documente puse la dispozitie de reprezentantul privind:
- starea fizicd a patrimoniului evaluat, lucririle de intretinere - reparatii efectuate;
- situatia juridicd a bunurilor evaluate — proprietari, sarcini, etc.
Documentatia cadastrald referitoare la proprietatea evaluati nu au fost puse Ia
dispozitia evaluatorului de citre conducerea prin reprezentantii sii autorizati, care
poartd intreaga responsabilitate referitoare la datele furnizate. Evaluatorul nu fsi
asumad nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de citre societate si
nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date
, incomplete sau gresite; '
< alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
- observatiile ficute cu ocazia inspectirii proprietitii de citre evaluator;
- baza de date a Centrului Teritorial ANEVAR

¢ g
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SECTIUNEA II
DESCRIEREA PROPRIETATII EVALUATE

CAPITOLUL L
ASPECTE JURIDICE

L1. Dreptul de proprietate
Bunul evaluat este proprietatea SC FRAGARIA SA, conform CF nr. 1148/Beius, nr. topo

241/8 (CF vechi 5751/Beius).
Dreptul evaluat este dreptul de proprietate asupra proprietitii imobiliare, formatd din

parceli de teren intravilan.

1.2. Situatia litigiilor
(!

(Nu existi litigii referitoa£¢ la bunurile evaluate. (!

L.3. Asiguriiri
Proprietarul nu are incheiate contracte de asigurare asupra bunurilor din patrimoniu

care fac obiectul prezentei lucriri de evaluare.
i inchirieri

1.4, §i ilor, cont
Proprietatea a fost evaluatd in ipoteza de a fi liber de sarcini.
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CAPITOLUL 1I.
DESCRIEREA PROPRIETATILOR EVALUATE

I1.1. Descrierea terenului
Terenul aferent amplasamentului are o suprafati de 47 mp. Drepturile de proprietate sunt

inscrise in CF nr. 1148/Beius, nr. topo 241/8 (CF vechi 5751/Beius).

Amplasament

Terenul este situat in zona centrali a oragului Beiug, pe strada Aleea Padis, intr-un cartier
de blocuri de locuinte, amplasat intre blocuri. Practic este terenul situat sub constructia
centralei termice care deservea blocurile din zon.

Accesul la proprietate se face prin drum asfaltat.

Tendintele de evolutie a zonei sunt cele de dezvoltare pe termen scurt, mediu §i lung.
Aceastd tendintd, pe termen scurt (si poate mediu) este pusi sub semnul intrebirii de efectele
rizboiului din Ucraina.

Caracteristici fizice

Suprafata terenului este de 47 mp. Terenul are form3 regulati, cu acces‘direct din stradi- '
confbrim celor constatate cu bcazia inspectiei. Nu a fst pusi la dispozitia evéltatorului plan de ¢
amplasament si delimitare a imobilutui, Terenul are frontali la drumul de acces asfaltat de cca.
20ml, adincime medie este de cca. 5 ml.

Terenul nu este imprejmuit.

Utilititi. Amplasamentul este racordat la urmitoarele retele utilitare si edilitare:
- racord la reteaua electrici de iluminat
- racord la reteaua de aprovizionare cu api si canalizare
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CAPITOLUL IIL
ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietiiii
selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire gi va genera ipotezele de
lucru necesare aplicirii abordirilor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucririi.

Cea mai bund utilizare este definitd ca utilizare rezonabild, probabild si legali a unui tren
liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabili financiar i are ca
rezultat cea mal mare valoare.

Dupid cum rezulti, ceea mai buni utilizare este analizati uzual in una din urmitoarele
situatii :

» cea mai buni utilizare a terenului liber
» cea mai buni utilizare a terenului construit

Cea mai buni utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie si indeplineascd patru criterii,
Ea trebuie si fie:
» permisi legal
P Posibili fizic ' i o
> fezabild financiar
» maxim productivi

Industrial nu nu nu nu
Comercial da da da nu
Rezidential da da da da

Astfel, tinfnd cont de rezultatele tabelului de mai sus, tipul si natura parcelelor de teren
evaluat precum §i amplasamentul acestora, ceea mai buni utilizare este ceea actuald, respectiv
agricold, astfel cii nu se agteapt o schimbare al destinatiei. Astfel, evaluarea s-a ficut pentru ceca
mai buni utilizarea destinatia rezidential# (complementar).
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CAPITOLUL1V.
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

Definirea pietei

Piata imobiliard se poate defini ca fiind o interactiune dintre persoane — fizice sau
juridice — care schimba dreptul de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasts
piatd se definegte pe baza tipului de proprietate, potentialului de a produce venituri, localizare,
caracteristicile investitorilor §i chiriagilor tipici, etc. Piata imobiliari este influentatd de
atitudinile, motivatiile §i interactiunile vinzitorilor, si a cumpiritorilor. De asemenea este o
piatd cu caracteristici diferite de cele ale pietei eficiente (este foarte sensibily la situatia pietei
de munci si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumpirare sunt influentate de modul de
finanare, este o piatd care nu se autoregleazi si este afectati de reglementiri guvernamentale
$i locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile sau au un grad de
credibilitate redus, existd un decalaj intre cerere si oferti, etc.).

Piata specifici a proprietiii evaluate

In cazul proprietdtii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepind cu tipul proprietitii. Aceasta este o proprietate imobiliari
cu destinatie rezidentiald (complementar), situat in mun. Beius, zona centrali. Analizind
caracteristicjle proprietitii din pupct de vedere al sistemului constructiv, amplasarea si
pozitionarea sa, tendintele de evolutie pe piata imobiliard, il opinia evaluatorului, imobilul este
in ceea mai buni utilizare, estimarea valorii ficindu-se pentru utilizarea actuali. )

Piata imobiliard specifici se definegte ca fiind piata proprietitilor imobiliare cu destinatie
rezidentiald, iar aria geografici a pietei imobiliare este perimetrul mun. Beius, zona centrali.

