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1. Introducere

1.1 Rezumatul faptclor principale i al concluziilor importante (Sinteza raportului

Tip raport Experiizd extrajucliciard L
Tip proprietate Constructii in extravilan

Adresa Judejul Bistrija-Nasdud, Municipivi Beclean )
Proprielar Perspand juridics

SC MATCON SA BISTRITA, 106/10/1991, CUI R564662
Bistrita, Str. Romang, nr. 17A, judetul Bistrita Nasfud.

Certificat de atestare a edificiriifextinderii constructiilor cliberat de Primdria
Cragului Beclean, judefui Bistrifa Nésiud

Beneliciar

Primaria Municipiului Beclean

Destinatar

Priméria Municipiutui Beclean

Scopul evaluedrii

Estimarea valorii de piath a imobilelor supuse exproprierii in vederea realizarii
obicetivului de investitii Centura de ocolire a Municipiului Beclean, judetul
Bistria Niisfuxl.

Tipul valorii estimale

Valoarea de piati

Data intoemirii raportului | 22,08.2019
de evaluare _

Data inspeciiei 21.08.2019
Data evaluarii 22.08.2019

Descriere propriclate
imobitara

Proprietdgile  imobiliare sunt formate din 3 constructii amplasamente i
extravilanul localitdtii

Utilitasii ?01zsln'l:c{ii!e n preziﬁié racorduri I utibilite.
In trecut s fost racordaie la releaua de energie electrici.
Acces Accesut se poate face din DN {7

Suprafata constructitlor
expropriale

Agelier; 201 mp
Cladire birouri: 231 mp
Statie sortare dezafectatd: 113 mp

Anut PIF

1980

Uiilizare actuala
proprietate

Cea mai bund utilizare
constructii proprictate
imobiliari

Constructii industriale si edilitare

| Drept de proprietate

Real integral

Sargini inregistrale

Conform datelor obtinute la data evaludrii proprictiile sunt libere de sarcini

Ipoteze speciale

Nu sunt

Conditii limitative privind
proprictdifile

Se considerd ca proprietdfite analizale no sunt supuse nici unui fet de conditii
limitative sau resirictis care pot afecta dreptul de proprietate

Valoaren la data de 22.08.2019

{1 Euro=4,7260 RON)
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1.2

Certificarea cvaluatorului

Referitor la intocmirea prezentului raper( de cvaluare, subsemnata cerlific cu

buna credinfd urmaloarele:

Data:

Evaluatorul a respectal la intocmirea raportetui legislatia specificd in vigoare si
standardele de evaluare obligatorii pentru membrii Asociajiei Evalvatorifor Autorizafi
din Roménia;

Corectitudinen, realitaica i veridicitatea afirmatiilor prezentate tn raport sunt
conditionate Tn limita cunostiinjclor si a informagiilor defimde tn Gmpul realizérii
raportuiui;

Ipotezele, ipotezcle speciale si temenii contraciului de prestdii servicii, tneheiat intre
evaluatorul autorizal si client, constan i limitiri ale analizelor, opiniilor si a
concluzitlor prezentate in raport;

Evaluatorul autorizat se obligh s& respecte confidentialitatea informatiilor detinute cu
privire la client $i la raporiul efectuat;

Onorariul perceput de evaluatorul autorizal peniru aclivitatea de evaluare desfasurata
nu a fost exprimat ca procemt din valoarea estimat gi nici nu a fost conditionat de
mdrinmea valotii propuse sau de nivelul unor taxe legate de valoarea propusa, Totodati
onorariul nu depinde de realizarea unui eveniment sau beneficiu viilor,

fnspectia proprietifilor imobiliare s-a realizat personal de ciitre evaluator;

Afirmatiile, opiniile §i concluziile prezentate In raportul de evaluare sunt obiective,
independente i imparliale;

Prezentul raport de evaluare poate fi verificat doar in baza Standardelor de Evaluarea
SEV 400,

22.08.2419 EXPERT EVALUATOR,
Sef huerfiri dr, ing, HENT EMANUELA-TUL
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2. Termenii de referintd ai evaluirii

2.4 Identificarea si competenta evaluatornlui

Lucrarea de evaluare a fost intoemild de $. L dr. ing. HENT EMANUELA-IULIA.

Dobindirea de cunogtinte profesionale adecvate in cadrul cursurilor organizate de
ANEVAR conferd evaluatorului abilitafiile necesare, astfel incéit s injeleagdl si i ulilizeze
corect metodele si procedurile de cvaluare general recunoscute, pentru realizarea unei
evaludiri credibile Jara a afecta evalvarea intr-o manierd neatentd sau neglijentd, favorizand
aparifia de erori, a lipsei de obiectivitate gi impartialitate.

Evaluatorul nu a avul nevoie si apeleze la asistentd din parlea altor specialisti pentru
aspecte ce [in de evaluarea proprietatii imobiliare, care constituic obiectul acestui raport de
evaluare.

in tntoemirea acestei lucrdrii, evatuatorul are calitatea de evaluator extern si nu are
nici ¢ legturd sau implicare cu subiectul evaludirii sau ¢u partea care a comandat lucrarca,

2,2 Identificarea clientului si a oriciiror utilizatori desemnagi

Utilizatorul  descimmat al acestui japort de evaluare cste Primaria Municipiului
Beclean, cu sediul In Beclean, Aleea Ghiocelului, m.6, judetul Bistrita Nasdud, Forma §i
confinutnl acestui - acestui raport de evaluare a fost determinal asifel inchl si confind
informatiile adecvate necesitdfii wiitizatorului.

2.3 Scopul evaludrii

Aces( raport are ¢a scop estimarea valorii de piati a imobilelor supuse exproprierii in
vederea realizavii obiectivului de investifii Centura de ocolire a Municipiutui Beclean, judequl
Bistrija Nésfiud,

De menjionat, ¢ scopu! evaluarii se referd la modul in care clientul va folosi
informatiile continute in acest raport de cvaluare. Asadar esle important ca evaluarea si nu fie
utilizatd in afara contexului sau pentru alte scopuri decit cel prezentat mai sus,

24 1ldentificarea proprictiitiler imobiliave subicct, PDrepturile de  proprietate
evaluate,

Proprictdjile imobiliare care reprezintd subiectul acestui raport de evalvare sunt
localizate in Municipiul Beclean, judeju! Bistrija-Nisiud, la iesire din oragu! Beclean spre
Bistrifa.

Acesle  proprielai  imobiliare se  identificd  prin  Certificat de  atestare  a
edificirii/extinderii constructiilor, pe care e prezentéim in cele ce urmeazd pentru fiecare
imobil in parle,

Dreptul evalual n acest raport este dreptul real integral de proprietate asupra
consirucliilor prezentate in acest rapori de evaluare,

Aga cum este recomandat in Standavdul de Evaluare SEV 101 - Termenii de referings
al evaludii, eslte necesard o clarificare pentru & injelege mai bine acest drept real de
proprictate. Trebuie precizat cd dreplurile subicetive civile se Impart, in functie de na;u;ex {‘;\3‘; f
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copjinslului lor in drepturi personale nepairimoniale si drepturi  patrimoeniale. Cele
patrimoniale au un conjinut economic cave poate fi exprimat prin bani, in timp ce drepturile
nepatrimoniale nu pot fi exprimale prin bani. Drepturile patrimoniale se fmparl in;

- drepturi reale;

- drepturi de creantd;

in cazul dreptului real titularul siu poate sil T5i exercite atributele asupra unui bun, in
mod direct, fird concwsul altei persoanc, in schimb in cazul dreptului de creania subiceiud
activ, denumit creditor, poate pretinde subiectului pasiv, numit debitor, sii dea, sit fach san s
nu facd o anumitd prestaie.

Printre drepturile reale se regiisesle §i dreptul de proprietate. Acest drept de
proprietate conlorm Constitujiei precum si a Noului Cod Civil conferd titularului sfiu {rei
atribute:

- posesia ~ privilegiul de a stapani bunul;

- folosinta — privilegiul de a-1 folosi si de a-i culege fructele (foloasele materiale);

- dispozifia - privilegiul proprictaruiui de a dispune de bun,

Obiectul acestui raport de evaluare il constituie proprietiijile imobiliare supuse
exproprierii In vederea realizéirii obicctivului de investifii Centwra de ocolire a Municipiului
Beclean, judetul Bistrifa Nastud. In urma efectuiivi inspecgiei, evaluatorul fiind limitat de
abilitaile si competenfele de evaluator autorizat, nu a constatat diferenie intre informaiiile din
documentele puse la dispozitie i existenta faptica.

2.5  Tipul valovrii

Tipul valorii exprimat in acest raport de cvaluare este valoare de piati. Tipul
valorii este adecval scopului evaludrti prezentat In subcapitolul 2.3 si raspunde nevoilor de
informatii ale clientului §i a utilizatorului desemnat aga cum sunt defini{i In subecapitolul 2.2,

Conlorm Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2018 - Standarde Generale SEV 100
Cadru generat (1VS Cadru General) prin valoare de piatii se intelege:

“sumu estimatd pentru care un activ sau o datorie ar pulea i schimbat{a) la data
evatudrii, intre un cumpériitor holfirdt i un vinz&or hotdrflt, intr-o franzactic nepirtinitoare,
dupa un marketing adecval si in care parfile au acjionat fiecare Th cunostingd de cauzi,
prudent si [ard constringere.”

Pentru a Injelege pe deplindtate aceastdl definitie gi pentru a se limita posibilitatea de
interpretare este important a se defini unii dintre termenii care o compun, cum ar fi: tranzaclie
nepértinitoare si marketing adecvat,

Prin tranzactie nepitrtinitoare se infelege “o tranzactic carce arce loc inire pari carc
nt au o relafie deosebitd sau speciald, de exemplu, intre compania mamd §i companiile
sucursale sau fatre proprietar i chirlag, care ar face ca nivel nivelul prejului si nu fie
caracieristic pentru piafd, sau si fie majorat prin includerea unui element al valorii speciale,
Tranzactia la valoarca de piafii se presupune c¢@ are loc Tatre parfi fard legitard infre cle,
ficcare actiondnd tn mod independent,”™

'Standardeie de Evaluare a Bunurilor 2013 - SEV 100 Cadry general (IS Cadru General), paragraful 30 litera
Q]




Expresia legatd de marketingul adecvat, inscamnd “cd activul ar fi expus pe piaja in
modul cel mai adecval pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pref obtenabil in mod
rezonabil, Tn conformitate cu definijia valoni de piaja. Metoda de vanzare este considerali a
fi acea metoda prin care sc obtine cel mai bun pre| pe piaja la care vanzalorul are acces.
Durata timpului de expunere pe piaji nu este o perioada {ixd, ¢i va varia ™n Tuncgie de tipul
activilui st de conditiile piefei, Singurul eriteriu este acela ¢a trebuic s fi existat sulicient
limp pentru ca activul si fic adus n atenfia unui numir adecvat de participan)i de pe piata.
Perioada de expunere este situatd inainte de data cvalwirii,”

2.6 Data evalufirii

Opiniile, concluziile gi estimarea valorii de piajd prezentale T acest raport de evahuare
sunt valabile la data de 22.08.2019,

Inspecfia proprietélii imobiliare subjecl a fost efectuata la data de 21.08.2019 personal
de cétre evalualor. Din partea proprietarului SC MATCON SA BISTRITA nu a lost prezents
nici o persoand, iar din partea beneficiarului lucrdirii au fost prezenti doi reprezentanti.

2.7 Docnmentarea nccesardl pentru efeetunren evaludivii

Infermatiile necesare care au stat la baza cfectudirii evalvarii si a verificiirii dreptului
de proprietate asupra propriettitor imobiliare i a oricaror dreptwri asociste existente au fost
exirase din documentele puse la dispozilie de catre beneficiarul ucririi.

Documentete puse la dispozifie:

- Copii ale Certificatelor de atestare a cdificdvii/extinderii construciilor emise
de ciitre Priméria oragului Beclean, judejul Bistrifa Niisiud,
- Plan de ncadrare Tn zond a variantei de ocolire a oraguiui Beclean, judeul

Bistrita Nasaud,

Inspeciia s-a realizat integral - Ia toate construeliiie supuse exproprierii.

