ROMANIA
CONSILIUL JUDETEAN BIHOR
BIHAR MEGYEI TANACS
BIHOR COUNTY COUNCIL

HOTARAREA NR. 10
din 15 ianuarie 2019

privind insusirea raportului de evaluare pentru terenurile situate in comuna Tamiseu, inscrise in
CF nr. 55063 Tamiseu si CF nr. 55048 Timiseu, in suprafati totali de 68.681 mp aflate in
proprietatea privati a Comunei Timiiseu, in vederea constituirii de aport in naturi la capitalul
social al Societitii Parcuri Industriale Bihor S.A.

Avind in vedere:

- Expunerea de motive nr. 610 din 14.01.2019 a Presedintelui Consiliului Judetean Bihor,

- Raportul de specialitate nr. 612 din 14.01.2019 intocmit de citre Serviciul Monitorizarea
Institutiilor Subordonate,

- Raportul de avizare al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget-finante si
administrarea domeniului public si privat al judetului nr. 725 din 15.01.2019; Raportul de avizare
al Comisiei juridica, dezvoltare regionald si cooperare transfrontalierd nr. 789 din 15.01.2019;
Raportul de avizare al Comisiei de organizare si dezvoltare urbanisticd, realizarea lucrérilor
publice, conservarea monumentelor istorice si de arhitecturd nr. 739 din 15.01.201;

Luénd in considerare urmétoarele:

- Hotdrdrea Consiliului Judetean Bihor nr. 116 din 17.07.2018 privind aprobarea de principiu a
asocierii dintre Judetul Bihor, Comuna Tileagd si Orasul Sdcuieni pe de o parte si comuna Tdméseu
pe de altd parte, in cadrul Societatii Parcuri Industriale Bihor S.A. si majorarea capitalului societatii
cu aport in naturd din partea comunei Tamaseu, respectiv:

e CF nr. 55.063 Taméseu cu nr. cad. 55.063 in suprafatd de 35.613 mp, situat in localitatea
Tédmaseu, Judetul Bihor;
e CF nr. 55048 Tamaéseu cu nr. cad. 55.048 in suprafatd de 33.068 mp, situat in localitatea
Témaseu, Judetul Bihor;
Tinand cont de:
- Art. 8 din Actul constitutiv al Societdtii Parcuri Industriale Bihor S.A.;
- Art. 16 alin. (2) din Legea nr. 31/1990 — Legea societatilor, republicatd cu modificirile si
completérile ulterioare;
In temeiul art. 91, 97 si 115 alin. (1) lit. ¢), din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale,
republicata, cu modificarile i completérile ulterioare,

CONSILIUL JUDETEAN BIHOR, oo
HOTARASTE: 18 voturi ”pentru”

Art.1. Se insuseste raportul de evaluare nr. 364 din 12.12.2018 intocmit de cétre Societatea
MAIANDA EVAL SRL prin expert evaluator autorizat — membru ANEVAR dl. Popa Liviu George, a
imobilului teren in suprafati totald de 68.681 mp, nr. cadastral 55.063 inscris in CF nr. 55.063 Tamaseu si
nr. cadastral 55.048 inscris in CF nr. 55.048 Timiseu, aflat in domeniul privat al COMUNEI TAMASEU



in vederea constituirii de aport in natur la capitalul social al Societatii Parcuri Industriale Bihor S.A., la
valoarea de 1.601.000 lei, conform Anexei care face parte integrantd din prezenta hotarare.

Art.2. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotéirari se incredinteazd Presedintele Consiliului
Judetean Bihor prin Serviciul Monitorizarea Institutiilor Subordonate.

Art.3. Prezenta hotdrare se comunica prin grija Compartimentului Relatii cu Consilierii si ATOP,
la:
- Institutia Prefectului-Judetul Bihor,
- Presedintele Consiliului Judetean Bihor,
- Compartimentului Relatii cu Consilierii si ATOP,
- Serviciul Monitorizarea Institutiilor Subordonate,
- Societatea Parcuri Industriale Bihor S.A.

lfRESEDIN,TE
PASZTOR SANDOR Contrasemneazi:
SECRETAR AL JUDETULUI,
Carmen Soltinel
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PENTRU
PROPRIETATEA IMOBILIARA

RAVILANE
inscrise in CF 55063 si CF 55048

situate in loc. Tamaseu, jud. Bihor

DIN PATRIMONIUL COMUNEI TAMASEU

UTILIZATOR DESEMNAT
SC PARCURI INDUSTRIALE BIHOR SA

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA (FARA TVA)
1.601.000 LEI, ECHIVALENT 343.405 EURO

Decembrie 2018



SC MAIANDA EVAL SRI Utilizator desemnat

Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI SC PARCURI INDUSTRIALE BIHOR SA

Sinteza evaluarii,

Referitor la evaluarea proprietiii imobiliare - teren intravilan compus din parcela

inscrisa in CF 55063 cu nr. cad. 55063 in suprafata de 35.613 mp si parcela inscrisa in
CF 55048 cu nr. cad. 55048 in suprafata de 33.068 mp, situate in loc. Tamaseu, jud.
Bihor, proprietar: COMUNA TAMASEU, avand in prezent destinatia de teren
intravilan-industrial, vd comunic urmétoarele:

>

>

vV WV VYVYV

Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare
conform Contractului de prestari servicii agreat.

Obiectul prezentului raport il reprezinta dreptul deplin asupra terenului
intravilan compus din parcela inscrisa in CF 55063 cu nr. cad. 55063 in
suprafata de 35.613 mp si parcela inscrisa in CF 55048 cu nr. cad. 55048 in
suprafata de 33.068 mp, situate in loc. Tamaseu, jud. Bihor.

Data evaluarii: 12.12.2018

Tipul evaluarii: valoarea de piata.

Scopul evaluarii: constituirea de aport in natura la capitalul social al SC
PARCURI INDUSTRIALE BIHOR SA.

La realizarea raportului s-au avut in vedere standardele de evaluare a bunurilor
si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR.

Inspectia, investigatiile si analizele necesare au fost facute de catre evaluator
autorizat Popa Liviu George, in calitate de evaluator autorizat — legitimatie
15389.

