vit ntacmi raporiul de evaluare prevdzot lo art. 11 olin. (4] din lege, este
ohlignt si so raporteze la experlizele Intocmite g acrunlizate de comerele
natarilar publici, potrivit art, 77° ulin. {5) din Legeo ar 571/2003 priving Codul
fiscal, cu modificirile si complelirile uiterioare.
w (2 Camerele notarilor publici vor pune o dispozitio  expropritorului
expertizele previzute lao alin, (1)
w (3] Tn aplicaren dispozighitor ol 11 aling (3) din lege, Uniunea Nrtionald o
Notarilor Publici din Romdnia va pune la dispasitia evoluataruhi, la cercre,
expertizele ntocmite de comerele notarilor publici
Toole suprafetele au fost comunicote in scris de cotre representanti Hrirnariel Beclean
- ategorio de folosinto o fost preluata din Certificatul de urbanism  primit el Pricario
Reclean

-0 porte din specificatiile categoriei de folosinta nu corespund cu specificatile slapdard
utilizate pe hartile cadustrale, dar au fost psimilate cu acesieo

- Suprafata reprecentand  Rezervg Comisict locale, presupune proprietati core apartin
persoanelor fiziceduridice dar, inca nu ou fost puse in posesie. De asemened, comisia localo de
aplicare o legii 18/1991, aven obligatio de o pune o ispositie planurile parcelnre peptry
neeste suprafete, plonuri care Lrebiios in mod obligatariv sa cuprindo praprietaril, suprofetele
aferente fiecaruio, suprafato ofectola de drum, dupo coz, i atat ol e oo ocot eceste
parcele supt folosite de colre proprietari siin prezent, fore o se suprapunc pe drumul fizic
existent,

. Tinonid cont de cele de mai sus, precum side prevederile Legit 255/2010, raportul de evaliire
vz fi focul ci ahatere de la Standordele de Fvaluare ANEVAR 2022 Astfel, voloarea roporlolo
vo fi cea prezentate in experlicele intocmite si octualizate de Cumern matarifor Publici Bistrito
Nosaud, valabile pentra onul 2025, lecolitotea Beclean.

- Valoarea prezentata in oces roport este o valoare speciala i este diferita de vitlanrea de piolo
it fmabilelor,

Inoteze speciale:

- Conform solicitonis hensficiurulud, evaluarea o [ost efectuata i conformitate oo prevederile
Legii ne #55/2010, prin raportared (0 expertizele inlocmite st actualisole de catre Comerid
Noturilar Publici Bistrita Nosoud, care prevad pentru Orusul Beclean urmatearele:

o Volonrea de expropriere pentru terenurite extrovilane este de:
w7 leifmp peniru suprafete pana le 7500 mp
o Pentry prirkea de suprofolo de peste 1,500 mp!
o 3 lei/mp pentru agricol - productiv

in baza informaliilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate,
apinia noastra este ¢d valoarea tolala e expropricre a imohilelor evaluate In acest raport, la
data de referintd 15,05, 7025, este:
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ORASUL BECLEAN 13

24630
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23T

1126

CEXTRANILAN

153048

fi6.531

13.037

Valgares o [ost exprimatd {indnd seama cxclusiv de ipotezele, conditiile limitative i aprecierile
exprimate in presentul raport si eske valabild in condiliile ecanomice 4 juridice mentionate in raporl;

valoarea este valahild numal penlru destinatia precizati in raport.

Valnarea represdntd apinia evaluatorlul privind valoarea de expropriere a hunurilos imabile evaluale,

Waloorea este o prediclie.

Vilnarea s congine TWA

Fstimarea valorii de exproprierc a fost efectuatd utilizand valari prevagdie in grilele notarilar publici,

Cu stima,
Citadelle Lxpert S.R.L.