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economici la nivelul
pietei considerate, populatia sa, trenduri ale ultimilor ami, cererea specificd si oferta
competitivd pentru tipul de proprietate considerat.

Aspecte social-economice

Judetul Bihor este situat in nord-vestul tdrii, delimitat la vest de granita cu Ungaria. Se
invecineazd la Nord cu judetul Satu-Mare, spre Vest cu Ungaria, spre Est cu judetul Clyj, iar
spre Sud cu judetul Alba §i Arad. Are o suprafati de 7.544 kmp si un numir de aproximativ
600.000 locuitori, fiind al saselea judet ca suprafati si al treisprezecelea ca numir de locuitori.
Procentul populatiei urbane este de cca. 47,5%, cu regedint in 8 orase, iar populatia rurald
trdiegte in 435 de sate arondate la 87 de comune.

Economia judetului este bazati in principal pe industriile localizate in municipiul Oradea
— municipiul resedintd de judet (183.100 locuitori), in celelalte municipii din judet — Beius
(cca. 10.50 locuitori), Marghita (cca 15.100 locuitori), Salonta (cca. 17.000 locuitori), precum si
in oragele din judet: Alegd (cca 9.500 locuitori), Nucet (cca 2.100 locuitori), Sicuieni (cca.
10.500 locuitori), Stei (cca. 6.100 locuitori), Valea lui Mihai (cca. 9.600 locuitori) si Vasciu
(cca. 7.200 locuitori). Principalele domenii industriale sunt industria usoari (confectii - Ara
Shoes, Melania, Reroman Prod, Luna Shoes, Bihore; prelucrare materiale plastice - Plastor),
industria alimentari (fabrica de zahir, platformele de industrie alimentari al grupului
Transilvania General din zona Beius-Vasciu), productia de mobili (PGS Sofa & Co, Ada
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Fabrica de Mobild SRL), comercianti din domeniul agricol (Agroind Cauaceu SA, grupul ¢
firme Nutrientul Palota), industria materialelor constructii (Holcim Alegd, Helios Alesd,
Adeplast SA, Masterplast, Cesal, Biita Bihor SA). Industria grea, perla activitd{ii economice in
perioada de dinainte de 1989 (fabrica de alumini, infritirea) sau ceea chimici (Sinteza) au o
activitate considerabil restrinsi fatd de perioada de inainte de 1989, primele doud intreprinderi
fiind chiar demolate recent.

Agricultura are o pondere de cca. 10% in formarea produsului judetului, cu toate acestea,
procentul populatiei care are drept indeletnicire agricultura este de 41,7% raportat la populazia
ocupati. In acest sens se mentioneazi, ci un numir important de persoane, in special de la sate,
care practici agricultura de subzistenti, nu figureazi in evidentele statistice la categoria
populatie ocupat.

De asemenea, o pondere importanti in formarea produsului judetului are comertul en-
gros si transfrontalier, activititile de transport si logistici, constructiile si — o pondere din ce in
ce mai importantd — serviciile.

In perioada recenti, se remarci o revigorare a activititii in domeniul extractiei si
prelucririi materialelor minerale, prin redeschiderea de citre un investitor strdin al minelor de
cirbune din zona Popegti-Budoi, precum si prin extinderea activitifii de extractie al titeiului
din Suplacul de Barciu. Aceste doud activititi fiind situat in ceea mal sdracd si mai putin
dezvoltatd zond a judetului, vor avea un impact semnificativ asupra dezvoltirii economice a
zonei gi a cresterii nivelului de trai. In acest sens se mentioneazi si faptul, ci autostrada
Transilvania va sttibate judetul chiar tre€ihd prin aceste zone. Hfdctele existentei acestdia se
vor face simtite doar dupd o perioadi de timp dupi finalizarea acesteia, al cirei datd la data
evaludrii este incerti.

Investitii semnificative au fost realizate $i in domeniul comertului en-detail (Cora, Metro.
Selgros, Lotus, Obi, Real, Carefour, Praktiker, Tiago Mall, Profi, Penny, Lidl) al serviciilor
legate de activititi de comert transfrontalier, al serviciilor bancare, al comercializdrii si
distribugiei de combustibil lichid, dar si in producerea gi distributia apei minerale si a
bauturilor ricoritoare (European Drinks, Coca Cola), sau a industriei alimentare (European
Food). Un alt domeniu important este cel al constructiilor, societiti din domeniu ca grupul
Selina, Constructii Bihor, Adeplast sau Masterplast jucind un rol important in dezvoltarca
economiei locale. Un avint investitional deosebit se manifestd de a lungul arterei E60, pe
tronsonul Bors-Oradea, dar i spre iegirea din localitate spre Cluj-Napoca. Printre acestea se
citeazd halele cu destinatie depozitare, productie sau logistici ridicate spre iesire clitre Cluj-
Napoca, In zona punctului de trecere de frontiera din Borg (parcul industrial din localitate, in
suprafati de 7 ha, care a fost practic inchiriat complet de citre investitorul ceh CTP, a fost
extins cu o suprafati de 6 ha, dar este subinchiriat in procent de sub 10%). De asemenea, in
localitatea Midaras (langd Salonta) a fost infiintat un nou parc industrial in suprafatd de cca. 13
ha, unde au fost ridicate primele hale. La rindul ei, Primiria Oradea a infiintat 3 parcun
industriale (un al patrulea fiind in proiect), care totalizeazd o suprafatit de 228ha, si in care

functioneazi 76 de companii, gradul de ocupare fiind de peste 65% (Parc Industrial I — cca
95%, Parc Industrial IT - cca 55%, Parc Industrial 11T — cca 45%), si care au atras pand la finele
lunii iunie 2019 investitii de cca 330.000.000 Euro. De asemenea, se noteazd si investitia
Nokian, ceea mai mare investitie green-field de acest tip din Roménia.