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise in raport si a opiniei

evaluatorului, s-a stabilit valoarea de piata a proprietatii imobiliare la:

Nr. | Denumire proprietate Valoare de Valoare de
ert, piata LEI piata EURO
1 Teren intravilan CF 55063 830.000 178.065
2 | Teren intravilan CF 55048 771.000 165.340
TOTAL 1.601.000 343.405

Cursul BNR este: 1 EURO —4,6605 LEI, din data de 12.12.2018.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EP1, BM si EI
Membru titular ANEVAR
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SC MAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat
_ Evaluator autorizat Popa Liviu George— EPL, BM, EI | SC PARCURI INDUSTRIALE BIHOR S4

CUPRINS
SINTEZA EVALUARII

IL.TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
1.1 Identificarea si competenta evaluatorului
L2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului
L3 Scopul evaluirii
L4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
L5 Tipul valorii estimate
1.6 Data evaluarii
1.7 Moneda raportului
1.8 Documentatia necesari pentru efectuarea evaludrii
1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
1.10 Ipoteze. Ipoteze speciale

L.10.1 Ipoteze

1.10.2 Ipoteze speciale
L11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
1.12 Declararea conformititii evaluarii cu SEV
1.13 Descrierea raportului
II. PREZENTAREA DATELOR
I1.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate
privind dobéandirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinti etc.
I1.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
I1.3 Informatii despre amplasament
I1.4 Descrierea constructiilor - NU
IL5 Date privind impozitele si taxele
I1.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
III. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza cererii
Echilibrul pietei. Previziuni
IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL
IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
IV.2 Evaluarea imobilului
1V.2.1 Date privind modul de realizare a evaluarii
IV.2.2 Cea mai buna utilizare
1V.2.3 Metode/ tehnici de evaluare

IV.2.3.1 Tehnica comparatiei directe (abordarea prin piata)

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
VI. ANEXE



SC MAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat

Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI SC PARCURI INDUSTRIALE BIHOR SA

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

L1 Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: SC MAIANDA EVAL SRL - Popa Liviu George
Parafa nr. 15389 — valabila 2018

Evaluator autorizat pentru , Evaluiri de proprietafi imobiliare”, *Evaluiri de bunuri
mobile”, si “Evaluari de intreprinderi”.

Date de identificare ale evaluatorului:

Oragul: Oradea

Str. Doina, nr. 36, bl. D77, ap. 28

Telefon: 0729831001; Fax: 0359.418176

E-mail: cabinet@popaliviu.ro

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Evaluatorul respecta cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica al
profesiei de evaluator autorizat, aferent indeplinirii misiunii.

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a
bunurilor, ANEVAR 2018.

CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinta de cauzi si cu buni credinti ci:

1.

Afirmatiile declarate de citre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevirate
si corecte. Estimdrile si concluziile se bazeazi pe informatii si date considerate
de catre evaluator ca fiind adevirate si corecte, precum si pe concluziile
inspectiei asupra proprietatii.

Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele mentionate si
sunt analizele, opiniile §i concluziile mele profesionale personale, impartiale
nepdrtinitoare.

Nu am interese in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul prezentului
raport de evaluare §i nu am nici un interes personal privind pértile implicate in
prezenta misiune, exceptie ficand rolul mentionat aici.

Implicarea noastrd in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus
de destinatarul evaludrii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza
cauza clientului in functie de opinia mea.

Analizele, opiniile §i concluziile au fost formulate, la fel ca si Intocmirea acestui
raport, in concordanti cu Standardele de Evaluare a bunurilor relevante.



Utilizator desemnat

SC MAIANDA EVAL SRL
SC PARCURI INDUSTRIALE BIHOR S4

Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI

6. Subsemnatul Popa Liviu George - economiist, evaluator autorizat, membru titular
al ANEVAR din 2007, avand specializarea: evaluarea proprietatilor imobiliare,
bunurilor mobile si intreprinderilor, posed cunostintele si experienfa necesard

indeplinirii misiunii in mod competent.
POPA LIVIU GEORGE

evaluator autorizat EPI, BM si EI
Membru titular ANEVAR
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SC MAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat
Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI ‘ SC PARCURI INDUSTRIALE BIHOR SA

L.2 Identificarea clientului si destinatarul raportului.

Prezentul Raport de evaluare se adreseazi — SC PARCURI INDUSTRIALE BIHOR
SA, care in calitate de client, destinatar si utilizator desemnat a solicitat raportul de
evaluare,

Nu se identifica alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de
evaluare. Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fatii de client si fata de destinatarul
lucrarii.

L3 Scopul evaluirii

Scopul prezentului raport de evaluare este constituirea de aport in natura la capitalul
social al SC PARCURI INDUSTRIALE BIHOR SA.

1.4 Identificarea proprietatii

Obiectul evaludrii 1l constituie dreptul de proprietate deplin asupra terenului intravilan
compus din parcela inscrisa in CF 55063 cu nr. cad. 55063 in suprafata de 35.613 mp
parcela inscrisa in CF 55048 cu nr. cad. 55048 in suprafata de 33.068 mp, situate in loc.
Tamaseu, jud. Bihor.

LS Tipul valorii estimate

Tipul valorii - Valoarea de piata.

»Valoarea de piata este suma estimati pentru care un activ sau datorie ar putea fi
schimbat/a la data evalurii, intre un cumparator hotirét si un vanzitor hotirat, intr-o
tranzactie nepértinitoare, dupi un marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si firi constrangere”. Sursa definitiei este volumul
Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2018, SEV 100 Cadrul general,
paragraful 29, pagina 11.

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a finut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietatii si de recomandirile standardelor de evaluare relevante.

1.6 Data evaluiirii si data inspectiei

Data la care este valabild concluzia privind valoarea estimaté, respectiv data evaluirii
este 12.12.2018.

Data inspectiei: 12.12.2018.

L7 Moneda raportului
Opinia finala a evaluirii este prezentata in LEI si EURO.

I.8 Documentatia necesari pentru efectuarea evaluirii

Evaluatorului ii sunt necesare documentele privind dobandirea, drepturile de proprietate
al bunului imobil evaluat, Certificat de Urbanism actualizat, Extras de Carte Funciara
actualizat, documentatie cadastrala.



SC MAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat
Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI | SC PARCURI INDUSTRIALE BIHOR S4

Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de Carte Funciara nr. 55063, Extras de Carte
Funciara nr. 55048, Plan amplasament, Referat de admitere si Extras de Plan Cadastral
de Carte Funciara.

1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea
Sursele de informatii care au stat la baza Intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:

» Extrasul de Carte Funciara nr. 55063, nr. cad. 55063.

» Extrasul de Carte Funciara nr. 55048, nr. cad. 55048.