Cezar Metresen
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2. Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, imi asum rispunderea privind confinuiul st concluzille evaludri numes fald de
clientul si destinataru! luci i si certific, in cunogtingd de cauzd 3i cubund credings, e

v Expunerile faptelor din acest rapart sunt carecte si adevarale;

v Analizele, opiniile $i concluziile raporlele sa limiteazd numai la ipotezele § conditiile
fimitative prezentate si reprezintd analizele, opiniile sl cancluziile mele profesionale
siimpartiale;

v Nu am niclun interes prozenl sau viitor fn proprietatea care constituie obicclul
acostui raport 51 niciun interes parsonal legal de partile implicals;

v N am nicia partinire legald de proprictatca care este obieclul acestul raport sau
legati de partile implicale in aceastd cvaluare;

¥ Angajarea mea in accastd evaluare s onorariul pentru aceastd evaluare mil sunt
conditionate de raportarea unor resultate predetorminate, de marimes valarii
polimate sau de o cancluzie favorabild unuia dintee utilizatorii desemnati ai
rapartului;

v Detin cunostinlele si experienta necesard pentru electuarea, in mod competent, o
arestel lucri;

¥ MU mi-a lost oleritd asistentd profesionald scronificativa;

v Sunb mmembiry al ANDVAR (Asoriatia Nalionali a bvalustorilor Autorizali din
Homania),

v La dala acestui rapart, ndeplinesc cerinfele ANFVAR privind programul de pregdtire
conlinud.

Petrescu Cezar

Evaluator autorizat ANEVAR
Specializarile EPI, EBM, Ff

. irwres 1, A1

= apaah fcs
s .
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3. Premisele evaluarii

Obiectul evalufirii  Tercuuri supuse expropricrii penteu utilitate publica, in vederea

Adresa
proprietétil

Scopul evalugrii

Clientul

raportului

Destinatarul
raportului

Proprietari

Dreptul de
proprietate
evaluat

Tipul valorii

construirii pasajului ruticr peste calea [orata la inlerseelia eu
centura ocolitoare din Orasul Beclean, jud. Bistrita Nasaud, cu
proprictan conlonn listei,

Orasul Beclean

Cstimarea valorii expropriere a imobilelor Tn cauzd in vederca
exproprierii pentru cauza de utilitate publica in conformitate cu
prevederile Legii 255/2010

U.AT. BECLEAN

LLA. |, BECLEAN

CONTORM LISTA EXPROPRIERE

T cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de
proprietate asupra Imobilului analizat, detinut de catre proprietar,
in baza urméatoarelor documente:

¥ Lista expropriere

in conformilale cu documentatia prezentata, asupra proprielatilor
nu exisld sarcind,

Fvaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate asupra
imabilului este liber de sarcini.

Valoarea eslimala repregnta valoarca de expropricre si o losl
14




estimate

Data evaludril

Inspectia
proprietatii

Data redactarii
rapartului

Modalitati de
platé

Conformitatea
evalugrli cu SEY

calculata in conformitate cu prevederile Legii 255/2010 si a
normetor de aplicare a acesteia.

Astfol, valoarea o tost obtinula tinand conl de grilele niotarilor
publici care prevad pentru Orasul Beclean, calegoria de lolosinta
extravilan, urmatoarcle valori:

o Valoaren de expropriere pentiu terenurile exlravilane este
e
v 7 lei/mp pentru suprofete pang lo 1.500 mp
w  Peptry porten de suprafoto de peste 1500 mps
o 3 leifmp pontnit agricol — productiv

Nu a fost solicilata, in paralel si valogrea de piafé a proprietatii, aga
cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare ANEVAR 2022
— SEY 100 Cadrul general,

Conform acestui stondord, valogrea de piatd reprezintéi suma
estimatd pentru care un octiv sau o datorie ar putea fi schimbat(d)
{g data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vdnzator
hotdrdt, intra tranzactic neptirtinitoare, dupd un  marketing
adecvat si in care pirtile au ocfionat fiecare in cunostinté de cauzd,
prudent sifird constrangere.

