realizarii castigurilor cat mai mari incurajeaza proprietarii si accepta astfel
de olerte, blocand in acest Limp resurse umane si materiale
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5. Analiza datelor si concluziilor

Cea mai buni
utilizare

Evaluarea terenului

Conceptul de cea mal bund utilizare reprezintd alternativa deutilizarc a
proprietdti subicel din diferite varianie posibile. Aceasta va constitui
bara de parnire sive genera potezele doluciu necasare orocesulul de
evaluare

Ceu tal bund utitizare csie definitd ca fiind wlilizorea probubili
rezanahild si fegold o unui teren liber sau a unel proprietali ronstruite,
e este fizic posthild, fundomentald adecval, fezabila financiar gi care
determing cea mal mare viloore.

Coa mai bund utilizare este analizatd in urmitoarele situatii:
o {ea mai bund utilizare a terenulul liber sau considerata fi liber;

o Ceamai bund ulilizare a proprietati ca lind construita.

Tin plus faid de a fi probabil rezonabild, CWMBU atdt a terenului cu Tiind
liber, cit §i a proprietdtii ca flind construita, ircbuie sa indeplincased
patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:

o permisd legal
o fizic posioila
o fezabild financiar

o maxim productivi (53 conducd la cea mal mare veloare a
Lerenuilui (considerat) liber sau a proprictatii construite)

Cea ai hund utilizare a unal proprictdtl esle determinatd dupi
aphicares celor patru criterii 9 dupd eliminarea diferitelor utilizar
alternative, Utilizarea radmasa, care ndeplineste toate cele patru
criterii, este cea mal bund wlilizare.

o In cazul de fotn, tinond cont de scopul evalbarii, nu o fost
coleulata con ol buna Ufilizare q terequll considerat liber,

Valoarea lerenulul trebuie estimatd avand in vedere cea mal
bund utilizare a acestuia. Chiar dacd terenul are amenajari,
valoarea acestuia este estimatil prin luarea in considerare a celel
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Evaluarea pentru
expropriere

Analiza rezultatelor
si concluzia

asupra valoril

mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea |ui ca fiind
liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioara, respectiv pentru
utilizarca cea mai eficienta.’

Comparatia directd este cea mai ulilizata tehnicd pentru
ovaluarea terenului si cea mai adecvati metodd atuncl cand
ewists  informatii  disponibile  despre  tranzactilfoferte
comparabile,

in aplicarca acestei metode sunl analizate si comparale
informatiile privind tranzactille/oferLele sialte date privind loturi
similare, in scopul evaludrii proprietatii subiect.

T cadiul acestel tehnici, vanzarile de loturi vacante similare sunt

analizate, comparate si coreclate pentru a obfine o indicatie
asupra valorii terenului evaluat.

In cazul de fata nu a fost evaluat terenul ulilizand abardarea prin
piala,

In conformilate cu prevederile Legii 255/2010 si a normelor de aplicare
ale acesteis, valuarea de expropriere se calculeaza tinand conl exclusty
devprilele notarilor publict.

Astfel, valoarea a fost obtinuta tinand cont de grilele notariior
publici care prevad pentru Orasul Beclean, categoria de folosinta
extravilan, care prevede urmatoarele valori:

o Vuloorea de expropdere penliu lerenurile extrovilone
gste do;
= Aeifmp pentru suprafele pong fu 1,500 mp
»  Pentru parlea de suprafuli de peste 1.500 mp:
o 3 lelfmp pentru agricol - productiv

Criterilte care au stat la haza estimaril finale a wvaloerii,
fundamentatd si semnificativa, sunt; prevederile Legii 255/2010 si
a normelor de aplicare a acesteia.

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evalualorului este ¢i
valoarea totala de expropriere a proprietitilor analizate a fost
estimata la;
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13.037 EUR, echivalent 66.532 LEI

la cursul valutar de 50993 lei/FUR, valabil pentru data de
referinta a evaluarii 15.05,2025,

Valoarea pentru expropriere aferenta fiecarui proprietar in parte,
este proezentata in anexa.

Cu deosebitd consideratie,
Petrescu Cezar

Evaluator Autorizat EPL, LI, ERM
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6. Anexe

Anexa nr. 1 - Fotografii:
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Anexa nr. 2 — Localizare
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Anexa nr. 3 —Valoarea de expropriere
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Anexa 4- |nformatii de piata ulilizate si documente

Grila notarilor public

NAPOCA BUSINESE 5.B.1L.
ChajNapacs, st Piata Tinotei Cipamin, e 15, bl I A, metann (63
Q720043141 0730011 935
Sericti prefesignale de exahintre Ji srdit de plagd