» Plan amplasament.

» Referat de admitere.

» Extras de Plan de Carte Funciara.

Alte informatii consultate:

» Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR;

» Cursul de referinta al monedei nationale;

> Publicatii privind piata imobiliara, ziare, reviste, pagini web, agentii imobiliare,

proprietari ai unor imobile comparabile etc.

Evaluatorul nu isi asumi nici un fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de
citre beneficiar si nici pentru rezultatele obfinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

I.10 Ipoteze. Ipoteze speciale
Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare

sunt urmétoarele:

1.10.1 Ipoteze
» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile $i documentele furnizate de

catre proprietarul imobilelor si au fost prezentate férd a se intreprinde verificari sau

investigatii suplimentare. Se presupune ci titlul de proprietate este bun si

marketabil, in afara cazului in care se specifici altfel;

Informatia furnizati de cétre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acordad

garantii pentru acuratete;

Se presupune ci nu existd condifii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor,

solului care sa influenteze valoarea.

Evaluatorul nu-si asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau

pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune cid amplasamentul este in deplind concordantd cu toate

reglementarile locale §i republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor

cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

> Din informatiile detinute de céatre evaluator si din discutiile purtate cu
reprezentantii proprietarului imobilului, nu existd nici un indiciu privind existenta

v V Vv V¥
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SC MAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat
Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, El SC PARCURI INDUSTRIALE BIHOR SA

unor contamindri naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietatii evaluate
sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate n ipoteza ci nu existi asa ceva.

> Daci se va stabili ulterior ci existd contaminiri pe orice proprietate sau pe oricare
alt teren vecin sau ci au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

» Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data
evaludrii;

» Valoarea de piati estimati este valabili la data evaluirii. Intrucat piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzitoare la
un alt moment;

» S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine §i nu au fost luate in calc.,
eventuale modificiri care pot si apar3 in perioada urmétoare;

> Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tinand
seama de tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

> Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la
dispozifie la data evaluirii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinti;

» Daci nu se arati altfel in raport, se intelege ci evaluatorul nu are cunostintd asupra
stdrii ascunse sau invizibile asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea
imobiliard in cauzi sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea
proprietaii. Se presupune ci nu existi astfel de conditii daci ele nu au fost observate,
la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite,
necesard pentru intocmirea raportului de evaluare.

» Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al st "

proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea
evaluatorului.
Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta stirii in care se afl3
proprietatea $i nu este responsabil pentru existenfa unor astfel de situatii sia
eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.

1.10.2 Ipoteze speciale
» Proprietarul nu a prezentat Certificat de urbanism. Proprietatea se evalueaza sub
ipoteza ca are caracteristicile urbanistice cu cele invecinate.



SC MAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat

__Evaluator autorizat Popa Liviu George— EPI, BM, EI SC PARCURI INDUSTRIALE BIHORS4

I.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

»

>

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare
consultanta sau si depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune,
in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul
prealabil al evaluatorului.

Orice valori estimate in raport se aplicd activului evaluat, luat ca intreg si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuti in raport.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si
politice de la data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica,
concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinat publicitétii fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei §i contextului in care urmeazi si apari.
Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea Iui de catre alte persoane
decdt cele precizate la pct. 1.2, atrage dupd sine incetarea obligatiilor
contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre
beneficiar, corectitudinea §i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati
la pct. 1.2. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar
evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatd de o ter{d persoans, in nici o
circumstanta.

I.12 Declararea conformititii cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de

evaluare a bunurilor, ANEVAR - 2018, astfel:

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 300 — Evaluéri pentru raportarea financiara
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Codul Deontologic al evaluatorului



SC MAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat
Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI SC PARCURI INDUSTRIALE BIHOR SA

L13 Descrierea raportului

Raportul se va transmite in format letric in doua exemplare.

Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare, termenii de referinta ai evaluarii agreati, o
prezentare a activelor evaluate, o analiza a pietei imobiliare, un capitol cu abordarile in
evaluare aplicate si opinia evaluatorului privind valoarea estimata, precum si anexele cu
documentatia pusa la dispozitia evaluatorlui, analiza pietei, imagini ale proprietatii.
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SC MAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat
Evaluator autorizat Popa Liviu George— EPI, BM, EI | SC PARCURI INDUSTRIALE BIHOR S4

II. PREZENTAREA DATELOR
II.1 Identificarea proprietatilor imobiliare. Descrierea juridica. Documente

anexate privind dobindirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de
folosinta.

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra teren intravilan
compus din parcela inscrisa in CF 55063 cu nr. cad. 55063 in suprafata de 35.613 mp si
parcela inscrisa in CF 55048 cu nr. cad. 55048 in suprafata de 33.068 mp, situate in loc.
Tamaseu, jud. Bihor.

Proprietar: COMUNA TAMASEU
Utilizator desemnat;: SC PARCURI INDUSTRIALE BIHOR SA.

Documente anexate privind dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de
folosinta etc.

» Extrasul de Carte Funciara nr. 55063, nr. cad. 55063.

> Extrasul de Carte Funciara nr. 55048, nr. cad. 55048.

» Plan amplasament.
» Referat de admitere.
» Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara.

Evaluatorul nu a avut la dispozitie alte documente, care sa ateste dobandirea, dreptul de

proprietate si dreptul de folosinta.
Evaluatorul nu a intreprins actiuni de verificare a veridicitatii documentelor mentionate.

Conform Extraselor de Carte Funciara puse la dispozitia evaluatorului,
proprietatea evaluata nu este grevata de sarcini.

Proprietatea se evalueaza ca fiind libera de sarcini.

I1.2 Date despre vecinatati, zona, oras
Artere importante de circulatie in apropriere:
» Auto: Drumul European E671
» Calitatea retelelor de transport: asfaltat, cu o banda pe sens.
Caracterul edilitar al zonei
» Zona periferica
» Mixta — industriala si agricola
> In zond se afld
o Unitdti comerciale in apropiere: -
o Unitati de invdtdmdnt: -
o Unitdti medicale: -
o Institutii de cult: -

11



SC MAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat
Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI SC PARCURI INDUSTRIALE BIHOR $4

Concluzie:

Proprietatea evaluata se afla situata in zona periferica a loc. Tamaseu. Zona este
mixta — industriala si agricola. Amplasare cu acces la principalele artere de
circulatie in zona. Poluare cu noxe auto: medie; trafic intens. Poluare fonici:
medie (rezultat din observatii si informatii ale evaluatorului, fira expertizare sau
determiniri de laborator ale noxelor).