Alte investitii semnificative s-au realizat in domeniul logisticii — H Essers, Iveco,
Frigoexpres, Galassini, Bruggioni, Transmec, etc. Astfel, desi inaintarea lucrérilor la tronsonul
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national al Coridorul IV Paneuropean (Arad — Sibiu ~ Rimnicu Valcea) prezintd un interes
sporit pentru investitori, i orizontul de finalizare al autostrizii Transilvania este incert,
Oradea rdméAne un pol de atractivitate importanti pe harta economici al Romdniei. In acest
sens se citeazd societitile instalate in parcurile industriale din care activeazd cu precidere in
domeniul electronicii si conexe (Samsung, Emerson, Plexus, Celestica, Zucchett,
Connectronic, ShinHehung Electronic) - cele trei societiti din urmd activeazi pe
amplasamente situat in afara parcului industrial), mekatronici (Faist, Deyco), Benvenutt,
WDP Development SRL, Inteva, Romprofix, Adeplast Roménia, Sogefi Suspensions,
Eberspracher, Nidec.

Somajul la nivelul judetului s-a mentinut la cote reduse, de cca. 1,8% in decembrie 2022
respectiv cca 1,2 % in decembrie 2023. in general, somajul este mult inferioard mediei pe tard
(in gemeral, din punct de vedere al ratei somajului, judetul Bihor ocupi locul patru (cinci),
dupd Bucuresti, [lifov §i judetele Timis, Cluj si Arad (Constanta)). Cu toate acestea, trebuie
mentionat, ¢d un nr. destul de mare a populatiei practici agricultura de subzistents,
nemaifigurand in evidentele AJOFP.

Trebuie mentionat, ci datele de mai sus sunt din surse statistice, nu sunt riguros exacte si
nu includ ultimele modificari survenite in situatia economica si pe piata muncii, dar modificarile
care ar fi putut surveni nu sunt semnificative in analiza.

Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpira ‘i $i preferintele Consum?torllor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumpdritori si chiriagi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmireste activititi/
utilizdri care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupi unele lucriri de modificare (daci
se demonstreazi cd ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificiri).

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea
proprietdtilor similare.

Cererea trebuie urmiriti mai ales pe segmentul de piati al/ celor cu interes de a
achizitiona un imobil, il doresc si pot (au puterea financiars) sd-1 si achizitioneze.

Cererea privind cumpararea

In general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioadd, cresterea fiind antrenata

de diminuarea cresterea economici din perioada recentd, cresterea interesului investitional si
marirea nivelului creditérii, Aceastd cerere provine in principal din partea unor persoane fizice,
dar poate proveni §i din partea unor societiti de dimensiuni mici, de importanti locali. Aceasts
afirmatie era valabild si In perioada rizboiului din Ucraina, aceasta neavind efecte considerabile
asupra atitudinii cumpéritorilor (pani la data evaluirii).

Concluzii privind Cererea solvabila specifici pentru acest tip de proprietate:

La data curenta exista o incertitudine cu privire la evolutia pietei imobiliare; aceasta
incertitudine este provocata pe de o parte de costurile mari cu energia, combustibilii si
materialele de constructii care au condus la cresterea preturilor proprietatilor imobiliare, iar pe
de alta parte costul creditarii a crescut iar inflatia face ca venitul disponibil al potentialilor
cumparatori sa scada.

Acesti factori conduc in cele din urma la scaderea puterii de cumparare si implicit la cea a
cererii solvabile. O posibila ajustare a preturilor imobilelor va depinde de evolutia viitoare a
raportului cerere/oferta.

fo) WA /\.r/
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o (ererea pentru cumpdrare — cererea solvabila inregistreaza o crestere, incurajata de
evolutia pozitiva a economiei, stabilitatea locurilor de munca, cresterile salariale s;
existenta programelor de finantare de achizitii imobiliare. Nu a fost influentatd de criza
rdzboiului din Ucraina

s (ererea pentru Inchiriere — nu exista informatii in acest sens

o  Potentialii cumparatori : cererea solvabild vine in principal din partea familiilor tinere, cu
venituri medii, angajati in sectorul privat.

= Interesul investitional: exista si este in continua crestere. Clientul investitional este
interesat de amplasamentele la care situatia juridica este clara iar coeficientii urbanistici
sunt generosi;

o Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete plane,
forme regulate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone bine echipate
dpdv edilitar;

e Dimensiunea proprietatir: = amplasamentele cu suprafete mai mici au o mai mare cautare
in detrimentul celor cu suprafete mari

Analiza ofertei
Oferta este cantitatea dintr-un tip de proprietate disponibild pentru vanzare sau
inchiriere, la diferite preturi, pe o piati dati, intr-o o anumitd perioadi de timp. Oferta dintr-un
numit bun la un anumjs, pret, la un anumit moment si anume loc int}iqé raritatea relativi a o
acelui bun, care este un factor de bazi al valorii. '
Oferta se referd la disponibilititile de a schimba dreptul de proprietate a produsului
imobiliar. Oferta competitivi cuprinde studierea §i analiza urmditorilor factori:

- cantitatea gi calitatea ofertei concurentiale;

- volumul comnstructiilor noi, concurente sau complementare;

- disponibilitatea si pretul terenului liber;

- costurile de constructie;

- cauzele §i nr. de proprietiti vacante;

- transformarea pentru utiliziri alternative;

- disponibilitatea creditelor pentru constructii.

Oferta aferenti proprietitilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezinid
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vénzare/ inchiriere), care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utilititii) proprietitii subiect se numeste ofertd competitivé.

Existenta ofertei pentru o anumiti proprietate la un anumit moment, anumit pret $i up
anumit loc indici gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

In ultima perioada s-a inregistrat o usoara scadre a ofertei, in timp ce numarul tranzactiilor a
inregistrat un trend usor ascandent, oferta fiind formata nu doar din terenuri libere, ci si din
unele amplasamente construite, dar la care constructiile urmeaza a fi demolate. Eforturile de
prospectare a potentialilor cumparatori sunt mai intense, avand ca efect diminuarea perioadei
necesare procesului de vanzare/cumparare.