Data evaluarii este 15.05.2025,

Inspectia a fost alectuata in data de 15.05.2025 de catre evaluatar
aulorizat Petrescu Cezar, legitimatie nr, 15189,

Data redactdrii raporidlui de evaluare este 16.05.2025,

Valoarea exprimatd in prezentul raport reprezintd suma care
urmeaza a [i platitd in echivalent cash la data exproprierii in
conformitate cu prevederile Legii 255/2010.

In cozul de fata, evaluarea a fost executata cu deviere de la 5BV,
tinand cont ca a fost solicitata valoarea de cxpropriere si nu
valoarea de piata. In acest caz, valoarea a fosl calculata tinand cont



Procedura de
evaluare

Natura si sursa
informatiilor

Responsabilitatea
fai# de terti

de prevederile exprese ale Legil 255/2010 51 a normelor de aplicare
a acesteia,

Etapele parcurse pentiu determinarea valorii do piata au fost:

v

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicilate
clientului;

inspectia proprietatii;

stabllirea limitelor si ipotezelor care au slal la baz
claborrii raportului;

selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;
deducerea i estimarea conditilor limitative specifice
abicctivulul de care trebhuie 53 se tina scama;

analica tutoror  Informatiilor  culese,  interpretarea
rezultatelor din punct de vedere al evaluarli;

aplicarca metadel de evaluare considerale oportuna pentru
determinarea valorii sl fundamentarea opiniel evaluatorului.

Dacumeniele si schilele puse la dispozitie de catre beneficiar,
respectiv:

v

Lista expropricre

Alte infarmatii necesare existente in bibliografia de specialitate,

respectiv:

v Cursul de referintd al monedel nationale afisat de BNR;

v Publicalii privind piala imobiliard.

v Articole din presa

v’ |egea nr, 2552010

v Grila notarilor publicl pentru jud. Bistrita Nasaud actualizata |a

anubin curs

Eyaluatarii nu isi asumi nici un fel de raspundere pentru datele
puse la dispozitie de catre client si proprietar §i nici pentru
rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciale de date
incomplele sau gresile,

prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatillor
furnizate do citre client si de citre proprictarul imobilului,

16



Ipoteze generale
si condiil
limitative

corectitudinea si precizia datelor furnizate filnd responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului gi utilizarii
precizate in cadrul acestui raport. Raportul este confidential, strict
pentru client si destinatar jar evalualorul nu acecepta nid o
responsabilitate [ald de o terta persoand, in nicio ciroumstanta

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile s
documentele furnizate de citre praprietarul terenului s au fost
prezentate fard a sc intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Se presupunc ¢ titlul de proprietate esie bun gi
marketahil, in afara cazului In care se specifica altfel;

v Informatia furnizatd de cilre terti este considerdld de
incredere, dar nu Fse acorda garantil pentru acuratete;

v\ S presupune cd nu exista condilii ascunse sau neaparente ale
amplasamentelor:  solulului sau structurdi  cladirdi  (partilor
ascunse) care sa influenteze valoarea. kvaluatorul nu-si asuma
nici o responsabilitate pentru asemoenca conditii saw pentru
abtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

¥ Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordanta cu
toate reglementirile locale si republicane privind mediul
inconjurdtar in afara cazurilor cand neconcordantele sunt
expuse, descrise i luate in considerare in raport;

v [in informatile detinute de citre evaluator si din discutiile
purlale cu proprietarul Lerenulul, nu existd nici un indiciu
privind cxistenta unor contaminari naturale sau chimice care
afecleasd  valoarea  proprictdlii  evaluate sau  valoarca
proprictililor vecine. Fvaluatorul nu are cunostingd  de
efectuarca unor inspectii sau a unar rapoarte care 53 indice
prezanta conlaminantilar sau materialelor periculoase i nici nu
a efectual investigatii speciale in acesl sens. Valorile sunt
estimate in ipoleza ©d nu existd asa ceva, Dacd se va stabili
ulterior cd exisld contaminari pe worice proprietate sau pe
oricare alt teren vecin sau cd au fost sau sunt puse n functiune
mijloace care ar pulea s3 contamineze, accasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