NB11013-21212.2024
Drecizia 1881212, 2024

STUDIU DE PIATA

FOND IMOBILIAR JUDETUL
BISTRITA-NASAUD

Beneficiar: CAMERA NOTARILOR PUBLICI BISTRITA-NASAUD

Valabilirare: incepand cu 01.01.2025

Studinl de piagE cupninde valon / prequri minune recente de pe pista imobiliars 2 judepilu Bismia-Nasand
5 este destinat utilizini incepand cu £10].1025 de ciwe Notaru Publici. pentru stabthues taxelor la
perfectarea actelor in formid autenticd in legdturd cu tranzacoile muobiliare [ tramsferal drepnmlor de
propristate ssupra propoetinlor mmebilizre din localitiple judepdus Bismia-Nasiud
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NAPOCA DUSINESS 5.R. L.
Cluj-Hapocs, st Prata Tesoter Crpanu, v L3, bl THA. mezanin 0 63
OF20.045. 141 FO730.011.935
Semvici profesionale de evaluare 51 snuidii de plafa

sidiului de
piati

STUDIU DE PIA']:A
(sinteza)
1. Beneficiar CAMERA NOTARILOR PUBLICT BISTRITA-NASAUD
| 2, Executant NAPOCA BUSINESS SRIL
3. Obfectul

Fondul imebiliar {tevenuri si constiuctii) din loealitatile juderului Bistriga-
Nisiud

Scopul
studiului de
pinta

Studiul de piafd cuprindz valon / prefuri minime recente de pe piata unpebiliard a
judetului Bistnta-Nasaud si este destinal utilizari incepdnd cu 01,01,2025 de citre
Motarii Publici, pennu stabilivea taxelor, la perfectarea actelor in forma
autentic in legirurd cu franzactiile imobiliave / transferul dieptuvilor de
proprietate asupra propriefafilor imobiliave din Toenlittile judeqului Bistlta-
Mhzdud.

5. Bazade
::E:;?H'ﬁ;; Contractul de prestan servich incheiat intre Beneficiar 5i Executant
piag

6. Considerente | ¢ potrivit art.111 alw (5) din Legea nr 2272015 privind Codul Fiscal “camerele
privind dpul de notaritor publici actualizeaza cel putin o dati pe an studiile de piafi intocmite
valoare vizal de experti evaluatori autorizati in condifiile legit, care trebuie s3 contini
de studiul de informatii privind valorile minime consemnate pe piata imobiliard specificd in
piaga anul precedent. si le comunicd directiilor generale regionale ale finantelor

publice dincadrl ANAF.",
¢ sintagma legishativi mui sus mentionard desemnecaza faptul ¢3 studivl de piata
trebuie 53 euprindi (complementar. dupd caz. in funcfie de nivelul de activitate
si de gradul de transparentd a pietei imobiliare speaifice) valorlle / prequrile
minine (de 1a pragul inferior al pietel imobiliare specifice) consemnate {in anul
2024) pe piafa imobiliard st selectate din sursele de informalii dispombile:
+ plata imebiliavd reprezintd un mediu in care se tranzactioneazi buaurile
imobiliare (dreprurile asupra proprietatilor imobiliare), intre cumpariton 5t
vinzitori. printram mecanism al prefulut, conceptul de piald presupune ca
buniwile in spefi se pot comercializa fird restriclii intre cumparitori gl
vinzitori; fiecare pare va reactiona la raporturile dintre cetere 51 oferia §i la aljt
factori de stabilire a pretulul, precum si la propria intelegere a utilitafii relative a
bunurilor §i la nevoile / dorinfele individuale;
+ smudiul de pintd a fost Wmeocmit prin (fanctie de nivelul de activitate si de
gradul de transparenti a piete: imobiliare specifice)!
= cercetare de piad, respectly idennficarea, culegeren, siurefizarvea 4
selectaren prefurilor ! valorilor minime de tranzactionare / ofertare (de
1a pragul minim al piefei imobiliare specifice) consemnate in anul 2024 pe
piaja imobiliard {au fost eliminate/excluse din stadinl de piatd valonie
determinate / induse de situatil particulare, datele atipice 5t cele care mu se
incadran in trendul / mivelnl st/san conceptal de piats imobiliari specifica),

= prelucravea sl cenmalizavea datelor obrinute (pe localitti si pe zeme

4
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NAPOCA BUSINESS S8.R.L.
Cluj-Mapocz, 20 Prap Tumotes Cipanu, o 15, bl T A, meramn /63
G726 043,141 10730011 935
Servicii prafesionale do evalvare gi studn dv pioga

imobiliare dehmutale), cu aplicaren atit 2 unor tehnici specifice de
extrapolare, interpolare 51 analiza stanstich a datelor, cit si prin tehnici /
abordin specifice evalvani propretitilor unobiliare

7. Perioada
elaborasii
studinul de
piati

MNoiembne - Decembre 2024

8. Pericada de
valabilitate a
siudiului de
piatd

Valabil incepand cu 01 .01 2025, dupa aprobarea de citre Beneficiar

9, Reznltatele
stuedindui de
piata

Fezulitele studmbu de matd imobiliard specificd sunt prezentate in tabelele anexe,
aferente zonelor unobiliare ale judepulu Bistrifa-Nisiud, delimitate pe baza
elementel or convenife cu Beneficianil, conform ceninfelor aceshua

ing. Alexandrn Gliga

Alanager General

NAPOCA BUSINESS SKL

FOa Gy ﬂk;t{[glﬁ'.: o
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