Transformare pentru utiliziri alternative este posibild, si probabild, datoriia
amplasamentului favorabil si al cererii ridicate pe segmentul birourilor.

Creditele pentru constructii se mentin la costuri care se cifreazi la 4,5-5% dobandi pe an
(in lei si valutd), acordat de numeroase institutii de credit, fiind finantate in special tranzactii
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cu proprietdti rezidentiale. Termenele de acordare sunt cuprinse intre 10-25 de ani, dar
tendinta este de cregtere a perioadei si de relaxare a conditiilor impuse. De asemenea, pe
termen mediu se agteapti o reducere a costurilor — dobanzii — pretinse pini la nivelul de 4-5%
pe an.

Echilibrul pietei

La data de evaludrii, la nivelul pietei considerate nu se poate vorbi de o piatd activd al
proprietdtilor cu destinatie similar, pe care si se efectueze tranzactii regulate si care si ofere
date concludente la nivelul pietei. Din punct de vedere al stadiul de dezvoltare, piata imobiliari a
proprietétilor similare este o piati cu dimensiuni reduse, caracterizat de o cerere redusd, §i actori
$i tranzactii putine. Cu toate acestea, in opinia evaluatorului, piata imobiliari locali se afl4 la
virful ciclului imobiliar, cresteri considerabile pe termen scurt si mediu fiind in opinia
evaluatorului putin probabile si fird fundament.

Nivelul la care se incheie tranzactii este influentat de foarte mul¢i factori, cum ar fi
amplasamentul, forma terenului, vecinititile, accesul si posibilitate de racord la utilititi, etc., dar
date certe referitoare la tranzactii efective sunt reduse si greu accesibile. Nivelul de echilibru al
pietei pentru terenuri similare este estimat de evaluator ca fiind situat la cca 25-30Euro/mp.

Piata imobiliard a fost si este afectati si de reglementiri legale, dar si de evolutii
internationale pe plan politic §i econimic. Astfel, actele legislative aprobate recent (legea dirii
in plati, legea conversiei la cursul istoric, legea falimentului personal, legea umanizirii pietei
‘de credit), au avut un efect considerabil (desi jnjunele cazuri supraestjmat), dar indirect asuprg-,
pietel imobiliare. Aceasta s-a reflectat in primi fazi in#sprirea conditiilor de creditare de citre
creditori, efect care s-a diluat considerabil dupd o perioadi de cca 6 luni. In consecinti, in
opinia evaluatorului, reglementirile legale mentionate au contribuit la consclidarea si
Insindtogirea pietei creditelor imobiliare, fird ca si aibi un efect real de scidere asupra pietei
imobiliare. Relansarea economiei nationale in pericada anilor 2021-2024 nu a fost afectati de
efectele razboiului din Ucraina, care a adus insi o noti de incertitudine pe plan politic si
economic. Aceasta, corelat cu celelalte evenimente internationale de anvergurd, precum si cu
instabilitatea situatiei politicii interioard au deteminat o reducere al cresterii economiei
nationale, perspectivele acesteia pe termen scurt si mediu fiind mai degrabi negative.
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Sectiunea III.

EVALUAREA PROPRIETATII

I.1. Abordarea prin piatd

Abordarea prin comparatii se bazeaz} pe analiza preturilor de vinzare (recente, cunoscie
si certe) ale unor bunuri imobile cu caracteristici mai mult sau mai putin identice sau similaze cu
parametrii $i caracteristicii bunului evaluat. Aplicare si precizia metodei este puternic
conditionaty de elementele de comparatie utilizate si de identificarea unor tranzactii recente si
cu grd de credibilitate ridicat.

Premisa majord a abordirilor prin comparatii este aceea cd valoarea de piatd a unei
proprietdti imobiliare este in relatie directd cu preturile unor prorietiti competitive s
comparabile.

In cadrul acestei abordiri se cunosc tehnici cantitative (analiza pe perechi de date, analiza
statisticd, analiza grafici, amaliza evolutiilor, analiza costurilor, analiza datelor secundare)
precum i tehnici calitative (analiza comparatiilor relative, analiza clasamentului).

In cadrul aplicirii acestei metode evaluatorul au ficut apel la tehnici cantitative, respectiv
analiza comparatiilor directe.

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat analiza prin corectii procentuale. Informatiile privind
vanzarile comparabile sunt corectate pentru a reﬂecta diferentele intre fiecare proprietai
comparabila si proprietatea de evaluat.

Elemente de comparatie utilizate de evaluatori in procedura de estimare a valorii sunt dupi
cum urmeazi:
- dreptul de proprietate
- restrictiile legale
- conditiile pietei
- localizarea
- caracteristicile fizice
- utilitdtile disponibile
- zonarea
- cea mai buni utilizare

Grila datelor de piati constituie Anexa nr. 2 din prezentul raport. Valoarea proprietdtii
estimati pe aceasta cale de abordare se cifreazi la:

Viteren = 5.400 Lei

I.2. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit considerd proprietatea ca o investitie generatoare de venituri.
Avénd in vedere tipul proprietitii si scopul evaluidrii, valoarea proprietitii a fost estimatd in
ipoteza de a fi neocupati, estimind valoarea bunului din prisma unor beneficii obtenabile de
la un chiriag mediu, prin administrarea patrimoniului de suprafatd construitd de cdtre un
administrator imobiliar.
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In aceastd ordine de idei, s-a estimat capacitatea de a produce profit al proprietitii, care
este un element esential al acesteia §i care influenteazi valoarea proprietitii, deocarece intre
capacitatea beneficiari g§i valoarea unei proprietiti existi o relatie de proportionalitate.
Investitorul care cumpiri o proprietate imobiliari care genereazi venituri, schimbi de fapt o
sumid prezentd de bani, pentru dreptul de a primi cégtiguri In viitor, §i va realiza o satisfactie in
urma unei tranzactii similare in cazul in care nivelul cistigurilor oferite va fi cel putin la
nivelul altor posibilititi de investitii alternative. Abordirile de evaluare bazate pe
capitalizarea/actualizarea cistigurilor transformi cistigurile viitoare in valori prezente. In felul
acesta se realizeazi comparabilitatea valorilor.