I1.3 Informatii despre amplasament

Parcelele de teren sunt situate in zona periferica a comunei Tamaseu, judetul Bihor.
Accesul la amplasament se face direct din Drumul European E671 - drum asfaltat.

Amplasamentul este compus din terenul intravilan compus din parcela inscrisa in
CF 55063 — in suprafata de 35.613 mp si parcela inscrisa in CF 55048 — in suprafata de
33.068 mp.

S W e

Utilitdti in vecinatate:
» Retea comunala de energie electrici — in zona
» Retea comunala de gaze ~ nu
» Refea comunala de apdi — in zona
» Retea comunala de canalizare — in zona
» Refea comunala de incalzire — nu
» Fosa septica - nu
» Rezervor gaz - nu
» Put forat apa - nu
» Retea comunala de telefonie, cablu §i internet — in zona

I1.4 Descrierea terenului:

Proprietatea evaluata se compune din teren intravilan, situat in loc. Tamaseu, ju
Bihor, astfel:
» Parcela inscrisa in CF 55063 in suprafata de 35.613 mp, neregulata, suprafata
plana fara inclinatie, acoperit cu vegetatie.
> Parcela inscrisa in CF 55048 in suprafata de 33.068 mp, neregulata, suprafata
plana fara inclinatie, acoperit cu vegetatie,

IL5 Date privind impozitele si taxele - NU s-a prezentat Certificat de Atestare Fiscala.

I1.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
- nu se cunosc detalii
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IITI ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi
de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

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

v" Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

v" Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numéarul de vanzitori si comparatori
care actioneazi este relativ mic; proprietitile imobiliare au valori ridicate care
necesita o putere mare de cumpdérare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile
la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numaérul de locuri de
munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, mdrimea avansului de plata, dobénzile, etc.; in general,
proprietitile imobiliare nu se cumpéra cu banii jos, iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele
eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazi ci este deseori influentata de
reglementdrile guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietatea
imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si
rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta;

v' oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces
de cerere si nu echilibru; comparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine
informati iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si mésura
in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni ai proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si vérsta participantilor la
piata pe de o parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta
parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale,
agricole, speciale).

Acestea, la rAndul lor, pot fi impértite in piete mai mici, specializate, numite subpiete,
acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Zona analizata este mixta — industriala si agricola, situata in comuna Tamaseu si in
localitatile limitrofe.

Tipul pietei

Incadrarea in piata proprietatilor terenuri intravilane — industriale si agricole.

Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia
evaluatorului sa coincidd cu preful de tranzactionare al proprietitii la data evaluarii.
Acest grad variazd insa in functie de conditiile pietei, caracteristicile proprietatii
evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.
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Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pietelor
proprietarilor evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverselor piete unele
evenimente macroeconomice majore, neprevizute.

Starea de instabilitate a unei piete este caracterizata, de exemplu, de deciziile irationale
de vanzare/cumpirare sau de deciziile majoritatii participantilor la piata de a nu mai
face tranzactii pana la o clarificare a directiei preturilor.

Analiza ofertei

Mai mare — in comparatie cu dimensiunile cererii. Datoritd dezechilibrului dintre
cererea solvabild si oferta efectivd, numérul imobilelor comparabile ofertate pe piata
este in crestere, aspect favorizat de contractia pietei imobiliare datoratd recesiunii
economice. Imobilul evaluat este de tip teren intravilan. Aria pietei este una rurala si
aparfine unei zone periferice. Valorile de piati a imobilelor similare sunt in stagnare
(datoritd conditiilor actuale ale pietei imobiliare). In urma analizei de piata au fost
identificate proprietati comparabile a caror pret de oferta este cuprins in intervalul 6-1
euro/mp.

Analiza cererii

Redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpatatori, motivata de politica
monetard si administrativa a béncii centrale, politica de risc a bincilor si atingerea unei
convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reali de
cumparare.

Echilibrul pietei. Tendinte

Pe piata proprietatilor similare celor evaluate fiind influentata de capacitatea actuala dar
si viitoare de absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat,
deci functie de evolutia vanzirilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare,
pe acest segment, in stagnare.

Tendinte: o situatie volatild ce poate fi depasita prin factorii care ar putea influenta j»
mod direct stimularea creditirii ce constau intr-un plan coerent anticriza realizat .
Guvern, politica monetar3 si administrativa a bincii centrale, politica de risc a bincilor
si atingerea unei convergente a prefurilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere
reald de cumpdrare.

Concluzii

Activitatea curenta si tendintele pietei relevante:
* Piata cumparatorilor; mediu activa,
* Dezechilibru usor in favoarea OFERTEI;
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IV. ABORDAREA iN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea
definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza informatiilor solicitate clientului;

inspectia imobilului; .

stabilirea limitelor i ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie
sd se tind seama la derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere
al evaludrii;

aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii gi
fundamentarea opiniei evaluatorului.

YV ¥V VVVVY

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandarile $i metodologia de
lucru adoptate de citre ANEVAR.

IV.2 EVALUAREA IMOBILULUI

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluarii

Pentru evaluare s-a ales tehnica comparatiei directe.

Tehnica comparatiei directe se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se
considera liber pentru scopul evaluarii. Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci
cand exista date comparabile.

1V.2.2 Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinti alternativa de utilizare a propriettii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale
lucrérii.
Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabilda
financiar §i are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buni utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:

o cea mai buni utilizare a terenului liber

o cea mai buni utilizare a terenului construit.

Cea mai bund utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sd indeplineascd patru
criterii. Ea trebuie sa fie:
o permisibilad legal
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o posibila fizic
o fezabili financiar
o maxim productivi

Proprietatea evaluata este compusa din teren intravilan.

Evaluatorul considera cd cea mai bun utilizare a terenuluj este cea de teren intravilan
— edificarea unor constructii industriale; aceastd utilizare intruneste cele patru
conditii/teste previzute in definitia celei mai bune utilizirii.

IV.2.3 Metode/ tehnici de evaluare

Terenul are valoare pentru ci oferi utilitate potentiald ca amplasament. Daci
terenul are utilitatea pentru o anumiti utilizare $i existd cerere pentru acea utilizare,
terenul are valoare pentru o categorie particulari de utilizatori.