Evaluatoru]l nu i3i asumil responsabilitate pentry corectitudinea informagiitor
prezentate tn Certificatele de atestare a edificiirii/extinderii constructiilor emise de catre
Priméria orasului Beclean, judefu] Bistrita Nasaud.,

Evaluatorul nu a avut, pe langsd documentele puse la dispozifie si. documente din
care 58 reiash informajii cu privire la;

— identificarca unor riscuti de mediv inconjuritor, reale sau potentiale, altele decat

cele prevazute in documentele puse la dispozijie;

- existenja unor autorizafii saw restrictii legale referitoare la utilizarea proprietifii

imobiliare subicet, altele deciit cele prevazate tn documentele puse la dispozifie.

Prin prisma celor prezentate mai sus evaluatoral considerd ¢ documentarea
efectuats cu privirea la proprictijile imobiliare subiect si care std la baza realizirli evaludrii
este suficientd 5i relevantd pentru a emite o opinie totad justificabildl asupra valotii, cu
conditiile gi restrictiile impuse prin ipotezele si ipotezele speciale

*Standardele de Evaluare a Bunurilor 2017 - SEV 100 Cadru general (VS Cadru General), paragraful 30 tera
(g}




2.8  Natura gi sursa informatiilor utilizate pe care se va baza cvaluarea

Natura gi sursa informajiilor care au stat la baza rcalizarii acestui raport de ¢valuare

sunl provenite din;

- documentele juridice oferiic de cétre beneliciarul raportului de evalvare
(enumerate la subcapitolul 2.7);

— analiza dalelor preluate cu ocazia inspecliei - identificare fapticd, istoric utilizare,
modalitatea de functionare si nivelui de intrejinere a proprietéfilor imobiliare;
tntervis telefonice cu defindtori de imobile, cu agentii imobiliare ete.

— analiza piejei si a piejei specifice - avand ia bazi surse de publicitate imobiliara,
studii statistice, publicajii ale institufiilor nafionale, precum si analize de piala
publicale de companii specializate fn analiza piejei imobiliare (enumerate In
Bibliografie);

2.9 Ipoteze si ipoteze speciale

Ipotezele §i ipotezele speciale suntl necesare pentru a clarifica starea proprietafilor
imobiliare subiect In cadrul schimbului ipotetic si sitvajiile n care se presupunc c¢a
proprietdfile se schimba.

Ipotezele de care s-a jinut scama Ia realizarea raportuiui de cvaluare sunt;
datele utilizate tn realizarea raporiului de evaluare, precum si aspectele juridice se
bazeaza strict pe documentele si informatiile avute la dispozitie, tar prezentarea lor s-a
realizal f8rd a sc face investigatii suplimentare si fh a se Intreprinde verificani cu
privire la corectitudinea lor;

toate informatitte legate de situatia juridicd a proprietatii imobiliare subiect au fost
preluate din documenteie avute la dispozifie, si acestea au fost considerate conforme
cu realitatea, frd ca evaluatorul s intreprinda verificari sau investigagii cu privire la
acestea,

se¢ presupune ofl aspectele ce jin de starea solului care nu au pulut fi obfinute din
analiza documentelor detinute $i care au fost preiuvate din informatiile primite de la
beneficiar gt proprictari in momentul realizévii inspecliei sunt considerate ca fiind
adevarate; evaluatorul nu isi asumi nicio responsabililate pentru obfinerea unor
studiifcertilicate/analize necesare validirii sau invaliddrii acestor informatii cu privire
lar starea acestuia;

i lipsa unor documente dejinute la momentul realizérii evaludri care si dovedeasci
contrariul se presupume ¢t nu existd materiale sau substanfe cum ar fi contaminangi
sau altfel de materiale si substanie ¢ce ar putea afecta propriclate imobiliard subiect;
evaluatorul esie degrevat de riispundere pentru existents unor vicii ascunse privind
proprictaiea imobiliara care [ace obicctul acestui raport de evaluare;

evaluatoral nu fgi asumd responsabiliatea pentru modificiiriile care ar puiea sil apardi
de ta data realiziirii inspecici $i pAnil la data intocmirii raportului de evaluare,

se presupune ci toate documentele puse la dispozifia cvaluatorului vor putea fi
ablinute sau refnnoite pentru oricare utilizare pe care sc bazeara estimidrile valorilor
din cadrul raportului;
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~ valoarca de piajh este vatabill la data evaludrii $i in condifii normaie de finantare.
Valoarea proprietilii imobiliare subiect poale si fie incorectd suu necorespunzateare
Ia un alt moment aviind in vedere ci piaja §i condiliile de pe piall se pol schimba.

o Laintocmirca prezentului raport de evalvare nu s-au stabilit ipoteze speciale.

2,10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Fard acordul evaluatorului premergitor obfinut, acest raport de evaluare nu poate si
lie ficut public, indiferent de forma lui parfial sou integral, in documente, declaralii, nici
publical sau mentionat sub ahd fonnd.

Acest raport de evaluare se adreseazd doar destinataruiui §i wtitizatorilor desemuaji
specificali Tn acest raporl. Poate fi folosit doar pentru scopul declarat.

Acest raport de cvaluare va putea (1 folosit doar daca se respectd forma i continutul
integral, utilizarea doar a unor pirfi a raportului va putea denatura §i scoate din context
informatiile prezentate.

Eveluatorul nu I§i asumil rdspunderea pentru folosirea acestui raport de ciiue alli
utilizatori sau in alte scopuri decdt cel desemnat,

2.1 Declara(ia conformitiifii evaluitrii cu SEY

La realizarca acestui raport de evaluare s-au respeetat Standardele de ¥valvare a
Bunurilor editia 2018 publicate de cilre Asociajia Nogionald a Lvaluatorilor Autorizaji din
Roméania (ANEVAR). Aceste standarde incoporeazd Standurdele Internationale de Evaluare
(IVS) edifia 2013.

Standardele si ghidurile de evaluare din Standardete de Evaluare a Bunurilor editia
2018 pe care s-a bazal gi dezvoltat acest rapont de evaluare sunt:

- SEV 100 - Cadru general (IVS Cadru general);

- SEV 101 - Termenii de referinja ai evaludrii (1VS 101);

- SEV 102 - Impiementare (IVS 102);

- SEV 103 - Raporate (IVS 103),

- SEV 104 — Tipuri ale valorii;

- SEV 230 — Drepturi asupra proprietfi{ii imobilare (IVS 230},

- GEV 630 ~ Evaluarea bunurilor imobiie.

l.a splicarca prevederilor Standardelor de livaluare a Bunurilor 2018 in realizarea
acestui rapor! de evaluarc, s-a actionat in conformitate cu rafivnamental profesional si cu
Codul de ctiei al profesiei de evaluator aulorizat

2,12 Descrierea raportuiut

Acest raport este unul de tip narativ (explieativ).

Raporiul de evaluare a fost inlocmit fn conformitate cu Standardele de livaluare a
Bunurilor editia 2018 — SV 103 Raportarca {1VS 103).

Avéing in vedere cd etapa finald a evaluarii consld in comunicarea rezuhatelor catre
bencliciar, acest raporl de evaluarc se concentreazii pe comunicarea informagiilor
neeesare §i suficiente unei intelegeri adecvate a evaludivii,

i
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Evaluatorul a {inut cont la intocmirea raportului de evaluare de elementele care permit
cititorului indreptélit sa Tnieleagfi clar evaluarea si serviciile eare i-au fost furnizate, fard
ca conjinutul acestui raport si fie ambiguu sau sa induca in croare,

2,13 Moneda valorii definite, Modaliti{ii de plata

Raportarea valorii de piaf# a proprietafii imobilare va i exprimaté ca opinie finala a
evaluarii, intoemai cum a fost convenil cu destinatarul luerdrii - CURQO si RON,

Exprimarea In moneda unicd europeand - EURO a opintei {inale este adecvatd doar
alat timp cdt premiseie care au stat la baza evaludrii nu suferd modificdri semnificative.

Schimbul valwar Ewo -~ Ron a fost lual in considerare cel de la data 22.08.2019
prezentat de BNR, conform céruia pentru: 1 Euro = 4,7260 RON.
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3. Prezentarea datelor

3.1 Date despre aria de piag, oras, vecinititi si localizare

Orasul Beclean este o localitate importantd din nordul Transilvaniei, provincie istorics
renumitd a Romaniei. Cenlru economic §i turistic aflat in plind dezvoltare, al doilea orag ca
marime al judefului Bistrija-Nisdud, prezintd o seric de atractii si obiective de interes
deosebit, atit din punct de vedere economic, ¢it mai ales din punct de vedere turistic,

Oragul Beclean este situat in partea de nord a Podisului Transilvaniei, intre Dealurile
Ciceului si Deaturile Lechintei, la confluenga rdurilor Somegul Mare cu Sicul, liind stribatut
de D.I3 578 (DN 17), afldndu-se la o distanja de 36 km fajd de Bistrifa, resedinga judetului
Bistrifa-Nasaud.

Oragul Beclenn este un important nod de cale feratd, flind striibitut de magistralele
Baia-Mare — Bueuresti, lagi - Cluj — Timisoara §i Bucuresti - Sighetu-Marmajiei,

Localitatea Beclean a fost declaratd oras la data de 17.02,1968,

in partea de nord si nord-vest Becleanut cste marginit de rdul Somegul Mare si dealwi
impédurite, iar la sud, sud-est §i sud-vest de coline impidurite sau acoperite cu vegetatie
ierboasi, .

Are o suprafald (otala de 5957 ha, Tmpreund e cele 3 localitafi componente: I'iga la 5
Km (sud-est), Rusu de Jos la 2 Km (sud) §i Colddu a 2 Km (vest), aviand de asemenea Tn
structura adminisirativd cartierele Valea Viilor $i Beclenuf.

Limitrofe oragului Beclean se afld: la est comuna Sintereag si Steu-Odorhei, la sud
comuna Nugeni, la ves! comuna Uriu, iar ia nord comuna Caianu Mic si Chiuza,

Teritoriul oragului este traversat de un numdr insemnat de drumusi de interes national,
Judetean yi local astfel:

- Drumud European E 576, respectiv DN 17 (Cluj-Napoca — Dej - Beelean — Bistrija - Vatra
Dormei - Suceava);

- Drumul National 17 I: Beclean — Salva -- Vigeu! de Sus - Sighetul Marmafici;

- Drumut Judefean din DN 17: Sintereag - Lechinga - Sénmihaiul de CAmpie;

- Drumut Judeean 172 A: Beclean — MNugeni — Chiochig — Taga - Gherla;

- Drunwl Judejean 172 F: Beclean — M#luj ~ Branigtea — Dej,

- peste 45 strizi asfallate in proportie de 85 %.




Figura | Localitatea Beclean

Mroprictalea imobiliard supusd evaludrii se situeazd la iegire din Beclean spre
localitalea Sintereag. Orasul Beclean, inclusiv satele aparfiniitoare are o populatie de 11 868
persoane, din care 83,9 % sunt romdni, 15.6 % maghiari §i 0.5 % alle najionalitati.

in funcgie de relipia declaratd, 71,3 % suni ortodocsi; 13.9 % reformati; 6.8 %
penticostali, 0,3 % greco catolici; 1,3 % bapligti; 1,6 % romano catolici, 1,4 % adventist; 0,8
% alte confesitmi.

Orasul Beclean si satele aparfindiloare tnsumeazi peste 3275 gospadirii ale populaiei,
cu o suprafali totald de 5957 ha, din care 3659 ha suprafafd agricola (1792 ha arabil, 784 ha
pisune, 1037 ha fanefe, 44 ha livezi $i 2 ha vii).

Complexul bainear Baile Figa — superbd amenajarc balneard cu pavilioane de
tratament, bazin Tn aer liber, plaji amenajald cu nisip, piscind acoperitfl, saund, jacuzzi, sald
de Fitness, vestiare, duguri, alic facilitdyi de atment §i agrement, care pun in valoare apele
sarate si ni¥molurile sapropelice de aici, resurse naturale ate Becleanuhii, ce prezintd
importanie proprietitfi st virtuli curative pentru numeroase boli ale aparatului locomotor, ale
sistemului nervos periferic, precum gi pentru alie afectiuni ale organismului omenesc.
Yerenuri de sport (tenis, volei, fotbal), cu gazon sintelic, parcul de aventurd, labirintul verde,
camping, dusuri in aer liber, cabance de lemn, alte utilitafi turistice, o parcare spajioasi $i
modemd, amenajdri {lorale, peisagistice si spajii verzi deosebite vin sii compleleze
frumuseea zonei, Parcul balnear Biile Figa se afid intr-o continua dezvoltare $i modernizare,
urménd si fie in curfind una din atraciiile lristice principale din nordul Romdniei,

Patru castele -monumente istorice- foste resedinfe ale familiei nobiliare Bethlen.
Castelele dateazd din secolele XVI- cel mai vechi, castelul medieval, si pind la secolul XIX-




cel mai recomt, O atraclie furisticd si arhitecturall deosebitd prezintd mai ales castelul
medieval i castelul baroc, care fac parte din patrimoniul nafional.