In aplicarea metodelor de randament trebuie s4 se tind seama atit de factorii esentiali
de influentd asupra valorii, cat si de principiile de evaluare ale proprietitii imobiliare. Aceste
principii sunt:

Principrul abordirii previzionale §i anticiparea schimbérii

Q  Principiul cererii si ofertel

Q Principiul substitutier

G Principiul echilibrului

Q Principiul influentei factorilor externi

Valoarea estimatd prin abordiri prin venit are la bazi asteptirile legate de céstigurile
viitoare, este de fapt suma prezenti a dreptului de a obtine cistiguri in viitor. De asemenea,
oferd informatii vinzitorului asupra nivelului beneficiilor anuale la care renunti prin vanzarea
bupului detinut. " o ' ¢

Esenta acestei metode derivi din teoria utilititii, care conferf o anumiti valoare unui
bun (sau proprietiti) cumpdirat(e) numai in misura in care cumpiritorul (investitorul)
realizeazi o satisfactie din achizitia respectivi. In cazul proprietitii, aceasti satisfactie se
reflectd prin cistigurile viitoare realizabile din exploatarea obiectului proprietitii.

Aceastd abordare nu a fost utilizat in cadrul prezentului raport.

I.3 Abordarea prin cost
Abordarea prin cost reprezinti o modalitate de estimare a valorii unui bun bazar pe

principiul substitutiei, conform cireia nici un cumpéritor informat nu va pliti mai mult
pentru un bun decit costul de achizitie a unei alte proprietiti cu aceleasi caracteristici.
Metodele din cadrul acestei abordri pornesc de la elementele materiale si determin& o
valoare tehnicd aproximativi la data evaluirii. Din cadrul acestei abordiri face parte metoda
costului de inlocuire net sau depreciat, metods utilizatd in acest raport. Aceasti metodd, daci
este aplicatd corect si datele de intrare sunt bazate pe informatii culese de pe piati, oferd o
estimare destul de precisd a valorii de piats, in special al in cazul unor constructii noi.
Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmitoarele etape:
% Stabilirea valorii de inlocuire - cost de inlocuire brut, pe baza Cataloagelor de
Reevaluare, editate de Comisa Centrali de Inventariere si Reevaluare Mijloace Fixe
(CCRIF), elaborate in 1964 si cu valabilitate de 1a 01.01.1965

Estimarea gradului de depreciere cumulat (fizici, economici si externi)

9,
L]

%o

%

Determinarea valorii rimase actuale - cost de inlocuire net, prin sciderea
deprecierii din valoarea de reconstructie

In vederea elabordrii evaluirii prin aceastd metodd, a fost necesard parcurgerea
succesivd a urmitoarelor etape:
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- examinarea cu atentie pe teren a constructiei §i stabilirea principalelor caracteristici
constructive;

- stabilirea datei de constructie si intrarea in exploatare;

- incadrarea constructiei intr-unul din categoriile de constructii din catalog;

- determinarea valorilor unitare de reconstructie;

- calculul valorii totale de recomstructie prin multiplicarea valorilor unitare cu suprafaia
desfasurati totald a cladirii;

- aprecierea gradului de depreciere cumulat;

- estimarea valorii rimase prin sciderea din valoarea de reconstructie a pierderii de
valoare datorati deprecierii.

Valoarea de inlocuire - reprezinti costul estimat pentru a construi la preturile curente
de la data evaluirii a unui bun cu o utilitate similari fati de cea evaluati.

Deprecierea reprezinti o pierdere de valoare fati de costul de reconstructie din cauze
fizice, economice sau externe.

Estimarea gradului de depreciere cumulat s-a ficut prin metoda segregirii, conform
céreia gradul de depreciere al unui bun se compune din urmitoarele elemente:

- depreciere fizici — respectiv uzura fizici a bunului, evidentiat de rosituri, cizatuzi,
fisuri, defecte de structuri. Se compune din: - depreciere fizicd recuperabild, (se
(cuantificd prin costul @& readucere a elemengilui la condifia de now'§i se ia in
considerare numai daci costul de corectare a stirii tehnice e mai mare decit cregterea
de valoare rezultati) si deprecierea fizicd nerecuperabild (se referd la elemente
deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice

sau oboseala materialelor).

- depreciere economici — o formd de depreciere in care pierderea de valoare este
datoratd unor factori interni, inmerenti proprietitii (neadecvarea  sau
supradimensionarea constructiei din punct de vedere a dimensiunilor, demodarez
instalatiilor §i echipamentelor atagate)

- depreciere externi — se datoreazi unor factori externi proprietdtii, cum ar fi
modificarea cererii, amplasarea in zond, urbanismul, finantarea, modificiri legislative
sau de mediu, etc. Avand in vedere tipul proprietatii, amplasamentul acesteia si
conditiilor de piata locald, abordarea prin venit nu a putut fi aplicat, si nu s-au gasit
informatii relevante pentru a compare vinzirile de proprietiti similare care sunt
subiectul influentelor negative, cu cele care nu sunt, (neavand astfel date si informatii
concrete pentru estimarea adecvata a deprecierii externe). Astfel, niciuna dintre cele
doua metode de estimare a deprecierii externe nu a putut fi aplicata. In cadrul
prezentului raport aceasi abordare nu a fost aplicati.
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CAPITOLUL IL
ANALIZA REZULTATELOR EVALUARII SI CONCLUZIILE
EVALUATORULUI ASUPRA VALORII

Pentru a Intelege rezultatele la care a ajuns evaluatorul in acest raport am dori si

precizim citeva aspecte, astfel:

» Piata este un set de aranjamente in care vinzitorii §i cumpiritorii intrd in contact printr-un
mecanism denumit negocierea pretului