Principiile si conceptele evaluirii terenului
Principiile care influenteazi valoarea terenului sunt:

1. Anticiparea- se referi la faptul ci valoarea este creats de perspectiva unor beneficii
obtenabile in viitor.

Oferta de terenuri este relativ stabils, totusi existd cateva exceptii care pot
infuenta modificarile cererii si ofertei, sunt schimbiri importante care pot afecta in timp
calitatea si stabilitatea terenului cum ar fi: eroziunea solului, poluarea terenului cu
diverse deseuri periculoase, cutremure, inundatii metodele impropii de exploatare,
minerale subterane s.a.

2. Oferta si_cererea — pentru amplasamente cu anumite localiziri acestea tind spre
echilibru, iar dezechilibrele temporare dintre cerere si ofertd se atenueazi, de obicei,
restabilindu-se echilibrul intre ele. Valoarea terenului este afectats in mod substantial
de jocul dintre cerere si oferts, dar utilizarea economici a amplasamentului este cea
care determind intr-un final valoarea pe o anumiti piata. ”

Totusi viitori proprietari pot oferi plati mai mari pentru un anumit amplasament
decét este indicat de spectrul larg al activititii de piatd si de cea mai buni utilizare a
acestui amplasament, datoritd competitiei intense pentru alegerea amplasamentelor sau
a ultimelor amplasamente aflate intr-o anumiti localizare.

3. Principiul substitutiei- se aplica in evaluarea terenului si aratd cd cea mai mare cerere
va fi pentru cele mai ieftine amplasamente similare, cumpdratorul nu va plitii mai mult
pentru un amplasament decét daci este similar sau identic.
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4. Principiul echilibrului- este aplicabil in evaluarea unui teren si aratd ca valoarea este
sustinutd atunci cind elementele diferite ale unui anumit mix economic sunt in
echilibru, dar c4nd echilibrul nu este stabil, valoarea se modifica.

Dreptul de proprietate si controlul public

Evaluarea terenului se concentreazd asupra evaludrii drepturilor de proprietate
aferente terenului cum ar fi: dreptul de a dezvolta terenul in anumite limite, inchiriere,
exploatare agricola, la modificarea topografiei, parcelare sau comasare, s.a. Evaluatorul
trebuie si identifice toate facilitdtile, sd analizeze existenta dreptului de trecere si a
restrictiilor publice sau private care pot afecta proprietatea evaluata.

Caracteristicile fizice si amenajérile amplasamentului

Evaluatorul trebuie si ia in considerarea caracteristicile fizice ale lotului de teren,
utilitdtile disponibile si amenajdrile amplasamentului care afecteazid utilitatea si
valoarea terenului. Acestea sunt: marimea, forma, deschiderea la accesul principal,
solul, localizarea, orientarea fatdi de véant, de punctele cardinale si privelistea,
caracteristicile topografice cum ar fi conturul, nivelarea si drenajul natural.Totodata
evaluatorul trebuie si tind seama de disponibilitatea utilitatilor, de capacitatea, calitatea
si permanenta lor (retea de apd, de canalizare, energie electrica, servicii de telefonie si
de internet, s.a.), dar si de sursele interne sau externe care asigurd buna functionare a
acestora.

Pentru ca un lot de teren sa devind amplasament trebuie fizic delimitat si
amenajat atdt intern (lucrdri de peisagisticd, pavare, racordare la utilitdfi) cdt si extern
(strdzi, rampe, trotuare, canale si linii de racordare la retelele de utilitati), astfel incdt
sd fie pregdtit pentru o anumitd utilizare. Aceste amenajdri, de obicei, sunt considerate
parte din valoarea amplasamentului si cateodati sunt evaluate odatd cu alte constructii
care apartin proprietdtii subiect. Este important de mentionat cd amenajdrile
amplasamentului, precum orice alte constructii fac obiectul deprecierii fizice i
functionale.

Cea mai bund utilizare

In termeni, valoarea terenului este consideratd cea mai buna utilizare. Indiferent
de amenajdrile functionale ale amplasamentului, valoarea acestuia este bazatd pe cea
mai buni utilizare a sa, considerat a fi liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioara,
pentru utilizarea cea mai eficientd. Analiza si rezolvarea corectd a problemelor evaluarii
cer ca terenul sid fie evaluat ca o componentd separatd a proprietdtii imobiliare, iar
considerea terenului ca fiind liber, faciliteaza acest lucru, fiind pe deplin o procedurd
acceptata.
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Se spune cd “terenul are valoare”, aceasta poate fi egala sau chiar mai mare decat
valoarea intregii proprietati desi constructiile de pe amplasament sunt in stare buni.
Constructiile pot sa contribuie la valoare, ele fiind "aferente terenului” si nu invers.

in cadrul raportului de evaluare, amplasamentul trebuie evaluat prin prisma
ambelor ipoteze de evaluare: ipoteza celei mai bune utiliziri si ipoteza utilizarii
conditionate, ce tebuiesc bine definite.

Analizdnd cele de’ mai sus mentionez ci trebuie si acordim o importanti
deosebitd in analiza documentelor de avizare (generale si/ sau particulare) ale
dezvoltatorilor, precum si a restrictiilor aferente. Lipsa unor asfel de documente impune
evaluatorului o atentie deosebiti, dar si necesitatea de generare a unor ipoteze de lucru
special adaptate pietei. O astfel de situatie trebuie tratati cu prudentd prin prisma

Tge e

posibilitétilor reale de a se obtine avizele lipsd, lipsd, respectiv a restrictiilor potentiale.
Evaluatorul are obligativitatea de a prezenta clientului si utilizatorului raportului
evaluare a rezervelor/ incertitudinilor legate de valabilitatea concluziei asupra valorii in

cazul neindeplinirii partiale sau toatale a ipotezelor.
Aplicabilitate si limitiri ale metodelor de evaluare

In cadrul procesului de evaluare se realizeazi o analizi distincts pentru a
determina valoarea terenului si abia apoi se aplicd cele trei aborddri ale valorii.

In cazul evaludrii unui apartament situat intr-un bloc de locuinte colective,
proprietatea poate fi, uneori, evaluati firi a se furniza o concluzie distinctd asupra
valorii terenului. Rareori estimarea valorii terenului, apare in raportul de evaluare, ca
subcapitol al abordarii prin cost, in general apare ca o o sectiune distincti.