¥ Twaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor  de ecvaluare au  fost  reconabile Tn Jumina
informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

v' S-a presupus o legislatia n vigoare se va mentine si nu au fost
luate fn caleul eventuale modificdri care pot sa apara In
perioada urmatoare;

17



Ipoteze speciale

Megerea  metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul
raportului s-a facut tindnd seama de tipul valorii exprimate s de
informatiile disponibile;

Cvaluatorul a utilizat i estimarca valorii toate informaliile pa
care lea awt la dispozitie la data evaluarii referiloare la
subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existeniei §i a
altar informalii de care acesta nu avea cunosgtina;

Valoarca de piatd estimata este valabild 1z data evaludrii.
Intrucat piata, conditiile de piatéd se pot schimba, valoarca
estimate poale [i incorecta sau necorespunzatoare la un all
mament,

Dacd nu se arald altfel in raport, se inlelege cd evaluatarii nu au
cuniastintd asupra st3rii ascunse sau invizbile a proprietalii
(inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, slarea gi structurd
solului, structura fizics, sistemele mecanice si alte sisteme de
functionare, fundatia, ¢lc.), sau asupra condiliilor adverse de
mediu {de pe proprietatea imebiliard in cauza sau de pe o
proprietate  invecinatd, inclusiv prezenta  substantelor
periculoase, substanielor Loxice etc.), care pol majora sau
micsora valoarea proprietdtii. Se presupune ca nu existd astfel
de condilii daci ele nu au fost observate, la data inspecliel, sau
nu au devenil vizibile in perinada efectudrii analizel obisnuite,
necesard pentru intecmirea raportului de evaluare, Acest raport
nu trebuie claborat ca un audit de mediy sau ¢a un raporl
detaliat al stirii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera
acestui raport sifsau calificarea evalualorilar, Fvaluatorii nu
oferd garantii explicite sau implicite n privinta starli in care sc
afla proprietatea si nu sunt responsabili pentru existenta unos
astfel de situatii si a eventualelor lor consecinie §i nici pentru
oventualele procese lehnice de testare necesare descoperirii
lor,

- MNarmo meladnlogicd de aplicore o Legii nr. 254/2010 privind
exprapricrca pentry cauzd de utilitote publicd, necesard realizarii
unor obiective de inleres  national,  judeiean §1 fecal din
19.07.2001, prevede urtnuloarels:

o Al 7

= (1) In vederea dlarificori situafiel juridice o
ronelar afectate de expropriere, expropriatorul va

intocmi docummeniolile codastrale  indiidiuals
confarm dispozitillor legale aplicabile, pe bosa

18
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planurilor  porcelare  ntocmite pe  secioare
codastrale,

(2) Coridorul e expropricre trebule suprapus
peste planurile parcelare afectole de expropricre,
intocmite  conform  prevederilor  Hotdrdnii
Guvernudel o B9OM2005  pentrt agrobored
Hegulpmentulul privind procedurn de constituire,
atribufiile s functionurza  comisiilor - penptry
stubilirea dreptolui de proprigtote privatd astgra
terenuritor, o medelulud si modnlil de atribiuire o
tithurilor de proprictate, precum si punereqa i
pasesie n progrictadion, o modificarile gl
caompletdrile  ulterivore, inclusiv planurile  de
amplasament  si delimitare o imobilelor
receptionate de Ageniie Nafianald de Cadastol &
Publicitate  tmobiliord,  prin upitdtile  sale
teritoriale: Tnosituatia in core planurile parcelars
auooaw fost dntocmile phdnd o demuororen
provedurii de expropriere, comisiite lacule de
aplicare o legilor fondulyi funciar sunt obligale 56
intreprindd demersurile legale pentru Tntocitirea
gcestors o celoritate,  In zongle  fosle
neconperativizate  suprapuneren se foce pesle
planurile radnstrale side corte funciard,

{3) Pentru fucrdrife previizute o art. 1 aling (3)
corfdorsl de expropriere sevg sUpropue ol
plonurite codastrale existente. in boza de dole o
Eificiutul de Cadastru s Publlicitate Imobitiond,