» Valoarea de piati este un concept fundamental in practica evaluirii. Valoarea de piatd nu
depinde de tranzactiile reale ce au loc la data evalulrii, ci mai degrabi este o estimare a
pretului ce poate fi obtinut intr-o tranzactie efectuati la data evaluiirii in conditiile definitiei
valorii de piatd. Se mentioneazi, ci valoarea estimati in cadrul prezentului raport este
valoarea de piati

» Valoarea de piati este o reprezentare a pretului agreat de vinzitor si cumpiritor in conditiile
definitiei valorii de piatd. Conceptul de valoare de piati presupune un pret negociat intr-o
piatd deschisd gi competitivd; in lipsa existentei unei astfel de piete, valoarea obtinutd prin
tranzactie va fi diferiti de valoarea de piati, in misura in care conditiile concrete de
tranzactionare diferi de cele descrise in definitia valorii de piati. In acest context, se
precizeazd cd tipul de valoare estimat in cadrul prezentului rapozrt este valoarea de lichidare
in premiiza unei vinziri forgate(" ! !

Opinia evaluatorului referitor la valoarea de lichidare in premiza unei vanziri fortate a
proprietdtii imobiliare TEREN INTRAVILAN, situat in Beius, str. Aleea Padis, jud. Bihor, inscris
in CF nr. 1148/Beius, nr. topo 241/8 (CF vechi 5751/Beius), din patrimoniul SC FRAGARIA SA
supus evaludrii in cadrul prezentul raport se cifreazi la:

5.400 lei
(cincimii patrusute lei)

Avand in vedere relevanta datelor, a metodelor si abordirilor utilizate, cantitatea si
calitatea informatiilor disponibile §i caracteristicile proprietitii, evaluatorul recomandi ca
valoarea de piati a proprietitii si fie asimilati cu valoarea obtinuti prin abordarea prin piati.
Aceastd abordare satisface criteriile adecvirii si preciziei, fiind fundamentat pe informatii
considerate de evaluator ca fiind adecvate cantitativ si calitativ. Valoarea de lichidare in
premiza unei vanzari fortate a fost considerats la 75% din valoarea de piati.

Avand in vedere scopul raportului, aceasti estimare trebuie perceputd de destinatar aga
cum este definité in literatura de specialitate. Ea este o concluzie impartial¥, expert} si rezonabild
a unui profesionist calificat, bazati pe analiza tuturor informatiilor relevante, cunoscute. Ea
rimane totusi o opinie §i reprezinti perceptia evaluatorului referitor la cel mai probabil pret
obtenabil in cadrul unei tranzactii incheiate in conditiile specificate in raport.
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ANEXA NR. 1
PREZENTAREA EVALUATORULUI

JAKABFFY CSONGOR
STUDII Universitatea “Transilvania” Bragov, Facultatea de Silviculturd si

Exploatéri Forestiere, calificare inginer
Absolvent al cursului de Evaluarea intreprinderilor, organizat de
CECCAR CLUJ, 1998
Absolvent al cursului de Evaluarea intreprinderilor, organizat de
ANEVAR, 2001
Absolvent al cursului de Evaluarea proprietitii imobiliare,
organizat de ANEVAR, 2002
Absolvent al cursului de lector ANEVAR, organizat de ANEVAR

o in colaborare cu Q@DECS, editia decembrj‘e‘QOOB A

EXPERIENTA Asociat si administrator al societitii de evaluiri si consultanti in
afaceri SC TOP PROFI SRI Oradea, din anul 2003. Anterior
evaluator al societitii SC TOP PROFI SRL Oradea; anterior
director tehnic la SC EUROSTYLE SRL Oradea si responsabil
aprovizionare-productie la SC EXPOLEMN SRL ALESD

AFILIERI Membru ANEVAR
Membru CET
Membru UNPIR
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ANEXA NR 2 Avordare prin piatd

EVALUAREA THENULUI - ANALIZA PEPERECHI DEDATE

Comparativ cu subiectul
Quantum ajustare (%)

Padisului, central

locatie inferioara
5%

Vale

locatie Inferioara
5%

|
Element de comparatie Sibiect Comparabila A Qomparabila 8 Gomparabila C !
Supraiala (mp) 47mp 936 mp 611mp 1800 mp !
Fret oferta/vanzare (€/mp) 35.0 &/mp 38.0 €/mp 20.0€/mp K|
B EMBNTE SFEGIHCE TRANZACTIONARI f
TIFUL OOM PARABILE (tranzactie/oferta) oferta oferta ofarta 1
Marja de negodere din piata spedifica (%) -15% -15% -15% -15% i
Quantum ajustare (§/mp) -5.3 €/mp -5.7 €/mp -3.0 €/mp :
PRET ESTIVIAT DE TRANZACTIE (€/mp) 30€/mp 32¢&/mp 17 €/mp i |
DFEFTUL DEPROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut |
Quantum gjustare (%) 0% 0% 0% I
Quantum alustare (€/mp) 0€/mp 0&/mp 0&/mp |
PRET AJUSTAT (€/mp) 30 €/mp 32€/mp 17 €/mp
RESTRICTI! LEGALE (regiementare urbanistics) Nu sunt sirnilar similar similar l
Quantum ajustare (%) 0% 0% 0% i
Quantuim ajustare (€/mp) 0€/mp 0 €/mp 0&/mp |
PRET AJJSTAT (€/mp) 30€/mp 32€/mp 17 €/mp 1
CONDITII DEFAINANTARE Numerar MNumerar Numerar Numerar |
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% |
Quantum ajustare (€/mp) 0€/mp 0€/mp 0€/mp !
PRET ALISTAT (E/mp) 30&/mp 32€&/mp 17 Efmp i
CONDITII DEVANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoars Nepartinitoare
Quantum ajustare (%) 0% 0% 0% I.
Quantum ajustare (&/mp) 0€&/mp 0€/mp G&/mp [
FRET AJJSTAT (€/1 30 €/mp 32€/mp 17 €lmp
CONDITII DERIATA CQurente CQurente Qurente Qurente F
Quantum ajustare (%) 0% 0% 0% |
Quantum ajustare (€/mp) 0&/mp 0€/mp o&/mp !
PRETAMSTAT (€/mp) 30 €/mp 32€/mp 17 €/mp
ELEM'Q\JTE SPECIHCE PROPRIETATIN ‘
Al -
LOCALIZARE ( Beius, str. Aleea Beius, str. Adinilor Belus, iesire &anade Beius, str, Lucian