Din cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piafd, prin venit si
prin cost, deriva si sunt utilizate in practica de evaluare metodele de evaluare a terenului
liber. Aceste metode sunt: metoda comparatiei directe si metode alternative (extraci
de pe piatd, alocarea, tehnicile capitalizirii venitului- capitalizarea directd- metoda
reziduald, capitalizarea indirects- capitalizarea rentei funciare si analiza fluxului de
numerar actualizat- metoda parceldrii si dezvoltirii).

- IV.2.3.1 Tehnica comparatieie directe
COMPARATIA DIRECTA - metodi recomandata pentru evaluarea terenului

Comparatia direct3 este cea mai utilizati metodi pentru evaluarea terenului si cea
preferatd metoda atunci cand suntdisponibile vinziri de terenuri comparabile, poate fi
utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul evaluarii.
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Avind ca scop estimarea valorii terenului subiect in aplicarea acestei metode sunt
colectate, analizate, comparate si ajustate vanzérile de loturi si alte date privind
parcelele similare. In cadrul procesului de comparatie dintre loturile similare si terenul
subiect sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile.

Evaluatorul colecteazi datele despre vanzirile si inchirierile finalizate si ofertele
active, identificd aseminarile si deosebirile dintre aceste date, sorteazi aceste informatii
in functie de relevanti si ajusteaza preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele
fatd de caracteristicile terenului subiect si abia apoi formuleazid concluziile privind
valoarea de piati a terenului evaluat.

Elementele de comparatie includ: drepturi de proprietate, conditii (termenii) de
finantare, conditii de vénzare (motivatia), cheltuielile efectuate imediat dupd
cumpdrare, conditii de piatd (schimbdrile in timp), localizarea, caracteristicile fizice,
utilitdtile disponibile si zonarea.

Variabilele ce se iau in considerare cel mai des, ca elemente de comparatie sunt
caracteristicile fizice ale amplasamentului, ele se referd la méarimea si forma acestuia,
deschiderea la drumul de acces, topografia,localizarea si privelistea. in analizi pot fi
utilizate urmaitoarele criterii de comparatie: pret/ hectar, pret / metru, pret/ metru liniar
de deschidere la drum, pret/ lot sau pe oricare altd unutate de mésurd cunoscutd pe
piatd. Este de preferat ca pentru estimarea valorii rezultatele obtinute, evaluatorul, si
coreleze rezultatele obtinute prin utilizarea mai multor criterii de comparatie (minim

doud).

Dimensiunea terenului este un element de comparatie mai putin important decét
data vanzarii si localizarea, tipurile de dezvoltadri frecvente au o mérime optima a
amplasanetului.  Trebuie mentionat cd In majoritatea cazurilor in care mdirimea
amplasamentului este mai mare, valoarea terenului in exces va scade accelerat.
Evaluatorii acordd mai multd importantd comparabilelor care au aceeasi suprafatd cu
proprietatea de evaluat deoarece vanzirile diferitelor suprafete se realizeazi la preturi

unitare diferite

Zonarea reprezintd adesea un criteriu fundamental in selectarea comparabilelor.

Amplasamentele care dispun de aceeasi zonare cu proprietatea subiect sunt
considerate ca fiind cele mai adecvate comparabile, dar dacd aceste comparabile nu sunt
disponibile sau suficiente atunci se pot utiliza date pentru categorii similare, aplicAndu-
se inainte ajustdrile necesare.

Unul dintre principalele obiective al analizei CMBU 1l reprezintd chiar acesta,
identificarea proprietatilor comparabile. Acesta atentioneazd cd comparabilele trebuie
selectate dintre proprietitile care au aceeasi CMBU, diferentele identificate privind
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acest element de comparatie nu sunt legate de natura/ tipul acesteia ci de optimizarea
utilizarii.

Ca o concluzie putem spune c¢i cu cat asemindrile dintre proprietatile
comparabile si proprietatea subiect sunt mai mari, cu atit marja de veridicitate aferenti
metodei comparatiei directe este mai mare, iar increderea in rezultat este mai crescuti.
in sensul opus insd diferentele dintre proprietiti cresc marja de eroare aferenti metodei
comparatiei directe si deciincrederea in rezultat este mai scizuti.

Pe langa tranzactiile finalizate, evaluatorii mentioneazi in raportul de evaluare ca
“vanzari” diverse date de piatd cum ar fi ofertele de vinzare si de cumpdrare chiar daca
tranzactiile nu au fost finalizate. Mentionez ci ofertele furnizezi date mai putin
credibile decdt vanzirile inregistrate si contractele semnate, de reguld preful final de
vanzare fiind mai mic decét oferta initiald de vanzare, dar totusi mai mare decét oferta
initiala de cumpdrare. '

Sursele de date despre vanzirile de terenuri pot furniza diverse informatii, aceste
pot fi achizitionate din: site-uri specializate,diverse publicatii, firme de consultanti
imobiliard, birouri de cadastru. birouri notariale, s.a. Pentru achizitionarea unor
informatii mult mai directe se pot realiza interviuri cu pértile implicate in tranzactii.

Ajustdrile diferentelor observate intre proprietatea subiect §i proprietitile
comparabile sunt aplicate la pretul de vanzare al comparabilelor. Poate fi utilizati
analiza pe perechi si aplicate ajustiri separate pentru fiecare element de comparatie,
mérimea ajustdrii fluctuand in functei de datele indicate de piati. In cazul in care datele
selectate sunt insuficiente pentru a indica mirimea ajustdrilor, atunci evaluatorul va
aduna si analiza si alte date comparabile.

Ajustdrile se aplica intr-o ordine importanta si bine stabiliti: in primi etap3 se
aplica ajustdrile pentru dreptul de proprietate, conditii de vanzare, conditii de piati si d»
vanzare si abia apoi ajustirile pentru localizare si caracteristici fizice.

in raportul de evaluare trebuie argumentate toate ajustdrile aplicate prefurilor
proprietdtilor imobiliare, nu este permisa utilizarea unor ajustari fari prezentarea
modului de estimarea al acestora. Modul de prezentare al argumentelor trebuie si fie
logic si usor de inteles.

Prin aceasta tehnica, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri. Toate corectiile
trebuie prezentate in raportul de evaluare, intr-o forma logica si usor de inteles.