Biserica reformaldl calvind (situatd T Piaja Libertd{ii) a fost construitd in secolul al
XV-lea in stil gotic. [n accasta biserica se gasesc morminte ale familiilor nobiliare maghiare
Beihlen gi Banfly.

Biserica catolicd ,,Sfantul Stefan”,- bisericd 1n care se regfiseste din plin stilul gotic,
specific acestor Hacase de cult, A fost consiruitd in secolul XiX.

Situ] arheolopic de 1a Biile Figa — cu vestigii ale exploatiirii de sare si ale locuirii inc#
din Epoca bronzului, apoi din perivadele dacice si romane. Aici au fost descoperite, piastratc
in depozitele de mél si sare, Tn stare perfectd de conservare, unelte, vase, accesorli §i alle
obiccte de mare importanid istorica si arheologica.

Herghelia Beclean -- un loc in care sc cresc si se ameliorcazil doud rase de cai; Lipitan
st Semigreu Roméinese. Rasa Lipitan este reprezentatdi Th Herghelia de la Beclean de liniile
Macstuoso, Siglavy-Capriola, Neapoletano si Incitato. De altfel linia Incilato cste o hnie
formatd in 1802, chiar in zona Becleanului (pagunite din Téarlilsua ale contelui Bethien).
Armasarul fondator al liniei Incitalo s-a néiscul pe aceste meleaguri 5i chiar dacd el a fost apoi
transferal la Mezhegyes, finia s-a péistrat Tn permancnia si Tn zona noastri, prin descendenyii
repatriati, iar evolutia el uiterioard a fost realizatd ajci prin uwrmtorii armdsari Incitato niscuti
la Beclean. Herghelia Beclean este una din pulinele din lume unde se amelioreazi rasa
Lipilan Negry, aici pund fi vizute clleva exempare foarte valoroase, atdt Lipijan cit si Lipitan
Negru.,

Herghelia Beclean dispune de trasuri ce se pot inchiria peatru plimbiiri sau cu ocazii
speciale (cum ar fi nuntile), §i sdnii pentru plimbdxi pe timpul iernii. De asemenea, herghelia
ofera posibilitatea de célarie pentru doritort, In incinta herghelici saw in imprejurimi, iar
peniru grupuri mat mari, organizate, existd chiar doud circuile oferite de Herghelia Beclean,
fmpreund cu Directia Silvicd i Ocolul Silvic Bistrita: "Dracula” si "Rezervaiic” (Parcul
National Muntii Rodnei). Turistii sunt insofifi de ghizi, putdnd vizita diverse obtective, cum
ar {i Colibifa, Piatra Fantdnele, Poiana Narciselor, Lacul Lala, Varfurile Ineu, Ineut §i Rosu.
Parcurgerea aceslor circuiic poate dura péiindl la o siptdméand, cildrelilor It se asigurd cai de
schimb, iar cazarea gi servirea mesei se rcalizeazd la cabane proprictate a RNP Romsilva,
calitaiea serviciilor oferite fiind foarte bunii. Tot la Herghelia Beclean se gisegte o bazi
hipick modernd, unde sunt organizate Ty fiecare an competitii hipice si etape de competifii
nafionale §i internationale, concursuri de atclaje trase de cai. Tol aici se poate practica i
ciiléria, sub indrumarea unor inslructari de speciatitate.

Puntea suspendala peste rdul Somes - cu o hungime de 144 de metri, este cea mai
lungd punte suspendali din Romdnia.

Muzeul ,,Casa de Véanatoare”, - amenajat intr-o cladire care a ghzduil pe vremuri fosta
cash de vanitoare a familiei nobiliare Bethlen, prezintd vizitatorilor o expozitie atractiva si
interesanta de exponale cinegetice si trofee vandtoresti, prilejuind o incursivme de neuitat in
bumea animalelor §i a vaniiorii.

Sarbitoarea «instruatul boului» de la Figa - este un spectacol folcloric al increderii
omului in triumiul Soarelui a ¢drui energie da sigwrania belsugului §i speranfa de bunastare.
Obiceiul este o perpetuare a unor ritualuri mitice din viemea dacilor care atribuiay unor forje
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divine puternica reviirsare de lumind, citldwd si culoare ce declanseaza spre sfirsitul
primédverii o fantasticst explozic vegetativi care Inveseleste lumea si sutletul omului,

Zilcle oragului Beclean - sfirbdtoare wadiionald, a cirei date de desfswrare sc
stabilesc in ficcare an de citre Consiliul Local Beglean, Este o sirbitoare anuald, cu durala de
trei zile (vinerl, s@mbéatd, duminics) dedicatd primei atestiiri documentare a oragului Beclean.
in cele trei zile de sirbitoare si bunidispozitic, Becleanul gazduieste un Carnaval care alrage
an de an tol mai mulfi participan{i, precum gi numeroase spectacole folclorice, concerle de
muzicd ugoardl, cu interpreti 3i formatii binecunoscute, concursuri §i competitii sportive.

Centrul Nou - zond amenajali la standarde estetice europene, cu pavaje si rondouri de
flori, spafit verzi irigale modern, loc de promenadi pentru localnici alituri de parcul central.

Monumenut Eroitor —dedicat omagierii croilor beclenari care au céizut la datorie, de-a
lungul timpului, pe cdmpurile de tuptd, pentru independenia si libertatea (firii. Monumentul
¢ste situat in zona centrald a aragului, pe un ampasament de spativ verde si aranjament {loral,
st este compus din trei picse simbolice: Ingerul, Orga si Infeleptul, cu semnificaii profunde
legate de spiritualitatea, eredinia §i tradigia poporului romén,

Parcul Central — spafiv de recreere i relaxare stfijuit de arbori si copaci seculari,
pastrafi din vechiul parc dendrologic al familiei nobiliare Bethlen, tingd care au mai fost
platati recent pomi tineri ce vor revigora acest lec al orasului. Tot aici se gisese decoruri si
omamente artizanale din lemn, spafil viezi gi amenajari florale care dau un farmee aparte
parcului.

Caledrala Ortodoxa ,,Sfantul Andrel” ~ un impozant lficas de eult, situat in vecinitatea
parcului central, Poate ghzdui fn interior circa 1000 de credinciosi, iar indlfimea turnubui
principal este de 47 de metri,

Punctul de belvedere ,,L.a Cruce™ — loc situat aproape de culmea cu infil{ime maximé a
dealutui Bileag, unde ¢ste amenajat un punct de belvedere marcat cu o cruce impozantd,
vizibila din zona digului Somegului. La punciul de belvedere se ajunge dupd o drametic de
aproximaliv ¢ jumatate dec ora, pe ciiteva poleei de pidure, s umbra ricoroasd a frunzigutui
des, Tot-un urcug ugor si lin, ‘Iraseul pornegte din DN 17 C, imediat dupi ce se iraverseaza
punica suspendatd peste raul Somes, iar dupa o drumetic reconfortantit pe cirari de padure,
efortul este riisphitit printr-o panoramé deosebitd asupra oragului Beclean i a mprejurimilor
sule, precum si printr-o priveligle de exceplie pesie valea serpuitoare a raului Somes.

Izvorul Povestilor - un alt punet ce meritd vizita la Beclean este izvorul din padurca
ce urcd domot pantele de deal spre herghelie i spre Baile Figa. Aici, la izvorul din padure, a
lost amenajatdl prin pavare zona, cu o alee de acces, cu trepte de cobordre spre izvor si cu un
foc de odihna i popas pentru vizitatori, amenajat rustic, cu o mash si scaune, realizate din
tronchiusi de copaci. Astfel, o vizitd la acest izvor a devenit prilej de relaxare si de petrecere a
unor clipe odihnitoare la umbra padurii, avéind aproape apa rece si cristaling a izvorului atét
de indrégit de ciilre bectenari,

Turism ecvestiu - pe razg Parcului Najional Muntii Rodnei se poate practica acest tip
de turism, in urma infiin{arii Centrulii de Ecoturism Ecvestru in cadrul {lergheliei Becloan,
administrat de RNP- Romsitva - Dircefia Silvicd Bistrija. Programele se desfigoara prin
parcurgerea cdlare a unor trasce pe drunmuri lorestiere §i pasune, pe parcursud mai mulior zile,
zone de interes turistic deosebit. Astfel, turigtii pot admira frumusefea Poienii Narciselor, a
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la stini, observatii asupra faunei gi florei specifice Muntilor Rodnei. Grupurile de turigti sunt
insofite de ghizi autorizali de Ministerul Turismului,

Rezervalii naturale: Rezervagia mixid "lneu - Lala"; Piatra Corbului de la Budacul de
Sus, parc geologic §i vegetal, situat Tn munjii Calimani; Muntele de sare de la Saragel;
Zavoaiele Borcutului; Rezervalin Tausoarc-Zalion de la Gersa; Rezervajia naturald "Pegtera
de fa lzvorul ‘lausoarclor”; Pestera Jgheabul lui Zalion; Répa Verde, Répa cu pipugi,
Domnesti; Piatra Fintanele din Muntii Birgau; Rezervatia "La Sardtud" de la Blgjenii de Jos;
Rezervatia botanicd Poiana cu narcise din Muntele Saca (Muntii Rodnei); Poiana cu narcise
de la Mogoseni; Padurea din ses de la Orheiu Bistritei; Vulcanii noroiogi de la Monor; Lacul
Cetatele sau Taul Caianului de la Caianu Mic; Répa Mare de la Budacu de Sus; Répa Neagrd
de la Budacu de Sus; Comarnic de la Cusma; Valea Repede din Muntit Calimani; Rotunda-
Pretuci din Mun{ii Rodnei; Lacul Zagra, Zagra sau Taul lui Alac”; Sténca ledului-Bujdeie din
Muntii Rodnei. Valea si cheile Bistritei, pornese din mun{ii Calimani, de fa altitndinea de
1.562 i §i se intind pe 65 km. Valea Repedea formeaz o rezervatie vegetald complexd §i se
intinde pe 7 km, printre formaliunile vulcanice ale munjilor Calimani.

Pesteri: Pestera Izvorul Tausoarclor (in apropiere de Rebrigoara) - este cea mai adéned
pesterd din sa de nivel de 242 m, este a doua din Romdnia); Peglera Grota Zanelor; Pegtera
Maglei ; Pestera Baia lui Schieider; Pestera Cobagel,

Lacuri; Lacul Lala Mare sub varful incu, fac glaciar, Muntii Rodnei; Lacul Lala Mic
sub varful Inew, lac glaciar, Munfii Rodnei; Lacul Cetijele cunoscut §i ca Taul Caianului;
Colibila -baraj artificial in Muntii Calimani; Taul Zénclor; Lacul Zagra Rominia (478.5m),
iar galeriile subterane se intind pe aproximativ 16.5km; Pegtera Jgheabul Tui Zalion (prin
diferenta, Zagra.

Parcul dendrologic Arcalia (la 21 km est de Beclean, in apropicrea satului Arcalia) -

s¢ intinde pe mai mult de 16 ha si adaposteste peste 150 de specii de copaci proveningd din
diverse zone ale lamii (saledm japonez, brad argintiv, molid caucazian etc).
Monumente de arhilectursi: Ruinele Cetajii Ciccului; Casa Argintarului Bistrifa; Turnul
Dogarilor Bistrita; Ruinele cetdfii Rodnei; Ruinele castrului roman Orhein Bistrifei,
Manastirea Minoritilor, Biserica Evanghelicit din centrul municipiului Bistrija construitd in
urmi cu aproape 600 de ani,

Schi si sporturi de iarnd se pot practica in apropicre, Ja circa 50 de kilometri de
Beclean, Tn pasul Tihufa din Muntii Birgaului, wnde existd amernajatd mai mulle pértii de
schi dotate cu telescaun §i skylift, babysky, pértii pentru siinii. Tot aici se afld §i Hotelul
,Castel Dracula®, in apropiere locurilor unde odinioarf a fost un castel care a aparfinut
domnitorului Viad Tepes, cel care a fost sursa de inspirafie a celebruivi personaj Dracula al
seriitorului irlandez Bram Stoker.