Blaga

locatie inferioara
10%

Quantum ajustare (€/mp) 1.5€/mp 1.6 €/mp 1.7 €/mp i
PRET ALISTAT (€/mp) 31 &imp 34 €/mp 19 &/mp =
CARACTERISNG RACE 1
SUPRAFATA (mp) 47 mp 936 mp 611 mp 1800 mp 1
Quantum ajustare (%) -5% -5% 1% !
Cuantum ajustare (€/mp) -1.6 €mp -1.7 €/mp -1.3€/mp |
DESTINATIA (utllizarea terenulul) intraviian intravilan intravilan intravilan |
Quantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum sjustare (€/mp) 0.0 &/mp 0.0 &/mp 0.0 €/mp ]
AMENAJAR EXTERIOARE (strazi, trotuare etc) drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Quantumn gjustare (%) 0% 0% 0%
Quanturn ajustare (&/mp) 0.0 &mp 0.0 &fmip 0D.0€/mp
TOPOGRARIE FELIEF drept drept drept drept
Quantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Quantum sjustare (&/mp) 0.0 &mp 0.0€/mp 0.0 €/mp —
UTIUTATI DISPONIBILE en, Hect rrca apa, en. Elactrfea. apa, energie electrl‘tz.. energie elect rl_tz‘,
canal-lalimita canal- lalimita apa, canal-lalimita  apa, canal-lalimita
Quantumn ajustare (%) 0% 0% 0%
CQuantum ajustare (&/mp) 0.0 €/mp 0.0 €/mp 0.0€/mp
FORMAIN PLAN & DEECHIDERE reguiata regulata regulata regulata
Quantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Quantum ajustare (€/mp) 0.0 €/mp 0.0 €/mp 0.0€/mp
Total sjustare caraderistia fizice % -5% -5% 7%
Total sjustare caraderistia fizica (€/mp) -1.6&mp -1.7€/mp -1.3€/mp
PRET ALISTAT (€/mip) 30 €/mp 32€/mp 17 €/mp ]
Constructli demolabiie nu nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Quantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Quantum ajustare (&/mp) 0.0 €&/mp 0.0 €/mp 0.0 €/mp
PRET AJJSTAT (€/ mp) 29.7 €/mp 32.2 €/mp 17.4 €lmp
Ajustare totala bruta absoluta (€) 3.0€ 33€ 3.0€
Ajustaretotala procentuala absoluta (%) 10% 10% 18%
Numarul de ajustari (buc.) 2 2 2
VALOARE DE PIATA unitara : 30.0 €/mp echivalent a 182 lei
VALOARE DE PIATA totala : 1,410 € , echivalent a 7,200 lei
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JUSTIFACAREA AJJSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIE DIRECTE I

AMSTAREPENTRU TIPULOOM PARAEILE - OFERTA/ TRANZACTIE
Avand in vedere faptul ca prop. comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzadi, pt agunge laun pre} estimat devanzares a |
disautat telefoniccu fiecare dintre ofertanti § 5@ negodat fiecare proprietate comparabild I
i