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise anterior, s-a stabilit valoarea de
piata a proprietatii imobiliare, ca fiind de: 1.601.000 Lei echivalent a 343.405 Euro.
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valoarea estimata pentru terenul intravilan compus din parcela inscrisa in CF 55063 cu nr.
cad. 55063 in suprafata de 35.613 mp si parcela inscrisa in CF 55048 cu nor. cad. 55048 in
suprafata de 33.068 mp, situate in loc. Tamaseu, jud. Bihor, proprietarz COMUNA
TAMASEU, descris in cuprinsul raportului de evaluare, conform actelor de proprietate
anexate in copie la prezentul raport, este:

Nr. Denumire proprietate Valoare de Valoare de |
crt. piata LEI piata EURO
1 Teren intravilan CF 55063 830.000 178.065
2 Teren intravilan CF 55048 771.000 165.340
TOTAL 1.601.000 | 343.405

Criteriile de analiza a rezultatelor: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in
evaluare sunt criteriile pe baza carora evaluatorul a formulat concluzia finala, clara si bine
fundamentata asupra valorii proprietatii subiect.

Adecvarea
Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinenta este fiecare metoda, scopul si

utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii
imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia
Precizia unei valori este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor de
calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele

criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie
comparabila sau de o anumita metoda.

ABORDAREA PRIN PIATA
Adecvarea. Comparatia directa este cea mai buna metoda atunci cand pot fi identificate si

verificate comparabilele.

Precizia. Datele culese de la cei implicati pot avea o anumita doza de nerealism.

Cantitatea informatiilor. Sunt suficiente.

Alegerea valorilor finale s-a facut pe baza analizei criteriale: adecvarea, precizia si cantitatea
informatiilor, asa cum s-a mentionat mai sus, ducand la estimarea unor valori de piata a
proprietatii evaluate, fundamentata si semnificativa:
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Nr. | Denumire proprietate Valoare de Valoare de
ert. piata LEI piata EURO
1 Teren intravilan CF 55063 830.000 178.065
2 Teren intravilan CF 55048 771.600 165.340
TOTAL 1.601.000 343.405

Cursul BNR este: 1 EURO —4,6605 LEI, din data de 12.12.2018.
POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPI, BM si EI
Membru titular ANEVAR

SUAT Py

¢ rd“"' o N
b POPA LIVIU GEORGE

ANEXE:

ANEXA nr. 1:Acte de proprietate. Documentatia cadastrali

ANEXA pr. 2:Extrase privind preturile pe segmentul de piati al proprietitii
ANEXA nr. 3: Estimarea valorii prin tehnica comparatiei directe

ANEXA nr. 4: Localizarea pe harta

ANEXA nr. 5: Fotografii
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ANEXA nr. 1:Acte de proprietate . Documentatia cadastrala

HEEd «:‘ii BT
ﬂi%@ﬂ&ﬁﬂ nchelore Mr 51675 ¢ 11.05:2048
[

ANECPL - oficlul de Cadastru gi Publicitate imobillara BIHOR

SRS Biroul de Cadastru §i Publicitate imobillara Oradea

Desarul ne. 51675 # 11.-05-2018
INCHEIERE Nr. 51675

Reglistrator: VASILE EMANOIL COSTAN Asistent: ECATERINA BRINZAS

Asupra cereri introduse de COMUNA TAMASEU domicitiot in Lo¢, Temaseu. Nr. 149, jud,
Bihor privind Dezmembrare/Comasare in cartea funclara, in baze:
JAct Administrativ nr.P A.D.Nr,39472/11-04-2018 emis d& OCPI H ORADEA;

tiind indepiinite conditiife prevazute la art. 29 din Legea cadashiulul sl 8 publati imobidlare o
771993, republicata, cu modificarile si campletarile ufterioare, tariful achitat in suma de 120 lei, o
documeniul de plata:

-Chitanta Interna nr.34285/11-05-2018 hy suma de 600

pentru serviciul avand codul 222 _

vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE
Admiterga cereril cu privire la:
. Imohilul cu nr. cadastrat S0T0E. inscris in cartea funcisra S0708 UAY Tamaseu avand proprietari:
COMUNA TAMASEU in cota de 141 de sub B.2, :
. Se infiinteaza cartea funciarz 55064 a imobilulyl cu numarul cadastral 55064/ Tarmasey, rezultat
din dezmembrarea Imobitulyl cu numaryt cadasteal 30708 Inscris In cartea funciara 50708: asupty

Al sub 8.1 din cartea funciera 55064 UAT Tamaseu:
- §a infiinteara cartea tunciara 55063 a imobilului cu numarul cadastral 55063/ Tamaseu, rezuitat

din dezmembrarea imobliulul cu numaral cadsstral 50708 Inscris In cantes funciars 50708 asupn
A.l sub B.1 din cartea funciara 55063 UAT Tamaseu;

. Se sisteaza cf. 50708 a imabiului cu nr, cad. 50708/Tamasey Ca unmare a degmembrarii scestuia
in urmatoarcle 2 imoblle:

~- ng.c8d. 5506 N¢ct 58063;

«- nr.cod 85064\ f.55064;

asupra A 1 sub B.4 din cartes funciara 50708 UAT Tamaseu:

Prezenta se va comunica partilor:
TOMULESCU LAURENTIU SEBASTIAN
COMUNA TAMASEU, prin notar public fomulescu Laurentiu Sebastisn

) Cu drept de reexaminare in termen ge 15 zile de Ia conmunicare, care se depune fa Biroul de
Cadastru s Publicitate imobitiara Oradea, se inscrie in ¢artes funciara si se solutioneaza de fatre
e C

registratorut-sef i YT
Data solutionarii, Registrafoif ‘,.—-:;\T oA Asistent Registrator,
14-05-2018 VASILE EMAN sﬁ%‘} ﬁ) ECATERINA BRINZAS

2) Cu exceplia situatiilor prevdzute fa Art, 62 alire. (14 din Regulamentul de avizare, ne¢€p§.e $i insgriere
evidentele de cadastru §i varte funclard, sprabat prie QDG Nr. 708/2014.

R L )

(XTRTET (RENG ING €23 CIACTEF PEVSINTI, ANLETEPE tfe (FTUSEOTIE Leg Ne 0744008 Pagina § der

23



SC MAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat

Evaluator autorizat Popa Liviu George - EPI, BM, EI SC PARCURI INDUSTRIALE BIHOR SA
4 Orfichul e Cadastey §i Publiciale Imobilisrd BN N cheace 53478
» Blroul e Cadustru ¢ Publicitate tmobiliars Oradms Ziua 1
Luna [-5]
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e S21
CR T PENTRU INFORMARE Wm"ﬂul
Carte Funciara Nr, 55063 Tamaseu ) e e

A. Partea L. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loe, Tomaseu, |ud, Bitor
2.'1' r:f'm: Suprafata® (imp) Observatil | Referinte '

| I [ 55083 3% 813 Teren neimorepnyit:

B. Partea 1. Proprietari st acte

nscrien privitoare s dreptul de propristate $i site direpturi reafe Referinte '

51675 / 11/05/2018 —— L e !