(1) In cozul in core nu ewistd documentofie
cadastrald siose cxproprin?d o porte dinte-un
finahil, expraprictora va fitocmi o docurent afie
codasteal  peatru dnfreqg imobilnl, o
documentatie cadustrol pentru suprofuje core
ramdne  exproprialului si o documentolie
codastrald  pentry suprafofa exproprinkd.
Wumdryl codastral se va acordo doar pentru
suprafato noexpropriatd, Dacumentatio
rodastrald pentru suprafota cxpropriatd va fi
respinsd cu menfiinea of accasto o fost inscrisd
in cortea funciord pe numele expropriotoruil.

(n) In coxl In core existd documentafic
cadastruli §ise exprapriazd dour o poarte dinti-un
imobil core este Inscris in corleo funciord, pe
baza méseritorilor exccutate de expropriator se
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determind artt suprafata expropriotd, cal s cea
neespropriatd. Numirol codastral se ocordi doar
pentrn suprafato neexpropriotd, Bocumentofio
godastrald pentru suprafojo expropriold va fi
respinsd cu menituneq off aceasta a fost nsceisd
in cartea funciard pe numele expropriofonlil

(a1 in cazul in care documentatiile codustrole din
arhiva  Agoenlisl Nolianale  de Cadosted 5
Piblicitate Imobiliosd sunt excculole fn sistem
lncnl de coprdonete, expropriatorul este nhligat
s integreze docurmentatia in sistemul nationnl de
projectie STERFOGRAHC 1970, pdstrdng toote
elementele  definitaddi ale  plapuly de
amplasament 5i delimitore.

(#) Avdnd in vedere coracterul de exceptie al
mdisurifar tle expropriere, it azul
documentatilor codostrale. aferenie imobilelor
inscrise I corlen  funciord,  oclualizarea
informatiilor  tehnice  se foce oy acordul
nroprietaruiud, Jar fn lipsa  consirldmintulu
arestuia, cu ocordul presedintelul cormisiel locale
pentru stobiliren dreptulul de proprictole privatd
astpra terenull sol al representantulu
exprapriatarulul, dupd o prealabili nolificare prin
postd a proprietaralol

(8] Dacumentolile cadastrale pentry imobilele
expropriate se receptionenzd in fecmen de 10) zile
lucrdtoare de la depungre de olbre Agenfia
Natiorald de Cadastro si Publiciiale imohifiard,
prin unitdtile sale leritariale.

{1} Expertol evuluolor specializat in evaluorea
praprietatilor fmaobiliare, membru ol Asociagiel
Wationale o Bvaluatecilor din Romidrio - ANEVAR,
care o fntocmi sapartul de cvaluare previzut la
art, 11 alin. (7} din isge, este ohligof s6 se
rapartese lo expertizele intoomite si actualizate
o comerele notarilor publici, potrivit art, 77°
alir, {5) din legeo nr. 571/2003 privind Codul
fiscal, ca madificdrile si completirile witeriogre,
{2} Comerele notoriler publict vor pune o
dispaalin expropriotorulul expertizele previzule
T alin. 1),
(3) frn aplicorea dispozitilor arf. 11 alin, (3] din



Restrictii de
utilizare, difuzare
sau publicare

lege, Uniunea Nationald o Notoriter Publici din
Romdnia vo pune lo dispozifio evaluatorului, bo
corere,  expertizele  fnlocmite  de comerels
nolarilor public
- Toate suprafetele sl cotegoriile de folosinta ale terenurflor au fost
comnicate in scris de cotre reprezentantil Primoariel Beclean
- inond cont de cele de ol sus, precum siode prevederdie Legil
24542010, raportil de evoluare va fi facul cu obotere de o
Standardele de Fealigre ANCVAR 2022, Astfel, va i prezentata
valourea medie de piuta o terenului in zono respectiva cu Litht
informativ, dor voloarea roporfate ve fi cea prezentata in
expertizele intocmite si actualizate de Camera Notarilor Publicl
Bistrita Nasoud, valubile pentru anul 2025, locolitatea Beclean,
- Voloares prezentata in ucest raport este o valoare speciala si este
diferita de valoaren de pioto o imobitelor