Pescuitul sportiv i de agrement poate fi practicat pe nwmeroascle rduri, pirduri si
tacuri naturale sau artificiale care sc gisesc in numiir mare atdt pe raza oragulul Beclean, cit
gi in imprejurimile oragului,

Véndtoarea poale fi organizatd pe mai nulte fonduri de véndtoare ce cuprind mai
multe zone cu forme diversificate de fauni, vegetagie si retief, In diferite zone ale judefului.
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Figura 2 Localizarea zonei siudiate

Centura ocolitoare ar face legiitura tntre DN 17 si DN 17 D $i ar cuprinde si un
viaduel,

I urma inspeetici nu au fost identificate clemente caracteristice vecinatagii care s
perturbe intr-un  anumit fet buna funetionare a destinafiei pe care o va avea proprictatea
imobiliard supusi evaluarii. Nu au fost identificate elemente care sit dued la scaderes intr-un
anumit fet a wilitfii pe care o va avea proprietaten imobiliard sublect-centura de ocolire a
Municipiului Beclean, judeiul Bistrita Niisiud .

3.2 Descrievea situatiei juridice
Din documentele anexate reiese ci dreptul de proprietate este real intepral fard a

exista dezmembréiminte ale dreptului de proprietate, Constructiite nu sunl inscrise in eartea
funciara,

3.3 Descrieren amplasamentnlui pe care sunt edificate constructiile

Proprietitile imobiliare supuse evaludrii sunt formate din 3 construcfii amplasale pe
terenuri tn extravilan cu suprafete de 201 mp, 231 mp, respectiv 113 mp. Amplasamentele nu
sunt imprejmuite, iar construetiile sunt edificate f3rs acte.

fn ceea ce priveste utilitafiile de care dispun proprictatile imobiliarc s-a constat ci:

- NU esle realizatd racordarea la rejelele de utitivigi, Ih trecut, constructiile an fost
racordate la refeaua de energie eleetricit.

Terenurile nu sunt supratraversate sau subtraversate de refele de utilitatii cum ar £
conducte de gaze naturale, linii clectrice aeriane de inalta teastune, linii electrice de medie
lensiune (LEA) sau linii electrice subterane.

Tot prin inspectia proprietilii imobiliare, evaluatorul a analizat si eveniualele

imbundtifin aduse terenelui pe care sunt edificate construciiile, astfel a constat:
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- nu au fost efectuale amenajiri peisagistice;

- U existd fmbundtagini cum ar fi: garduri, borduri, trotuare, pavaje pe proprictijile

imobiliare subiect,

34 Descrierea constructiilor

Proprictifile imobiliarc subiect sunt sitate in localitatca Beclean, pe strada |
Decembrie 1918, nr.95, judejul Bistrita Niistiud §i sunt formate din 3 construc(it, proprietatea
SC MATCON SA BISTRITA, edificate i anul 1980

I. ATELIER- edificat din zidrie de caramida, pe fundafii continue din beton, sarpanta
din metal, cu invelitoare din Onduline, Construclia cste compusi din: atelier, magazic
$i vestiar. Clidirea are o suprafidil construita de 201 mp, acoperis parfial distrus, g
geamuri gi ugi, cu pardoseala din beton, tencuieli interioare st exterioare din mortar.

2. CLADIRE BIROURI- edificat din ziddrie de cardmida, pe funda(ii continue din
beton, sarpanta din lemn, cu invelitoare din tabla tip Lindab. Construcfia esic
compusii din: 8 birouri, hol, 2 bii si 2 vestiare, Cladirca are o suprafald construity de
231 mp, acoperis partial distrus, tmpirie din lemn, fara geamunri si ugi, cu pardoscala
din beton, tencuicli interivare si exterioare din mortar.

3. STATIE SORTARE DEZAFECTATA - edilicat din cadre $i grinzi din beton armat,
pe fundafii izolate din belon, avand 5 compartimente de sortare cu o suprafaja
construitd de 113 mp,

3.5  Identificarca oricAror bunuri mobile stu a altor clemente care nu sunt
proprictfiti imobiliare

Nu au fost evaluate bunuri mobile sau alte elemente care nu sunt proprie(ati
imobiliare,
3.6 Istoricul proprietiitii subicet (incluziud vAnzirile anterioare si ofertele sau
cererile curente)

Din datcle puse la dispozific rezulta cele 3 construetii nu au cunoscul o alii utilizare
decit cea actuald de arabil.

Proprietile imobiliare la data realizarii prezentului raport de evaluare nu sunt scoase
la vinzare,

3.7 Date privind impozitele si valorile de impozitarc

Din analiza Ilotararii privind stabilirea impozitelor si taxelor locale in anul 2019, se
constatd ¢d nu existd o modificare majora fajs de cele din 2018,

in ceea ce priveste impozitul pe cladiri situate fn exteavilan, nivelul taxclor raman
aproximativ aceleagi ca si Tn anut 2018,




4. Analiza picfei imobiliare

4.1 Analiza cererii

Cererile dintr-o piath reflectd nevoile, derinfele, puterea de cumpdivare §i preferinfele
consumatorilor din acea piafi.

Pentru a se putea realiza o analizd eficenla §i relevantd cste necesar a se defini piata
specificd pentru proprictatea imobiliard subiecl. Astfel, findnd cont de zona in carc sunt
localizate proprictdfile imobiliare subiect $i de tipul proprietifii, piaja specifici pentru
proprictatea imobiliach subiect esle cea a proprictfiilor:

- formate din consiruciii, cu cea mai bund utilizare de drum de centurd;

- localizate Tn extravitanmul Municipiului Beclean,

Din analiza piciei de citre evaluator a reicsit ca profilul probabil si posibil al
cumpiiratordlui unor astiel de proprictajii imobiliare pozitionate in piaja specifica definith
mai sus este urmatorul:

- investilori care dorese sit dezvolie un proiect imobiliar.

Interactiunile dintre forfele sociale, cconomice, legistaiive §i ale mediului
tnconjurdtor, care afecteazd proprictatca, in aria pielei proprictdtil imobiliare sunt importante
si trebuiesc a fi studiate decareee prin analiza lor:

- se asigurd o baza in cave se poziioneaza proprictaiea imobiliard evaluati;

— conjin informagii din care se pot extrage date privind tendinjele care influenjeazd

valoare proprietdtil imobiliare evaluate;

~ reprezintd fundamentul penfru analiza celei mai bune utilizdri, si Faciliteazit

explicarea rezultatele si a concluziei prezentate;

Pentru a puiea infelege mai bine elementele economice locale s-a analizat gi climatul
cconomic nafional, Astfel cii din punct de vedere economic, dalele economiei najionale
sugereazd o fendintd de crestere la nivel national combinatd cu o stabilitate refativa, in
trimestrul al treilea al anului 2017 conform Oficiului Kuropean pentru Statisticd, Roménia a
fregistral o cregtere ceonomicd de 8,8% pe seria brutd 5i cu 3,6% pe seria ajustatd sezonier,
raportal la perioada similard din 2016, iar la noudl luni a urcat cu 7%, pe seria brutd si cu 6,9%
pe seria atustatd sezonijer, potrivit datelor provizorii ale Institutului Nagional de Statisticé,
date vineri publicitatii.

Comparativ cu trimestrid 11 din 2017, PI1B a lost, in termeni reali, mai mare cu 2,6%,
n trimestrul IlE 2087, Conform datelor prezentate de analigti ccononmici, ¢cregterea raportatd a
fost cavzath n primul rAnd de cresterea la nivelul nafional a consumului privat. Aceasti
creslere ceonomicdt poate {1 motivali de sciderea TVA-ului si de sciiderea prefului petrotului.

n ceea ce privesle condifiile de credilare pentru achizitia de locuinte si terenuri,
Banca Najionald a Roméniei ne informeazi prin masutile pe care doreste s le tatreprinda cé

imprumuturile bancare s-au scumpit incepfind cu ami 2018, nu doar ca urmare a creslerii
ROBOR, ¢i si ca o consecin{d a implementirii Regulamentului ewropean 1FRS 9. Acesta
prevede recunoagterea timpurie a pierderilor din creditare, ceca ce presupunc majorari de
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costuri operationale pentru banci, care, In final, se vor traduce atét prin scaderea profiturilor
institujiilor de credit, ct si printr-o crestere a costurilor creditclor,

Banca Nationald a Roméniei a postat pe site spre consultare publici un proiecl de
modificare a Regulamentului 5/2013 privind cerinjele prudentiale pentru biinci, Acesia
asigurd preluarea, in cadrul de reglementare nagional, a prevederilor ghidului european pentru
implementarca IFRS 9, carc a intrat in vigoare de la t lanuarie 2018. Concret, bitncile trebuic
sa facd scenarii de depreciere a fmprumuturilor, garanfiilor, sectoarclor indusiriale, scenarii
realizate pe plan intern sau externalizate. Acestea vor (1 utitizate pentru a estima valoarea
provizioanglor in funclie de riscurile anticipaic,

lancu Guda, presedintele Asociagiei Analistilor Financiar Bancari a afirmat la o
conferinla de profil ,,Vremea dobdnzilor mici s-a dus, pentru ¢ a venit vremea inllafiei mari,
iar la inflajie mare, dobénzile trebuie si fie peste, pentru ¢a banca, atunei cdnd acorda un
credit, sit cliglige un randament real poziliv. Dacd nu vom obline un rezullal acceplabil al
absorbyiei fondurilor europene, dacdl investifiilc strline nu isi vor reveni, nivelu! de 3% ar
trebui sa fie deja depdsit incdl din primul trimestru al anului, urménd s creascl gradual péné
la 4% pe maswd ce ne apropicm de finalul anului®, a spus lancu Guda, presedinteie
Asociatiei Analigtilor Financiar Bancari la o conferinfi de profit,

Aceastd misurd a BNR nu va fi singulard, Oficiali ai Bincii Nationale au declarat deja
cd instilufia intenfioneazd s impund limitdri in ceea ce priveste gradul de indatorare. Mai ales
pe zona creditelor de consum a fosl deja depisit nivelul de seninal stabilit de BNR n ceca ce
privesle expunerca bancilor. Seful supravegherii din BNR a indicat, la un eveniment, si un
nivel ta care ar urma sé Nie fixat gradul maxim de indatorare, adica raportul dintre venitul nel
cligibil al clientului i rata pe care el ar trebui 53 o achite.

Pentru a putea analiza cererea pe piaja din muncipiul Beclean este nevoic a se analiza
anumiji indicatori care conduc la identificaren gradului de tranzactionare §i puterea de
cumipiivare & participaniiilor pe piata municipiubui Beclean.

Nu esie suficient sfl existe o cerere, este nevoie ¢a cererea si fie solvabili. Astiel ¢i in
ceea ce priveste puterea de cumparare pe care o au cumpdrdtori sau chiriagi la nivel loeal, se
constatdl cd, degi salariul minim pe economie a crescut la 1900 de lei de la 1 Tanuarie 2018 i
cli, concurenfa dintre firmele existente la nivel local au un efect de cresiere al satariului,
clienti sunt direct dependenti in continuare ¢de finantarea bancara,

Avind In vedere aceste informatii putem s concluzionfm ci nivelut cererii solvabilc
esle pe un tren ascendemt gi in ceea ¢e priveste piaja specificd definitt mai sus, dar in
conlinuare aceastd crestere va {1 putin temperats, astfel prin masurile luate de factori
decidenti se va Tncerea a se evita un boom imoebiliar. Avem o piagi activii,

4.2 Analiza ofevtei
Oferta se refera la disponibiliatea produsului imobiliar in diferitele fui laze de
dezvoltare. Oferta unel proprietafii imobiliave este influenlati de utilitate si limitai la raritate,
iar dotinta alecteazdl disponibilitatea, Existenfa ofertei pentru o anumitd proprietate indica
pradul de raritate g acestui tip de proprictale.
In ceca ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, aceasta
esle intr-o stabilitate relativa la momentul actual.
In momentul actual in municipivl Beclean proprictatea imobiliard subiect intrd in
competijie cu:
- toate zonele de la marginea orvagului care devin disponibile pentru
dezvoliare;
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- proprictitiile imobiliare care prin reconversie pot sa sustind activilajii.