AJJSTAR SPEOFICETRANZACTIONARI
Nu au fost aplicate gjuetari pentru elementele specifice tranzadtiondrii pt niduna din proprietatile comparabile utilizate, deoarece
acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere a odor cind elemente de comparal e specifics tranzaciionérii.
ALJSTAREPENTRU LOCALIZARE
Ajustarile pt localizere, de regula exprimate procentual, se aplica atund cind caracteristidle de poztionare in zona ale imobilelor
comparabile difera de cele ale prop. evaluiate, Ajustarile reflecta cresterea sau desarestereain valoare a proprietati datorita localizarii
inz0ng, si au fost aplicate acolo unde piata recunoagte faptul ¢ o localie estemai bund decét alta, din diferite motive
Co_A Beius. str. Arinilor - locatie inferioara (5 %) Co B Beius, iesire Sanade Vale- locatieinferioara (5 %)
Co_G  Baius. str. Ludan Blaga- locatie inferioara (10 %)
Austarile aplicatereprezinta cit ar plati un cumpérator tipic, mal mult sau mai putin, pentru o proprietate amplasata intr-o zona, mal
tavorabila sau mai putin favorabila fata de proprietatea subied,
AJUSTAR PENTRU DIFEFENTELE DE SUPRAFATA |
Ajustarile pentru suiprafata se aplica atund cand, in urma observatiilor conduzionatein cadrul analizei piet e, rezulta diferente de pref
pe careun cumpérator tipicle va piati pentru un fot deteren in fundtie de suprafata acestuia. In general aceste gjustari sunt aplicate
pracentual si recunosccat ar plati un cumpérator tipic, mai mull sau mai putin, pentru un lot de teren care diferd prin suprafata fata
de proprietatea subiect. In cazul nostru avem urmatoarea situatie:
Co_A ou suprafatamai mere, primeste o justare de-5% Co_B, cu suprafatamal mare, primeste o justare de-5%
Co_G cu suprafatamal mare, primeste o justare de-7%
Asifel, pentru <suprafata>s-au aplicat ajustéri comp. A B, C, deoarece din analiza pie}ei imob. spedifice arezultat faptul cadiferentade
suprafa)a dintre sceste comparabile sl prop, subled este sufident de mareineat sainfluenteze pretul unitar de vanzareal terenului.
AMSTAR PENTRU DESTINATIA (UTILIZARER) TERSMULLI
Comparabilele utilizate au CMBU similara (intravitan) ou cea a propriet atii subiedt, astfel incat nu seimpuine plicarea unor gusgtari,
AJUSTAR PENTRU AMBUASSHILE EXTERIOARE
Ajustarile pentru tipul de amenajare adrumului din care se realizeaza accesul se aplica atund cand caracteristidle tipului de drum de acces
pentru propriet&tile imobiliare comparabile difera de cele ale propriet i evaluate. Ajustarile se exprimd, de regul, procentual si refledta
cresierea say destresiereain valoare aung propritd, datoratqllpull.n dedrum deacescitre aceasla, i
Qo A drumadatal - ﬁrn‘lfa' ( Co B drum asfétatl similar (
Co_C drumasfdtat - similar
AJUSTAR PENTRU TOPCGRAFIE FELIEF
Amplasamentele pot avea valori diferite datorita acestej caracteristici fidice. Pantele abrupte adesea adauga costuri substantiale fundatiei.
Ce assmenea, sistemul natural de drengj poate fi avantajos sau dezavantajos daca un amplasamentul este in aval fata de alte proprietati.
Austarile s exprimé, deregula, procentud i reflecta variatia vaorii unui amplasament, datoratatopografiel terenului.
Co_A drept - similar Co_B: drept - similar
Co_C drept - similar
Nivelul gustarilor afost stabillt pe baza observatiilor istorice din piata spedifica, referitoare laefectul pe care Il are asupra valoril terenului,
diferenta dintre topografiarefieful) cormparabildor s ceaa proprietalii subied.
AMSTAR PENTRU UTILTATILEDISPONIBILE
Prezentallipsa utilitatilor si servidile disponibile amplasamentului, reprezinta o influentaimportanta asupra valorii anplasamentului.
In general utilitatile sunt asigurate publiciar atund cand acestea lipsescapare nevoiadezvoltarii unor sisteme de utilitati chiar pe
amplasament {fose seplice, puturi de apaetc) sau, de exemplu in cazul lipsel gazului, utilizarea altor tipuri de echipamente/dotari care,
functionand cu alteresurselemn, peleti, en el, GPLelc), saconducalarezolvarii acestei situatii. Toate aceaste optiuni conducinevitabil
laefectuarea unor cheltuieli suplimentare, pe care participantii pe piata specificale recunoscca pe o sardina suplimentara,
Pe dealtaparte, atund cand utilitatile nu sunt la limita terenului, insa prelungirea lor pana laamplasament este posibila legal si fezabila
economic, partidpantii pe piata vor percepe acsasta situatie ca pe o sarcina pt. rezolvarea areia sunt necesare costuri suplimentare.
Co_A en, Hectrica, apa cand- lalimita- similar Co_ B energie electrica, apa, cana-lalimita - similar
Co C  energie electrica, apa, canal-lalimita - similar
Nivelul gjustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipiccadiferentain pretul platit fatade un teren ce dispunede o
echipare edilitara diferitafala de ceade care dispunie propriet atea sublect.
AJUSTAR PENTRU FORMA S DESCHIDERE
Diferentele dintre dimensiunile terenurilor/ amplasamentelor pot afecta valoarea proprietatii subiect. Eed ele dimensiuni s formei
terenului asupra veorii propriettii imobifiare variazs odata au utilizarea i probabila. Deoarece utilitatea fundionaldaunui teren
rezultd adeseadintr-o marimeideal, optima sau dintr-un raport lungime-Iatime, au fost analizate tendintele valorii atund cand
aceste caraderistid dle comparabilei (forma/deschidere) difera de cele ale subiectului. Tendintele valorii pot fi observate prin studiul
vanzarilor de terenuri cu dimensiuni diferite, efectuate pe piata.
A regulata- B regulata- C regulata-
Nivelul gjustarilor afost stabilit pe baza informatiilor istorice privind tendintele valorii in cazul vanzarilor de terenuri cu dimensiuni diferite.
AMSTAR PENTRU CHELTUIEL DEADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL
Atund cand construdiile nu contribuiela valoarea totalda proprietatii, de obicei, se recomanda demolarea. in cele mai multe cazuri,
costul conversiel proprietdtii in teren liber este o penalizare care se scade din valoarea amplasamentului
Asadar, nivelul ajustarilor tine cont de costurile necesare scoaterli de pe amplasament atuturor construdtiilor demolabile,
Co_A' nueste cazul - similar Co_B: nu este cazul - similar
@_C nuestecaul - smilar
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Informarii de piatd utilizate

hitps://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-beius-|DiaCdr.html

E st LIRS L L UL

Vatd taren innvacdiany Biecis

EEn e

35¢ . .
O O L ¢ R | ("
0 L ma s . ¢ '

Postat 05 iunie 2025

Vand teren intravilan Beius

35 €

Persoana fizica
Suprafata utila: 936 m?

Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Terenul se afla in localitatea Beius pe strada Arinilor.

Front stradal: 14 metrii

Suprafata terenului este de 936.

Terenul dispune de toate utilitatile (apa, curent, canalizare).
Lid] si Mall-ul sunt la doar 300m.

Pentru mai multe detalii, sunati la nr: -074221432patru
Pretul este de 35.000E
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Teper iestran dan In Reiay

23200€

LEERE Y 2yt a pania
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Postat 31 mai 2025

" : A ,
Teren intravilan in Beius

23 200 €

Persoana fizica

fezia ™l v N

o " ("

Suprafata utila: 611 m?

Extravilan / intravilan: Intravilan

" DESCRIERE

De vinzare loc de casi cu suprafata de 611 m2 situat la iesirea din Beius spre Stina de Vale,
teren intravilan cu front de 12 metri si 50 metri lungime, la drumul judetean 7644, previzut cu
toate utilitatile, apa, canalizare, curent, ciminul de apa termali in fata terenului .

Bun amplasament cu vedere spre muntii Codru Moma si Parcul Natural Apuseni, usor acces.

38 Eur/mp
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ANEXA NR. 3

FOTOGRAFII ALE PROPRIETATII EVALUATE
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