v Intrarea in poscsia unel copii a acestui raport nu implica dreptul
de publicare a acestuia,

v Fvaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat 53 ofera in
continuare consultantd sau s3 depund marturie in instanta relativ la
proprietatile in chestiune, Tn afara cazului in care s-au ncheiat
astlel de inteleperi in prealabil;

v Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice,
fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale. Dacd aceste
conditii se var modifica concluzile acestul raporl isi pot pierde
valabilitatea:

v Orice valari estimate in raport se aplica activulul evaluat, lual
ca intreg 5i orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
lractionate va invalida valoarea cstimata, n afara cazului in care o
asllel de distribuire a fost prevazuta in raport;

v Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special conclugi
referitar ta valori, identitatea cvaluatorului) nu Lrebuie publicate
sau mediatizale fird acordul prealahil al Tairvalue Consulting si al
evaluatorului autorizat care semneazad acest raporl, cu specificarea
formei si contextulul in care urmeazd sa apard. Publicarea, partiald
sall integrald, precum si utilizarea lui de citre alle persoane decdt
clientul si destinatarul raportulul de evaluare, atrage dupa sine
incetarea abligalillor contractuale.
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4, Prezentarea datelor

ldentificarea
proprietatii

imobiliare
subiect,

Descrierea
juridica

|dentificarea
aventualelor
Bunuri

mobile
evaluate

Date despre
zond, oras,
vecinatat!

sl amplasare

Proprietatile imobiliare care fac obiectul prezentului raport de cvaluare
sunt siluate in zona periferica @ orasului Beclean, Aceste parcele, care
urmeaza a [i expropriate, se suprapun peste proprictati private, astfel Incat
urmeaza o [ supuse procedurilor exproprieri, asa cum sunt prevazule de
catre Legea 255/2010,

Mu au lTost evaluate bunuri mobile

i prezent orasul Beulean esle o focalilale imporianta din nordul
ransilvamied, provincie istoricd renumitd a Romaniel, Centiu ECONOTIeG
si turistic aflal in plind dezvoltare, al doilea orag ca marime al judeftlui
Bistrita-Nasdud, prezintd o serfe de atraclii §i obiective de inferes
doosehit. atél din punct de vedere economic ¢dl mai ales din puncl de
vedere turistic.
Orasul Beelean esle silual in partea de nord a Podigulul Transilvatier,
intre Dealurile Ciceului si Dealutile Lochinfer, Ja confluenta raurifor
Somestl Mare oy Siewl, find strabétul de dramul Eurpean £ 576 (DN
17) segmentul Dej-Bistrifa-Vatra Dorel  affdndu-se fa o distanta 27 fun
fata de municipiul Dej si la 36 kin fala de municipiol Bistifa | reserhinta
Judte{ului Bistrita-Nasaud

Orasul Beclean este un important nod de cale ferata, fiind
sirabétul de magistralele Baja-Mare — Oucuresti lagi — Cluj — Timigoara
s Bueuresti — Sighelu-Marmatied.

in peartea de nord si tord-vesl Becleanul este mdrginil de raul
Somesul Mare si dealuri Tmpadurite jar fa sud, sud-est gi std-vost de
coling impadinite sau acoperite cu vegetalie lerboass.

Esle amplasal pe tn leren plan cu el ondulafi fa alliludinea de
257m.

Are o suprafatd totald de 5957 ha, impreund cu cele 3 localifafi
componeitte: Figa la & Km (sud-est), Rusu de Jos la 3 [ (sudd] 5
Coldau la 4 Ko (vesl) si cartierele Valoa Viilor si Beelonol.