Pentru a avea acces la servicii elementare, locuitorii cartierelor din Municipiul
Beclean parcurg distanie Tnsemnate, recurglind aproape exclusiv la masinile private si
contribuie astfel la intensitatea traficului si la poluare.

O centurd ocolitoare a municipivlui ar favoriza §i fluidiza traficul foarte mult
special pentru maginile de mare tonaj si pentru paticipaniii la trafic care doresc si ajungé in
localitafile thvecinate cu Municipiw Beclean, Gird a trece prin oras.

Oferta de proprietifii imobiliare constind Tn proprietafii imobiliare aseminitoare cu
proprietdfile imobiliare subiee(, sunt limitale din punct de vedere al tranzactitlor,

4.3 Analiza echilibrului pictei

Activitatea unei picje imobiliare este de forma ciclicd. Aceastd ciclicitate poate [i
analizald pe termen lung, cénd schimbirile constau in caracteristicile gradului de ocupare a
fortei de munci, populafia, preferintele consumatorilor si veniturile san pe termen scurt {iind
condifionatdl in cea mai mare mAsurd de disponibilitatea creditului i situatia generald a
cconomiei, Ciclul pe termen scurt poate i definit de indicalori ca gradul de ocupare si rata de
absotbtie a propietifii imobiliare.

Piala imobiliard este un sistem inerfial, oferta i cererea sunt Intr-o dependenji totali.
Echilibrul piefei se schimbi in conditiile in care oferta gi cererea se modificd sbmultan in
acelagi sens sau In sensuri diferite, in aceleagi proportii sau In proporiii diferite.

Dupé criza economicsl §i a recesiunii ¢e a urmal, prefurile au scézad peniru ¢ nu maj
exista o cerere solvabila, puterea de cumpdrare a participantiilor pe piajld s-a redus
considerabil. Acest fapt a dus fa un dezechitibru caracterizal de o ofertd mare de proprictatii
imobiliare existente in piaga. in momentut 1u care proprictéliite imobiliare ramase in pisid nu
au mai putwt 1t absorbite, oferla a Theepul s& se restrfingd, proprictarii si-au scos din piata
proprietdiii imobiliare oferite spre vAnzare. Dezvoltatorii imobiliari care au cumpiérat terenusi
sitvate foarte favorabil devoltirilor complementare celel de rezidenjial au reinceput sa
dezvolte pe aceste terenuri.

Oferta i cererea pe piaga imobiliard nu reactioneaza foarte cficient, exista un decalaj
de timp intre cele doufi, Restrdngerea oferiei a continuat In solidar ¢u restringerea cererii, ca
ta un moment dat cererca s& se opreasca din deelin pentru ¢il pulerea de cumpdrarc a inceput
sh creascd, Primele Faze in care puterea de cumpdarare a tneeput s creasclt nu a dus automat si
fa 0 creslerc a prefuriior pentru cit oferta incd era mare, Economia nationala a ot crescul,
puterca de cumpdrare a crescul la rdndul siis, astfel ci oferta a fnceput sa reactioneze,
dezvoliatorii imobtliari au Inceput si dezvelte din now sau si-gi continue proiectele.

Oferta proprietatiilor imobiliare In Boclean va continua si creascd atifa timp cél
cererca va cregle, precum si sprijinul municipalitajii in a asigura facilitajiile necesare acestor
dezvoltfirl va cregte, Avand in vedere toale elemeniele analizate, concluzia este Tn ceea ce
privesle piaja specitica in care cste sifuatd proprietatea imobiliara subiect, aveam o piajd in
cchilibru spre activé,
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5. Analiza celei mai bune utilizari

Cea mai bun& wtilizare este definitd ca fiind: “Utilizarea probabili in mod rezonabil si
Justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdli construite, utilizare care trebuie 3
fie posibild din punct de vedere {izic, permisi legal, fezabila financiar si din care rezuita cea
mai mare valoare a proprictaii imobiliare.”

Cea mai bunii utilizare (CMBU) este un concepl care formeaza fundamentul in
practica evaludirii. Acest concept este format si ulilizat pe orice piatd imobiliara,

Analiza celei mai bune utilizéri se va considera pentru:

- teren sau amplasament - Tn ipoteza ¢ ar (i liber, chiar §i atunci cAnd proprictatea ar
fi ocupati;

- proprietiifiile imobiliarc existentc — amplasament si construcliile carc apartin
accsluia;

Pentru a analiza CMBLF trebuic considerate mai tntdi utilizarile probabile in mod
rezonabil ale proprietdtii subiect. Pentru ca o utilizare probabila It mod rczonabil sa
reprezinte CMBU, aceasta trebuie si treacd prin patry filtre pe care evaluatorul le aplicii:

* permisibilitate legald;

¢ posibilitate Mizics;

» [ezabilitate financiara (atdt din punct de vedere al investitorului cat si din pumet de

vedere al piejei);

* productivitalea maximi (utilizare care ave cea mai mare valoare).

Utilizarea care rimdne, trecdnd prin cele patry filire, este cea niai bund utilizare,

5.1 Cea mai bunil utilizare n proprictitii imobiliare subicet

in urma analizei zonei din care fac patte constructiile subiect au fost observate ci in
zondi sunt doar terenuri tibere. Concluziile in urma analizei sunt;

- majoritatea lerenurilor extravilane din zona marginagi a localitatii sunt
terenuri agricole.

Faptul ci exista in zond doua gosele cu trafic aglomerat indic exislenta cereii
pentru o astfel de proprietate imobiliar, astfe! ¢ vtilizarea teren constuit- centurzt ocolitoare
este probabild in mod rezonabil.

Pentru & stabili dacd utilizare probabila in mod rezonabil si justificatd n mod adecvat
esie §i cea tai bund wiilizare a amplasamentului, evaliatorul a aplicat cele 4 filtre
pentru respectiva utilizare:

e permisibiliate legali:

~ dium de centurd; zona unde este situata proprielatea subicel csic 0 zona cu lerenuri
extravilane, fard constructii in imediala vecinitate.

¢ posibilitate fizica:

- drum de centard: in ipoteza fn care se respeeta limitarile impuse $i propuse
legat de retragerile laterale, posterioare si de aliniament rezultd it wiilizarea ca
drum este permisi din punci de vedere fizic.

'Standardele de Evaluare a Bunurilor - edifia 2018, Glosar, pagina 238
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» fezabilitate linanciari (atdl din punct de vedere al investitoruiui ¢at i din punct
de vedete al piefei);
~ drum de centurd,

Avind Tn vedere ci, constructia ideatd carc ar urma sé fie cedificatd tebuie s
indeplineascdl urmétoarele eriterii:
- st profite la maximu de cererca de piaja potentiald a terenului;
- 8 respecte standardele pietei curente §i caracteristicile ariei de piala,
- si coniind elementele cele mai potrivite din punct de vedere al prejului;
se considerd cd, construcfia posibila, permisl §i care respectd specificul zonei cste
o cenlurd ocolitoare pentra Municipinl Beclean.

Aga cum csie prezentat anterior in piata specific existd oferte de astfel de
proprietafi imobiliare, dar si proprietdiii imobiliare care fac obiectul construirii.

Aceste tranzaciii si proiccte aflale In derulare nu ar avea loc dacll nu ar exista
o fezabilitate financiarit a celor care dezvoltd aceste produse imobiliare. Activitatea
pietei indich ¢ ulilizarea industrial este fezabild financiar,
s productivitaten maximi (utilizare care are cea mai mare valoare).
Avand in vedere ¢, utilizarea ca drwm de centurd este permisa legal, cste posibil fizic
si esle i fezabill financiard pulem spune cii acesta este, fn mod firese, wlilizarea care
aduce cea mai mare valoare terenului,
Concluziile analizei celei niai bune utiliziri sunt:
- cea mai bundl wtilizare a proprietdfii imobiliare subiect esle pentru o proprielate
imobiliard de drum de centurs;
- wtilizarea poate fi realizatd imediat gi menginutd pe termen lung;
- dezvoltarea ideald probabild, posibild, permisi gi care respectd specificnl zonei esie
o construcjie de tipul unui drum.
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6. Evaluarea proprietitii

Pentru exprimarea unei concluzit asupra valorii unei proprietdtii imobiliare,
evaluatorul utilizeaza metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele (rei abordiri in
evaluare;

8) abordarea prin piaté,
b) abordarea prin venit;
¢) abordarca prin cost;?

Pentru estimarea valorii unei proprietatii imobiliare se pot utiliza una sau mai multe
dintre aceste abordéri. Alegerea lor depinde de tipul proprietdlii imobiliare, de scopul
evaludirii, de {ermenii de referingii ai evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile
pentru amalizi.

Toate cele tret abordari se bazeaza pe date de piata.

in prezentu] raport am estimal valoarea constructiilor doar prin abordarea prin cost,
deoarece abordarea prin piatd nu a putut i aplicati Intrucit nu am gasit in zona analizatd
proprictati similare cu cea supusdl evaludirii care sil se tranzacjioneze. Abordarea prin venit nu
a putut fi aplicald, deoarece pe piafa imobiliard si cu atdt mai putin in zona analizatd nu au
putul fi identificaic construcfii similare situale n extravilanul localitédjilor care si se
fnchiricze.

6.1 [istimarea valorii proprictitii imobiliare - Abordarea prin cost

Metoda costului este importantd Tn estitmarea valorii de piata a constructiitor noi sau
relativ noi, deoarcce in aceste cazuri costul si valoarca de piata sumt de obicei apropiate.
Constructiile noi sau aproape noi reprezinla in acelasi timp, de regula si cea mai buna
ulilizare a terenului.

Metoda costidii este in special itnportanta cand piata imobiliara este maf putin aciiva
seid cand propriciatea evaluata ni este destinaia de a produce venituri,

Metoda costurilor scgregate utilizeaza costuri unitare pentru diferite componente ale
cladiri si exprimate in unitati de masura adeevate. Ulilizand aceasta metoda, evaluatorul
caleuleaza un cost unitar bazat pe cantilatea reala de maleriale utilizate in construclic plus
manopera, wtilaje si transporturi legat de telinologia lucrarifor de constructi, pentru ficcare
metfra pairat de suprafata.

Costwrile estimate se bazeaza pe costurile normate pentru diferite componente ale
constructiet.

Regia si profitui constructorului poate fi inclus in costul unitar sav pot fi calculate
separat, Costurile indirecte se calculeaza de regula separat.

Sunt necesare cunostinte de specialitale pentru a asambla costurile de baza ale
echipamenielor, materialelor si manopeiei si de a le combina intr-o eslimarce finala, Daca este
bine pusa la punct, metoda costurilor segragate poate inlocui o expertiza cantitaliva completa

*Standarle de Evaluare a Bunurifor 2018
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si poate duce la o estimare precisa a costului de reconstructie sau de inlocuire, cu un efort
considerabil mai mic,

Metoda solictta evaluatornlu sa analizeze separat ficcare cauza a deprecierii, sa o
cuantifice si apoi sa tolalizeze o suma globala. Daca evaluatorul utilizeaza costul de inlocuire,
anumite forme ale deprecieri functionale sunt eliminate automal.

Cele 5 tipuri de depreciere, care po! afecta o cladire, sunt:

~uizura fizica recuperabila,

-uzura fizica nerccuperabila;

-neadecvarea Munctionala recuperabila;
-neadecvarea functionala nerecuperabila;
-deprecierea externa {ce poale i si temporara).

[n general se cuantifica mai intai deprecicrea recuperabila si apoi cea nerccuperabila
si exferna.

[Yeprecicrea reprezinta o picrdere de valoare fata de costul de reconstructic din cauze
lizice, economice sau exierne.

Estimarea gradului de depreciere cumulat s-a facut prin metoda segregarii, conform
careis gradul de depreciere al unui bun se compune din urmatoarele elemente:

-depreciere fizica - respecliv uzura fizica a bunului, evidentiat de rosaturi, cazaturi,
fiswri, delecte de structura. Se compune din: - depreciere fizica recuperabila, (se cuanlifica
prin costul de readucere al clementului la condilia de nou si se ia in considerare numai daca
costul de corectare a starii tehnice e mai mare decal creslerea de valoare rezultata) si
deprecierea fizica nervecuperabila (se refera la elemente deteriorate fizic care nu pot fi
coreclate in prezent din motive practice sau economice sau oboscala materialelor),

~deprecierea economica — o forma de depreciere in care pierderea de valoare este
datorata unor factori inlerni, inerenti proprictatii (neadecvarca saw supradimensionarea
constructiei din puncl de vedere a dimensiunilor, demolarea instalatiifor si echipamentelor
atasale).

-deprecierea externs - se daloreaza unor faclori externi proprietatii, cum ar 0
modilicarea cererii, amplasarea in zona,urbanismul, finantarea.

Tabel 1 -Abordarea prin cost construcfia ATELIER

FISA NR.34/Indreptar tehnic |

FISA DE CALCUL A VALORII CONSTRUCTIEI

METODA COSTURILOR SEGREGATE

Atelier | I | |

1. ADRESA!

loc. Beclean, sir. 1 Decembyie 1918, nr. 95, judetul Bistrita N3s&ud

2. DATE DE REFERINTA:

- suprafata construita

{mp} Ac 201,00 ]
- arie desfasurata (mp) Ad

cea. 201,00
- arie utila (mp} Au ecca. 168,00
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3. CALCULUL VALORII DE RECONSTRUCTIE
~3.1. Valoare unitara (lei / mp) -
Cost %In Cost
Denumirea lucrarii UM | CantimpADGC | CostiUM lugrare total lucrare
| | ileifmpAd) cost total
Excavalii me 06500 293.500 190.776 | 1,1387 3.222
Umpluluri si compaciari me 0,1220 111.100 13.554 0,0809 229
Hidroizolatii si lucrari aferente mp 0,1650 844.300 139310 { 08315 2.363
Beton simplu mec 0,1000 2.042.800 204.280 1,2193 3450
Belon ammat me | 0,2300 8,302,800 | 1.900.644 [ 11,3981 32286
Scari si podesls din beton me b 0,2000 420.000 84.000 0.5014 1.419
Zidarii me 0,4420 3.831.200 | 1897222 | 10,1302 28.667_
inchidesi si compartimentari mp 0,1370 575.800 78.867 ; 04707 1332
Confeclii metalice kg 2,2760 70.900 161,368 1 09632 2,728 |
Jzolalli proteclie pod mp (,3660 497.500 162.085 1,0868 3.076
Tamplarie din femn mp 0,1420 0804000 | 1.450.992 8.8606 24 508
Geamuri simple mp 0.0300 247.500 74251 00443 125
_Pardosehi din belop_simplu mp 0,1130 346.000 p 39324 D2347 | 664
Tencuisli infterioare mp 4,3000 288.700 | 1.241.410 74020 20,968
Zugraveli interioare mp 34600 68.200 230432 1,4291 444
Tencuieli exterioare mp 80,7920 534.200 423086 | 2,5263 7.146
Sarpanla mp 03470 675.700 234 466 1,3995 3.8980
Invelitoare mp 0,6200 799.500 495.680 [ 29586 8.373
- Bransament eleciric lei 1,0000 40.300 40.300 | ©0,2405 661
Cabluri, conductor, tevl electrice ml 3,0200 61.300 321.580 | 1,1080 5.431
17.463.376 100,00 164.563
TOTAL EUR 34,821
- EURMP | 173
164.563
4. STABILIREA GRADULY| DE UZURA
| * conditii de exploatare normale O B R
* starea tehnica ! satisfacitoare
| “Anui PIF _ 1980 )
4.1, Gradul de uzura fizica: 64,00%
* Constructii | 40%
* Inchideri si compartimentari 25%
(neterminarea
* Finisaje lucrarilor} 15% o
{neterminarea
* instalatii fucraritor) 20% _
| | §9.243
4.2. Neadecvare functionala 0,00% -~
4.3. Depreciere din cauze externe 0,00%
5. VALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE 58.200 | ei
12,526 | EUR i
62 | EUR/MP
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Tabel 2- Abordarea prin cost constructia CLADIRE DE BIROURJ

FISA NR.34/indreptar tehnic | -
FISA DE CALCUL A VALORIi CONSTRUCTIE!
METODA COSTURILOR SEGREGATE
Cladire birouri 1 | T _
1. ADRESA; loc. Beclean, str. 1 Decembrie 1918, nr. 95, judetu! Bistrita Nasaud
2.DATEDEREFERINTA: L N
- suprafata teren aferent
(mp) 0
- syprafata construita
{mp) Ac 231,00
- arie desfasurata (mp) Ad
L eea. 231,00 - I
- arle utila {mp) Au cca. | 193,00 _
| 3. CALCULUL VALORI DE RECONSTRUCTNE | | .
3.1. Valoare unitara {lei / mp)
Cost %in Cost
Denumilrea lucrarii UM | Cant./mpADC | Cost/M lucrare total lucrare
_____ {lellmpAd) cost total
Excavalii m¢ 0,6500 283,500 180,775 1,1387 3.703 |
Umphsturi si compactati mc 0,1220 111.100 13.554 0,0800 283
Hidroizotali si lucrari aferente mp 0,1650 844.300 136,310 | 08315 2.704
_Beten simpiu mc 0,1000 2.042 800 204,280 1,2193 3.865
Befon armat mec 0,2300 8.302.800 | 1.909.644 | 11,3981 37.070
Scari si podeste din beton mG 06,2000 420000 44.000 | 6,504 1831
| Zidarii . me 0,4430 3.831.200 | 1.697.222 | 10,4302 | 32046
. {nchidferi si compardimentari mp 0,1370 575600 78.857 :  0,4707 1631
Confectii metalice kg 2,2760 70.600 161.368 0,9632 3.132
fzolati protectie pod mp 0,3680 497 800 152.085 1,08G8 3.635
Termeizolatii conducle mp 0,0200 355.000 7100 ) 00424 0
Tamplarie dirs lermn mp 0,1480 9.804.000 [ 1.450.992 84,8606 28.168
| Geamuri simple mp 0,036 247,500 7.426 0,0443 144
Pardoseli din beton simplu mp Q0,1130 348.000 38324 ¢ 0,2347 783
| Tencuieli interioare mp 4.3060 288.700 | 1.241.410 74006 24,0968
Zugraveli interioare mp | 3,4800 69,200 230432 | 14291 4648
Tencuieli exterioare g 0.7920 534,200 f 423086 | 25253|  8.213
Sarpanta mp 0,3470 675.700 | 234468 | 13905 4,551
| invelitoare mp 0,6200 769.500 495.690 [ 28586 9622
Bransament eleclric lei 1,0000 40.300 40.300 10,2405 782
Cabluri, conduclori, tevi eleclrice ml 3.0200 81.300 321,860 | 1,1050 6.242
17.463.376 | 100,00 | 189.126
TOTAL BUR | 40.018
EURIMP | 173
- 189.125
L3
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| 4. STABILIREA GRADULUI DE UZURA

* conditii de exploatare normale
* starea tehnica \ satisfacdtoare ]
| Anul PIF 1980
| 4.1. Gradui de uzura fizica. 64,00% )
* Constyuctii [ 0% L
* Inchideri si compartimentari 25%
(neterminarea
* Finisaje lucrarilor) %% ]
{neterminarea
___*Instalatii lucrarilor) 20%
s 68.085 B B
| 4.2, Neadecvare functionala 0,00%
4.3. Dspreciere din cauze exierne 0,00%;|
5. VALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE 68.100 | |ei
- 14410 | EUR
62 | EUR/MP
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Tabel 3 -Abordarea prin cost STATIE SORTARE DEZAFECTATA

| FISA NR.34/Indreptar tehnic

FISA DE CALCUL A VALORII CONSTRUCTIEI

METODA COSTURILOR SEGREGATE

__§_1vaﬂé. sortare dezabectata |

1. ADRESA!

loc. Beciean, sir. 1 Decembrie 1918, nr. 95, judelu! Bistri

ta Nasdud

2. DATE DE REFERINTA:

- suprafata teren aferent
(mp) 0 :
- suprafata construita
(mp) Ac 113,00
- arie desfasurata (mp) Ad
| cca. I 113,00

3 CALCULUL VALORII DE RECONSTRUCTIE

3.1. Valoare unitara (lei / mp)

Cost % In Cost
Denumirea lucrarl| UM | Cant/mpADG | CostfUM lucrare total iucrare
R (lelimpAd) | cost total
_Excavatli me 0,6500 293.500 190.776 11,4387+  1.842
Umplulturi si compaclar me 0,1220 111.100 13.654 0,0609 129
| Hidroizelatii si lucrari aferenie mp 0,1850 844.300 139.310 | 0,8315 1.323
Beton simplu me 0.1000 2,042 800 204,260 1,2193 1.940
Beton armal me 0,2200 8302000 | 1909644 | 11,3981 18,134
Confeclil metallice kg 2,2760 70.900 161.368 | 09632 1.532
Bransamenl electiic lei 1,0000 40.300 40,300 [ 0,24056 983
Cabluri, conductori, tevi electrice m 3,0200 61,300 321.660 | 11050 3.053
17.483.278 100,00 33.793
TOTAL - B | eur | 7.150
_______ ; e e EURIMP ;82
| 33.793
4. STABILIREA GRADULUI| DE UZURA ) .
 * conditii de exploatare normale o
* starea tehnica | satisfacatoare _
*Anul PiF 1980
4.1. Gradul de uzura fizica: 51,00% .
_* Construsti | 40%
* Inchideri si compartimentari 25%
(neterminarea
* Finisale lucrarior) 15% b B
(neterminarea
* Instalatii lucrarilor) 20% B
e | 16.659
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4.2. Neadecvare funclionala 0,00%
4.3. Depreciere din cauze externe 0,00%
5. VALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE 16.600 | lei
B 3.612 | EUR
- o 31 | EURMP
Nr. | Constructie Suprafata Valoarea de piafi ]
ort, (“] p) Lel Lure
L Atelier 201 59.200 12.526
2. Cladire birouri 231 68.100 i4.410
3. | Statie sortave dezafectati 113 16600 sz

‘Tabel 4 Tabel centralizator privind valoarea de piajil pentru cele 3
constructii supuse evaiudrii




7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

7.1 Awnaliza rezaltatelor
In prezentul raport de evaluare avand ca scop informarca clientului cu privirea la

valoarea de piajd a dreptului de proprictate integral asupra proprictdfii imobiliare subiect s-a
wlilizal metoda abordirii prin cost-meloda costurilor segregate.

Criteriile care Wrebuicse analizatc pentru a pulea decide dacd aceastd metoda este
sulicientdl si relevantd pentru a rlispunde scopului evahudirii sunt:

— adecvarea — se referd la cAt de pertinenia este metoda aplicatd;

- precizia - reprezintd increderen pe care evaluatorul o conferd corectitudinii datelor, a
caleulelor efectuate $i a gradului de uzurd fizicd aplicat;

— cantitatea informatiilor - acest criteriu stdl la baza validarti metodei aplicate.

Primcle doud criterii influenjcazi calitatea rezultatului obfinul in wrma aplicarii
metodei. Chiar daci datele indeplinesc primele doud criterii, dacd nu existd o cantitale
suficientd de informatii pe care ¢ se fundamenteze metoda aplicats, relevan{a melodei scade
direct proporional cu lipsa acestora. Astfel @, existenja informafitlor suplimentare
disponibile va cregle acuratejea definirii intervalului de incredere in care se va afla valoarea
rcald,

Avénd in vederc faptul <& tipul proprietdijit imobiliare sunt 3 constructii neutilizate la
data efectudnii inspectiei, cd scopul evaludirii este informarea clientului pemtru despagubire,
cea mai potrivith metoda este analiza pe perechi de date din cadrul abordiuii prin piatd.

in urma verificarii informatiilor colectate, prelucririi lor, analiza si diseminarca
acestora, cvaluatorul considerd ¢f aplicarca acestei metode indeplineste §i criteritle de
precizie, calilale i cantitate 8 informafiilor.