Limitrofe orasului Beclean se afta: la est comuna Sintereag si
Siew-Odorhed, la sud comuna
Nuseni, la vest comuira Urio far fa nord comuna Caianu Mic s Chiuza.
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Informatii
despre

amplasament.

Descrierea
terenulul

Descrierea
amenajarilor

sl

constructiilor

Date privind
Impozitele si
taxele

Analiza pletei

Terfforiuf orasului este traversal de un numér insemnal de dromud
de interes national, judelean silocal asifel:

—~ Drumid Ewropean E 576, respoctiv DN 17 (Clyj-Napoca -
Beclean — Bistrifa — Valra Domel = Suceava),

— ODrumud Nafional 17 1) Beclean — Salva — Viseul de Sus — Sighetul
Wearmation

— Drunmdl Judelean din DN 17: Sintereag — Lechinfa — Sanmilaiul de
Caimypie;

— D Judelean 172 A: Beclearn -
Gherfa,

— Dol Judetean 172 7 Becloan — Méal — Branistea — Dej

-pesle 45 stridzi asfaltate in propotic de 85 %.

Oragul  Beclean, inclusiv  satele  aparfindloare  fnreqistra fai
01.07.2017 o populalie lotald de circa 12.360 de persoane din care
6004 e sex masculin si 6356 sex leminih Varsta medie estimata &
popiifatiofl era de 38,3 ani Dupé nationalitate 83,9 % sunt romary, 15,6
Y% maghiari s 0,5 % alle nalionalitaly,

In functie de refigia declaratd, 71,3 % stunl orfodocsi; 13,9 %
refonnati; 6,8 % penticosiali, 0,3 % greco-catolici; 1,3 % bapligti; 1,6 %
romano calofic, 1,4 % adventisti: 0,8 % alle confesiunt,

Orasul Beclean i salele aparfinatoare fnsuimeaza peste 3279
gospadérii ale populaliel, cu o suprafata iolald de 5957 ha, din carc
3650 ha suprafald agricold (1792 ha arabil, 784 ha pagune, 1037 fia
fanele, 44 ha livezi si 2 ha vil.

Localitatea Becfean a fost declaratd oray la data de 17.02, 1968

Def —

Mugeni — Chiochis — faga -

Amplasomentul suprafetei de teren rezolla din supropunerea numarufui
cadastral pe siteul ANCPI,

Mueste cazul

Valorile impozablle, impozitele i taxele locale si alte taxe asimilale acestora
sunt stabilite prin Hotararea Consilivlui Local.

Piata imaobiliara se defineste ca un grup de peisoane sau firme care intra in
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imohiliare,

Studiu de
vandabilitate

contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta
piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banil,

0 serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele
bunurilor sau serviciilor:

v Fiecare proprictale imobiliara este unica iar amplasamentul sau este
fix,
v Pietele imabiliare nu sunt piete eficiente:

v

numarul de vanzatori si cumparatori care actioncaza este relativ mic

¥ proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita a putere
mare de cumparare, ceca ce face ca aceste piete sa fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de
locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare
aferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului
de plata, dobanzile, etc.

¥ in peneral, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar
daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzaclia este
periclitata.

¥ spre deoschire de pietele eficienle, piata imobiliara nu se
autoregleaza o este deseorl influcntata de reglementarile
guvernamentale si lacale

¥ cererea si oferta de proprietati imobilizre pol tinde catre un puncl
de echillbru, dar acest punct este teoretic si rarcori atins, existand
intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta

% oferta pentru un anumil lip de cerere se dezvolla greu far cererea
poale sa se maodifice bruse, fiind posibil astfel ca de multe ori sa
vxisle supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru

¥ cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar

actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent,

Natarita tuturor acestor factorl comportamentul pietelor imobiliare este
dificil de previzionat. Sunt  importante  motivatiile, Interactiunea
participantilor pe piata si masura in care aceslia sunt afectati de [actord
endogen sl exopeni proprietatii.

In functie de nevoile, darintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta
participantilor la piala pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii
privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete
imobiliare {rezidentiale, comerciale, induslriale, agricole, speciale). Acestea,
la randul lor, pot fi impartite in piete mal mici, specializate, numite
subpiete, acesta fiind un proces de segmentarca a pietel si dezagregare a
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praprietatii.

Piata imobiliara este, fara indoiala, una dintre cele mai dinamice piete,
cunoscand permanent fluctuatii. Interesul ridicat fata de aceasta piata esle
confirmat de o noua legislatie in domeniu, de competitia banciler in ceea ce
priveste creditelele ipotecare, de investitile imobiliare ale intreprinzatorilor
straini.

Anoliza cererii
Cererea reflecta nevoile, cerintele maleriale, puterea de cumparare si
preferintele consumalorilor,

Factori important in analiza cererii pentru piata terenurilor imobiliare:

- populatia din aria comerciala

- npivelul venitului (pe gospodaric i individ)

- procentajul  din  venitul  gospodariel  acordal
achizitionarii  de  bunuri si procentajul de wvenit
disponibil (puterea de cumparare efectiva) cheltuil
pentru diverse categorii de achizitii comerciale

- rala de raportare a vanzarilor din aria comerciala

- wvolumul necesar de vanzari pentru ca facilitatile
comerciale sa opereze in mod profitabil

- rata de neocupare comerciala in zana

- procentajul de achizitii comerciale atras din alara arief
comerciale

- planul urbanistic, directiile de dezvoltare ale orasului

- accesibilitatea si costul transporlului

- factorii care alecleaza atractivitalea

Analiza oferter
Oferta se relera la productia si la disponibilitates produsului imobiliar.

Cu loate ca, constructia de imobile similare usle in stagnare disponibilitatea
acestui tip de imabil este in crestere datorita proprietarilor care nu mal pot
achita ratele la creditele ipotecare.

Factorii studiati in vederea analizei ofoerlel

- Cantitatea si calitatea proprictatilor competitive de pe
mata
- Moelumul noilar constructii si al proiectelor
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- Prelul si disponibilitatea terenului liber

- Cosluri de constructic si dezvoltare

- Proprietati oferite aflate pe piata

- Ocuparea de catre proprietari fata de ocuparea de
catre chiriasi

- Cauvzele si numarul locurilor neocupate

- Converisa spre utilizari alternative

- Conditiile sl circumstantele economice speciale

- Disponibilitatea de imprumuturi sl finantar pentru
consteuctie

- Impactul reglementarilor locale

Irendul actual general in ceea ce priveste pretul de vanzare al
imobilelor tip terenuri intravilane, remarcabil In piata imoblliara,
este unul in contnuare de scadere usoara cu accenle importante de
slabilizare.

Fehilibrof pietel

Tinind cont de aspectele prezentate mai sus se poate consldera ca piata
proprietitilor imobiliare specifice activului supus evaluéril se caraclerizeaza
printr-un nivel al cererii in scidere, ceea ce determing un dezechilibru, cu o
piatd ce a devenit a cumpdritorilor.

Analiza ecaonomica g 2onel

Desi ocupa un ral important in economia zonei, turismul este intr-o faza
precara ca si randament, Torta de munca si servicii oferite. Seclorul
tertiar a cunoscul, de asemensa, o evolutie pozitiva In wltimit ani, In
prezent, prestarile de servicii se realizeaza, in cea mal mare masura, in
sectarul privat,

Concluzii usupra cererii si ofertei:

Piata imobiliara din zona, in special cea analizata a ajuns la o stabilizare, desi
este piala cumparatorilor. [0 zona analizata, preturile de oferta tind catre
prapul de sus, reprezentand incapatanares venzatorilor de a recunoaste
valoarca reala de piata al Lerenurilor si nostalgia acestora dupa anii 2007 -
7008, Ca dovada, aceste terenuri nu se tranzaclioneaza de ani de zle, ele
fiind publicate si republicate constant fara a se alinia preturile la trendul
pietei. ) vina In acest caz o au si agentiile Imobiliare, care, in vedores
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