Valoarea conform grilei camerei Notarilor Publici infoemitéi pentru judeful Bistrita
Nasaud a fost caleulatd conform tabelelor anexate prezentului Raport de evaluare, dupd cum
urmeazi:

Valoare Atelier= (1070 lei/mp-40%) x 201 mp = 642 lei x 201= 129.042 lei = 27.305 Euro
Valoare Clad, Birouri= (1.400 lei/fmp-40%) x 231 mp= 840 tei x 231= 194.040 jei= 41058 E
Valoare St. Sort. dezafectata=(700 lei/mp-40%)x 1 13mp=420lcix1 13mp=47.4601ei=10.042 E

Corecjia de 40% a fost aplicatd conform indicajiitor din grila Notarilor Publici, intrucat
construciiile supuse evaludlrii sunt situate in extravitanul localitiii,

7.2 Concluzia asupra valorii

Opinia evaluatorului cste ¢d aplicarea abordarii prin cost - metoda costurilor
segregale, folositi la realizarea aceslui raport de evaluare este cea mai relevantd §i acuratd
melodi,

Conform contractului incheiat intre beneficiar $i prestator, acesta din urmé se obligd
sa realizeze un raport de cvaluare cu valorile de piapd individuale pentru fiecare imobil in
parte, precim $i in baza grilei camerei Notarilor Publict.
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Astfel ¢i estimarca valorii conform grilei camerei Notarilor Publici §i o valorii de
pialad (rotunjit)) a dreptului de proprietate asupra proprietdyilor imobiliare subicet cste
prezentatd sub formd tabelard M cele ce urmeazi

Valoarea [a data de 22.08.2019
(I Euro= 4,726 RON)

Sugrafald Waloare Valgaie
‘,?u";“,,f;. Lacali " J:ﬁ;"':’:gfe constructfa f::grf‘asfm&"} conform | conform \'ain:re; \‘r'alo?rn;
acalirara T prent gritel arilel de plat & plal.
:‘l'_ d;;‘,‘;‘;{o_ construcila- | Parcels L;‘g‘::l’; ead.f | CF | enprepriand 1a sol construdiilior | aorariior | notarifor
Tulut Yarla Tope Intravilan/
eanstructlel oxtravilan
[mp) RON EURO RO EURD
& K { 5 [ ? 8 w 12 13 14 15 3% 17
seRTeR - .. I
5A
1 BISTRITA 16 - Neutlil 2215 - - Atellee 1061 £ Lpoaz | 27308 59.200 12,516
SC HATCON
[1Y . . Clagdire
2 BISTRIA 16 feulilFzat3 Blrourl 231 E L94.(MD 41,658 58.000 14410
. &C HATCON B ” B
SA Statle
3 16 - Heutiizats - - sortare 113 r 47 450 10.04% 18.500 3512
BISTRITA dezatectath

Figura 5 Tabe! cuprinzind valoarea individuald conform grilei Camerei Notarilor Publici i

valparea de piatad pentru imobilele supuse exproprierii

Din tabelul nr. 5 se pol ebserva diferenie foarle mari intre valoarea de piaja estimatd
contorny standardelor ANEVAR si valoarea stabitithi conform Grilei Notarilor Publici pentry
cele 3 consiructii supuse evaluirii,

Aceastti diferentd se datoreazdl faptului cfi, Grila Notarilor Publici nu {ine seama de

starea tehnicd a constructiilor, Grila este conceputd pentru constructit finalizate i Functionale.

EXPERT EVALUATOR:
Sef lucriiri dr. ing. HENT EMANUELA IULAA

HESHY RAARUELA LA
2, foghimauds Nr. 19119°

5 Valibll 2019
Q ofratey (o4
AR L
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CLIENT:CAMERA NOTARILOR PUBLICI CLUY.
DATA STUDIULUL decembrie 2018,
DATA STUDIULUI DE PIATA: decembrie 2014,

Studiul de piata a fost intocnit in exenpiare (peniru client, umd pentru arhiva

evaltaiordui),

EVALUATOR:SC GRAND CORA SRI.

Legltimatte 14473-Evaluarea Prorietatilor Imobifiare.
Legitimatie 14474-Evaluarea Provietatilor Imobiliare,

Tel 0744/766774, 1749/059065.
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Sewedun che protet- fand anobiticr s terentt gt Bisivite N-exchusiv pamvat bivowile noiariale core i desfosonrn activitaiea i ped. Brstviice
Vusand. bt confornitate cit prevedzoile legi 36-1993 vespectiv OG ar 12719 lanunrie.1 985 57 80 baza art 36 lit § din Stotoind LNNPR priviend
&nele de fuebre penten aetivitqien norariela

1.1.8crisoare de transmitere.
Catre | CAMERA NOTARILOR PUBLICICLU .

Prezentul sludiu de piata are ca obiecliv:

t Eslimarea valorilor minime de tranzaclionare a apartamentelor in blocuri de locuit, case de locuit si vile din
municipiyl Bislrita si orasele: Beclean, Nasaud si Singsorz - Bai:

2. Estimarea valorlior minime de ranzactionare pentre apariamente i case individuate din mediul rural;

3 Estimarea valorilor de tranzactionare minime pentru 1,0 mp suprafala utila 1a locuinie in orasele Bistrita,

Beclean, Masaud si in mediul rueal;
4. Estimarea valorilor minime de lranzactionare pentre 1.0 mp suprafata utila Ja spaliile comerciale sHuale pe

faza judetulvi Bistrita - Nasaud;
5. Eslimarea valorilor minime de dranzactionare  pentru 1,0 mp suprafala ulila la spatiile adminisirative situate

pe raza judeiulvi Bislrita-Nasaud,

6. Eslimarea valoritor minime de tranzactionare  peniru 1,0 mp suprafala vl fa spatile avéand desfinatia de
cabinete medicale situate pe raza judetului Bisirita - Nasaud:
7 Eslimarea valorilor minime de tranzactionare  pentru 1,0 mp suprafala utila la spaliile de producte, agro-

Zoolehnice si de depozilare situate pe raza judetului Bistila-Nagaud:

8. Estimarea valorilor minime de franzactionare  penlru 1,0 mp supralala ulila fa spatiife adminisirative si
hirouri stuate pe raza judetului Bistila - Nasaud;
9. Estimarea valorilor minime de tranzactionare  pentru 1,0 mp suprafata uita, penfru camere in cantine situate
pe raza judstukii Bisrila - Nasaud;
0. Estimarea valoritor minime de lranzactionare  pentiu 1,0 mp supralata uiila, pentru spalit comune in
indiviziune siiwate pe raza judetului Bistrita - Nasaud;
Prezentul studiu de piata a fost intocmit la cererea Camera Notarilor Publici la data intocmirii studivlys de piata
Formatut in care sunt prezentale concluziite studiuli de piata la cererea destinatarului este asemanalor pe atocuri cu
cel precedent pentru a nu creea confuzi.

Studivt de piala asupra proprietaliiod anterior specificate_sunt infocmite penlry birourle notariale core isi
deslascara sclivilaiea in_jud: Bistrita_nasaud-_in confornifale cu prevederile leaii 36/1995 respeclly OG
12119 ianuarie. 1908 privind laxele ds limbru peniru aclivilatea nolarista si nu poala fi folosit in alle scopuri.

Prezentul studiy de pfata nt va putea ff folosit in alle circumslante si in alle scopurd docal cel enuntat
anferior.,
Prezentul studiv de piata de evaluare, confine pagini plus anexe  anexefcopii harti intravilan exiravitan
(stAnexa - Anexa  + Coreclil) si anexe sirazi peniru Bistrita, Beclean Nasaud s Sangeor2/ Bal-  harli gomune

st pentro studi! pentru terenuri

3-a efectuat 0 analiza generala si specifica a dalelor oferlelor competilive sia cererii de pe piata locala. S-au
analizal dale generale care includ informalii privind fortele sociale, econonice, legisiative si ale mediului care
alecleaza valoarea proprielatii precum si dale specifice proprietati imobiliare comparabife, vandule sau inchirlate,
precum si alte caracteristicl ale pletei imabiliare locale.

Peniru & nu crea confuzii intre un raport de evaluare si un studiu de piata in cele ce urmeaza vom dezvolla n
mare pasii care frebuie urmati penlru inlocrirea unui raport de evaluare. In acest sens pulem spung ¢a nu svem
datele necesare intocmiril unui raport de evatuare in sensul slandardeior ANEVAR.

Evaluarea proprietalii imobiliare se face in concordanta cu Standardele de evaluare IVS.

Baza evatuarii- in vedere fa stabilicea valori de piata;

Slandardele de evaluare:

Standarde generale ! SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadru general) # SEV 101-Termenii de referinta af
evaluadiflvs 101\ISEV 102 Implementare(IVS 102)SEV 103- Raporlarea evaluadi(ivs 103}, Actitmi si alte
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Staciiye de piate- fond inobilior se sereid jiud Bastriice Neexchusi pentra birou de noftiale care ist desfasoara activitates i find, Bisirita
Nettand- in conforatitate en provederile legit 36:1993 respectiv OG v 1219 lanbaiie.d 98§ 35 in huzer et 36 Bt s din Statutnd UNNPR privind
vefe de verbri pentce activiteden aoterindn

instrumente financiare { SEV 300- Fvaluari pentru raportare financiara(ivs 300)ISEY 310 Evaluari ale dreplunlor
asupra proprietdtii imobiliare pentru garantarea Imprumutului (IVS 310) - Evaluarea dreplurilor asupra proprelatn
imobiliare penieu garantarea imprumutuluiiSEY 400 Verificarea evaluarilor iStandarde pentru aclive Bunuri imabile.
SEV 230 Drepturi asupra proprietalii imobiliare {IVS 230) .+ Standardele de Evaluare AMEVAR 2013- la cate se
adaugh Ghidurile de Evaluare (GE) si Ghidurile Metodelogice de Evaluare ANEVAR (GEV], edilia 2012, Glosarul {YS
2014 st Abordarea melodologica a unor definifii si termeni din IS 2011 in inferpretarea ANEVAR. STAMDARDE DE
EVALUARE - si Ghiduri de evaluare.

1 Ordinul MLPAT nr. 32IN/6.10 1995 si Calaloagele elaborate de Comisia Cenlrala de Inventarigre Si
Reevaluare 3 Foncurilor Fixe - edifia 1964;

 Buletin documentar Expertiza tehnica” nr 116/2010, edilat dg Corpu! Expertifor Tehnici din Romania,

f Normativul P135:1999, aprobat prin Ordinul MLPAT NR.85/N/20.01.1995, quprinzénd coeficientii de uzura 2

cladirilor si constructiilor spesiale,
LHG ar. 2139/2004, privind aprabarea clasificaliel si duratele normale de functionare & rijfoacelor fixe,

Acesla scrisoare de transmilere insolesle raportul de eslimare a valorilor minime de franzackionare pentru
proprietatalile detailale mai sus.
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Aexa 8-dak 2018

VALORI DE PIATA MINIME ESTIMATE . 1 mp - Suprafata -Utlia .

Unitate masura Let f mp
SPATH ADMINISTRATIVE BIROUR!
4.6854 463
v 122018
1. MUNICIPIUL BISTRITA i LEH/mp |
EXN SP. ADMINISTR.- BIROUREZONA, | 3,300.00 .
1.2, $P. ADMINISTR - BIROURI-ZONATT (I Asi 1B ) 2,900.00
13, SP. ADMINISTR - BIROURI-ZONA Il {zona mediana) 2,400.00
74, 3P, ACMINISTR.- BIROURI-CARTIER VISOARA 3.108.60
1.5. SP. ADMINIS T R.- BIROURI-CARTIER UNIREA 2,300.00
1.8. §P, ADMINISTR - BIROURICARTIER: GHINDA, SARATA, SIGMIR, SLATINITAl —7o0.00
2. ORASUL BECLEAN LEI/ mp
1.1, 5P, ADMINISTR.- BIRGURI 1400.00
3, ORASELE NASAUD- SANGEORZ-BAI LEI/mp |
I KR SP. ADMINISTR.- BIRCURI — | 4,000.00 |
4. MEDIUL RURAL LEI/ mp

11, | SF. AUMPISTR - BIRGURK - 700,00 |




Arexa 9k

VALOR] DE PIATA MINIME ESTIMATE - 1 mp - Suprafata -(Hila .

Lhitate masura Lel fmp

SPATH CABINETE MEDICALE

4 83544 46315

xa 12,2013

1 [MUNICIPIUL BISTRITA _ LEI/mp
1. SPATH CABINETE MEDICALE- BIROUREFZONA § 3,100 Tel f m2
1.2, SPATI CABINETE MEDICALE- BIROURF-ZONA Il 2,700 161/ M2
1.3, SPATII CABINETE MEDICALE-ZONA Tii 2,200 lal 2
ORASUL. BECLEAN LEf/mp
1. SPATI CABINETE MEDICALE 1,200 Jei J m2
ORASELE NASAUD- SANGEQRZ-BAJ LEf/mp
11. SPATIE CABINE TE MEDICALE 906 Il 7 m2
MEDIUL RURAL _ LEH mp
11, ISP, ADMINISTR.- BIROURI 600 Tei f 2|

2019




Anexa 10 dak 2019
VALORI DE PIATA MiNIME ESTIMATE - 1 mp - Suprafata -Utila,
48315
Unitate masura Leif mp
SPATII PRODUCTIE, DEPOZITARE, AGROZOOTEHNICE
*x 12 2018
] ]
1 FRUNICIPIUL BISTRITA LEI/ mp
SPATH PRODUCTIE, DEPOZITARE, AGROZOOTEHNICE-constructii
1.1 usoare 600 lei f m2
SPATI} PRODUCTIE, DEPOZITARE, AGROZOOTEHNICE-constructii
1.2 caramida, BA, 1,200 lei { m2
2 |ORASUL BECLEAN __ LElI/ mp
11 SPATII PRODUCTIE, DEPOZITARE, AGROZOOTEHNICE-ZONA 540 lsi I m2
SPATI PRODUCTIE, DEPOZITARE, AGROZOOTEHNICE-constructit
1.2, taramida, BA. 1,070 lei f m2
ORASELE NASAUD- SANGEQRZ-BAI LEI/ mp
f.1. SPAIIE PRODUCTIE, BEPOZTARE, AGROZOOTEHNICE-ZONA 490 lel I m2 |
SPATII PROBUCTIE, DEPOZITARE, AGROZOOTEHNICE-consteuctii
1.2, caramida, BA. 880 {ei f m2
MEDIUL RURAL LE!/ mp

t.1.

SPATII PRODUCTIE, DEPOZITARE, AGROZOOTEHNICE-ZONA

391 feff m2




Anexa 11k

VALORI OE PIATA MINIME ESTIMATE - 1 mp - Suprafata -Utila ,

46315
Unilate masura Leil mp
CAMERE CAMINE

¥%.12 2018

1 [MUNICIPIUL BISTRITA LEl /mp
{31, CAMERA CAMIN 1,000 Ial f m2

2 |ORASUL BECLEAN LEI/mp
1A, CAMERA CAMIN 760 lel i m2

3 (ORASELE NASAUD- SANGEORZ-BA] LEI/mp
1.1 CAMERA CAMIN 700 lel ] m2

PP e

feg) '\

r.:hw?’
\‘% L ANEL M

2019




2019

Anexa 12 ok
VALORI DE PIATA MINIME ESTIMATE - 1 mp - Suprafata -Utila .
4.6315
Unitate masura Lei/ mp
SPATII COMUNE IN INDIVIZIUNE
%%, 12.2018
¥ '
1 [MUNICIPIUL BISTRITA LEI/mp
1.1 PLANSEU TERASA . . . 500 {ei f m2
1.2, FOD 1 6801el{m2
1.3, HSCATOR 980 Jel / m2
2 |ORASUL BECLEAN LEI/ m,
1.1, PLANSEU TERASA 300 lei f m2
i.2. POD §00 lei f m2
1.3 USCATOR 800 leifm2
3 [ORASELE NASAUD- SANGEORZ-BA! LEI/ mp
111, PLANSEU TERASA : 300 lel f m2
1.2. POD 800 lel { m2
1.3, USCATOR . 800 lei f m2
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ROMANIA
JUDETUL BISTRITA NASAUD
PRIMARIA ORASULUI BECLEAN
Nr. 7351 din 19.08,2019

CERTIFICAT

DE ATESTARE A EDIFICARIVEXTINDERII CONSTRUCTIOLOR

Prin prezenta se adevereste ca pe imobllul TEREN situat in Beclean, str. 1 Decembrie
1918, nr. 95 exista o constructie , cu urmatoarea componenta:

ATELIER - zidarie de caramida , pe fundatii continue dln beton, sarpanta din
metai cu Invelitoare din  Onduline , compusa din :
- ateller
- magazie
- vestiar

Cladirea are o suprafata construita de 201 mp, acoperls partial distrus, fara geamuri sl usi .

INSPECTOR URBANISM
STEFAN TOTH

Y




ROMANIA
JUDETUL BISTRITA NASAUD
PRIMARIA ORASULUI BECLEAN
Nr. 7352 din 19.08.2019

CERTIFICAT

DE ATESTARE A EDIFICARI/EXTINDERIT CONSTRUCTILOR

Prin prezenta se adevereste ca pe imobilul TEREN sltuat In Beclean, str. 1 Decembrie
1818, nr. 95 exista o constructle , cu urmatoarea componenta;
CLADIRE BIROURI - zidarie de caramida , pe fundatil continue din beton,
sarpanta din lemn cu invelitoare din tabla tip Lindab , compusa din ;
- 8 birour!
- hot
- 2 bal
- 2 vestlare
Cladirea are o suprafata construita de 231 mp, acoperis partial distrus, tamplarle din lemn
fara geamuri si usi

INSPECTOR URBANISM
STEFAN TOTH




ROMANIA
JUDETUL BISTRITA NASAUD
PRIMARIA ORASULUI BECLEAN
Nr.7353 din 19.08,2019

CERTIFICAT

DE ATESTARE A EDIFICARI/EXTINDERII CONSTRUCTIILOR

Prin prezenta se adevereste ca pe imobllul TEREN sttuat In Beclean, str. 1 Decembrie
1918, nr, 85 exista o constructie :

-STATIE SORTARE DEZAFECTATA - edificata din cadre si grinzi din beton armat,,
fundatii lzolate din beton , avand 5 compartimente sortare cu suprafata canstruita de 113mp

INSPECTOR URBANISM
STEFAN TOTH




Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante (Sinteza raportului)

Tip raport

Expertiza extrajudiciar

Tip proprictate

Constyuelii in extravilan

Adress

Judetul Bistrita-Nasiud, Municipiul Beclean

Proprietar

Persoani juridica
SC MATCON SA BISTRITA, 061011991, CUT R564662
Bistrifa, Str, Romani, i, 174, judequl Bistrifa Nistiug,

Achi! de proprietate

Certifical de atestare a edifichriifextinderii constructiilor

Beneficiar

Primdria Municipivlui Beclean

{Jestinalar

Peimdrin Muicipiului Beclean

_‘.Smf:vbplll evaluarii

Estimarea valorii de pintd a imobilelor §i conform grilei Camerci Notrilor Publict
supuse exproprierii in vederea realizarii obiectivului de investifii Centwra de ocofire a
Municipinlai Beclean, judefu Bistrifa Ns#ud.

Tipd valorii estimale

Valourea de piai

Data intoemird raportulul de¢ | 22.08.2019
evaluare

Data inspeclict 21.02.2019
Data evaludrii 12.07.2019

| Descriere propriciate

Proprietatea imobiliar este formatdi din constroctii amplaswente in extravilan

Unitinagii Construejitle In prezent sunt debrangate de ka releana eleciricd.
in trecut av fost racordate la refenun de energie electric,
Acces Aceesud se poate face din DN 17 i din DN 17D

Llilizare actusfd proprictate

1y prezent consteietiile pu swnl utilizale

__erept de proprielate

Real integral

Sarcini inregistrate

Conform datejor obtinute fa data evaludirii proprietaile sunt libere de sarcini

Iputeze speciale

Nu sunt

- Condifii imitative privind

propiie1agile

Se considerd ¢f proprictitile analizate nu sunt supuse nici ueei fel de condifit liminative
| sau restriclii care pot afecta dreptul de proprietate

Valoarea fa data de 22.08.2019
(I Euro= 4,7260 RON)

Sef luerdivi dr. i ing, HENT EMANUELA IULIA

Yaloare Valgare
Sunrafatd Valoare Valnare
yrtal:ﬁ::‘;- Benuairg | stucile | Amplasament | contorm | conform | SORerm | contarm
Localfrare Hr. canscuciio & atd becan aferent el rite aborddali | aborddri|
fir, Fuluks songtructie- | Parcela | WA | gy | ocp [ oewpropan [ 27Pren conetructiior | potantor | noaser | P10 Al
it de’;Lrl\:]lﬂ- Tarta actuald Topn Intravitany plui pratd
construeyial Exbravitan
[rp) ROK EURG RO EURD
. . S A IV SR
o K 4 4 > 3 w 12 13 It is 1§ i
SC MATCOR .
ETY
1 —— 16 Heulilira1a . - Arefter 101 1 129,092 | A230s 5%.100 12.526
SCHAICON — I ]
A . . s Clidire
H srstRITA 16 tavtilizary blreve 231 3 194,040 41,058 9,100 14430
T §C MATEOH |
an Staple
3 16 Neutitizats - . strtara 112 E 47.960 10042 16,600 3513
BISTRITA deialectatd
| . —

EXPERT EVALUATOR:

h‘w{r ;‘*-
i,ﬂua:aratrro;b%%

f IEMY EXANIUBLA 1004
Legitbnatiz Ne 131197 5
,,; E’alabll 20I9

é
|
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STUDI DE PIATA AFEREN FANULUE 2079 yne.q 81,
A proprictatlor imobifigre: RN
De fi roxidentia cotierctal, administrativ, industriof g N T S
FONE IROBILIAR- LOCUINTE. SPATICU ALTA DESTINATIE: ™ |
TERENURI INTRAVILAN 81 £ TRA WA.‘}!, W \L ,

{?;ﬁ";" ..... o o,
Situate in: udetul Bistrita-Nasaud

)
iy

1

9: ” " E‘f“ﬁxtp. i \
St reAtih j

- JUDELER e

CLIENT:CAMERA NOTARILOR PUBLICI CLUJ,
DATA STUDIIL UL decombrie 2018,

DATA STUDMLUI DE PIATA: decembric 2018,
Studiul de piata a fost intocmit in

exemplare (peniru clent, unul pentit arfrive

evaluatorul),
EVALUATOR:SC GRAND CORA SRE
Legitimatie 14473-Evatyarea Prorletatilor fmobiijare.

Legitimatie 14474-Evaluares Prorietatifor Imobitiare,
el d 7’44’/7‘6_6 774, 0749/0590635.
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Siuddiu de pregs- fondd intobiline 5i teremri Judd Bisteita Neexciusi pemin birowile notinfe core isy defissomra activitates in jud, Bistritg
Nasawid- Uy conformittie ou prevederile foghi 36,1065 respectiv OG ur § 279 kovmgrie, 1935 34 in ber=ee avt 36 it 5 din Stattntid UNNPR previne
’ tasele de thatra penten acthviiotea nolewiale

instrumente financiare & SEV 300 Fvaluari pentru eaportare financiara{tVs 300%SEV 310 Evaluar ale drepturilor
asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea impremutului (IVS 310) - Evalyarea dreplurilor asupra proprietati
imobifiare pentru garantarea ImpramutuluiSEY 400 Verificarea evaluarilor iStandards pentru active Bunuri imobite
SEV 230 Drepluri asupra proprietaii imabiliare (VS 230) + Standardele de Evaluare ANEVAR 2013 Ia care se
adaugé Ghidurlle de Evaluare (GE) si Ghidurile Metodologice de Evaluare ANEVAR (GEV), edilia 2012, Glosarul ivS
2014 i Abordarea metodologica a unor definilif si lermeni din VS 2011 in inlerpretarea ANEVAR. STANDARDE DE
EVALUARE - si Ghiduri de evaluare.
1 Ordinul MLPAT nr. 32iN116.10 19925 «i Cataloagele elaborate de Comisla Centrala de Inventariere i
Reevalvare a Fondurilor Fixe - editia 1964:
" Bulelin documentar Expertiza tehnica’ nr. 196/2010, edilat de Corpul Expertitor Tehnigi din Romania,
[ Normativu! P135/1699, aprobal prin Ordinui FLPAT NR 85/N/20.01. 1988, cuprinzand coeficientii de vzyra a
cladiritor si constructilor speciale;
6 HG nr. 243812004, priving aprobarea clasificatiel si duratele normale de funclionare a mifioacelor fize,

Acesia scrisoare de transmilere Tnsclesle raportu! de estimare a valosilor minime de tranzactionare pentry
proprietalalile detailate mai sus.
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