-Agt wmm ne, PADN39472, din L1/0472018 epnis da OCFI BH ORADEA; . '
|Se infilnteaza carfes Rintara SROBT S incbIORR &5 numanil cagastrail - T Al

BI |55063fTamaseu, rezultat din dexmembrarea imobiluli) cu numang
: icadastral 50708 inserfs in cartea fuhcisra 50708, - .
JAct e Dezmembrare Gy Porta] Voluntar_or, 9ut 2028/2006 emis de B Berger Tiberi
Bz WAbURTE, UicPE de PROPAILTATEC) Glid B€ Sistares indivizlune, AL
jdatandic pen lesire Din indiviziune, (o .
11} COMUNA TAMASEY, proprietate privata

Mk
OBSERVATIE parie ranscrsa din CF SO70MTamaseu, InScriss ori Incheleres PT 39289 din 240672011,
C. Partea i, SARCINI .

Inscrier! privind dezmembramintele dreptuluf dis proprietate
dreptur! reale de garantie si sarcini ' Refarinte
KU SUNT
Dotument care contine Fote cut Lavacrar parsonal, wrotelate de prevodbola Laxd Ni. E77/2001 i ffgx_ria 1din3 o

it ademe w0 B 0 4 mea abesmc dimaash ae
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e Lorte Funclard Mo, 55063 ComunafQrag/Municiply: Tamasey
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teran . 3
 Necadastral _[suprafata (mp}[ - Cbservatll / Referiete T
“T 85063 35.613

“Gupratata este determinata in plenul de prowecyie Stereo 7. —

_ DETALD LINIARE 14081

29036
'
|
| SI8EL
|
|
|
:'
|
i %
|
1 saim
Date raferitoare la teren
fw | Categovle |ware | Suprafata - .
o (al:sglngé i Fm,ﬂ)' —Iﬂﬁ-ﬂ Parceld Ne. topo Onsewagni_i .Re_fe_nﬁe_ -
1. arabll |DA} 35.613 1
Lungime Segmente
1} valorile lungimitar segmentejor sunt shiinute din prolectie tn plan.
Punct Lunpime segment
storsit N = ()

L] I

3

A

. R

ST ) SR

Doruitedd £ane coiing dall O Caractes PRrsanal, [ atoahe oe arevecevie Legy M 6772031 Pagmap 2 Hn §

FEemre S i 2n bat § 2% 1 2 GES.ences.re Taewofer o2 et g
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___Larte Funciara Nr 55063 Comuna/Orag/Mumcipiu: Temaseu

Punckl  Paact Lungime segment

inceput|  sthrsit g fm}
e & 33.521
8 9 30.552
9 T 20847
10 1] 3014
N 12 41,087
O S | ;|
[ __75!__ u §9.308
| 14 1 37.073

= Lung segmantelar sunt detarminate ia plansl de prolectis Stares 70 5i sunt rotunjits ks 1 miffmetry,

 pistants dintre gpuncte pite formatd din cegennte camulate oo sunt MR mich decht valonrey 1 milmetin,

bira

Prezentut extras de carta funcisrd este valabil I8 sutentificaren de catre fotarul public & actelsr Juridice prin
care se sting dreptudiie reate precum $i pentrs dezbaterea succesiuniior, iar Informatilie prezentate sunt
susceptibile de orice modificore, in conditiile legll, i

S-2 achitat tariful de 600 RON, -Chitants Intena pr.34285/1 1-05-2018 In suma de 600, pentru serviciul de
publicitate imobiliard cu codut ne. 222 :

Data solutionérii, Assmm ‘ 80%Lr
14-05-2018 ECATERl: A BRY

Data exberdi, L _F'fff_'
J""""”%' 2@3 m‘\: \|

Y

Certific i prezentul extras corespunde cu pozititte in vigoare din cariea funciars originali, pistrotd de scest
TR

v’*—?""__'a

Dacument care coriboe etk cu _gmgeweysmuf. fRrotérate o pravediornite Lem Ne, 6772001 Pagina 3 din 3
CLIRIE peIREey e osw B0 Eoos I & e poganepl.ro £ o oaler o cumra ¥
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___ALM_ Hl IMI_" : -~ e ineherere Mr 51682/ 11:05-2018
o

E_‘j .

ANCPL  oficiul de Cadastru 51 Publicitate Imoblliara BIHOR
Biroul de Cadastru 5l Publicitste imobiliara O_radga

Dosarul ni. 51682 7 13105.2018
INCHEIERE Nr. 51682

Registrater: LUCIA DEM Asistent: ADRIANA-LAURA-FLORICA NEM

Asupra cererd introduse de COMUNA TAMASEU domicitiat in Loc. Temaseu, Nr. 149, jud.
Bihor priving Dezmembrare/Comasare In cantea funciara, In baza:
-Act Administrativ nr.P.A.0.Nr.29483/11-04-2018 emis de OCPt BH ORADEA;
-Act Notarial ne Act de dezmembrare aut nr 1269/10-05-2018 amis de NP Tomuiescu taurentiv

Sebastian,

fiind indeptinite canditifle prevazute ta art. 29 din Legea cadastrulyi si a publicitatii imobiliare nr.
7/1986, républicata, cu maodificarile si completarile ulterioare, tarifud achitat in suma de 120 tei, cu
documentyl de ptats:

Chitanta interna nr.34286/11-05-2018 in suma de 600

pentts senvichid avand codul 222

Vazand referatul asistentulul registrator in sensul ca nu exista impedimeante 1a inscriera

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la: 7

- imobiful cu e, cadastral 54879, inscris in cartea funciara 54979 UAT Tamaseu avand proprietarii;
COMUNA TAMASEU in cota de 1/1 de sub 8.2,

. Se Inflinteaza cartea funclara 55048 a Imobilutul cu numarul cadastral 55048/Tamaseu, rezuitst
din dezmembrarea imobiluiul cu numarul cadastral 54979 nscris in cartea funciara 5497%; asupra
A1 sub 8.1 din canea funciara 55048 UAT Tamaseu,

« $e infiinteaza cartea tunciara 55049 a imobilului cu numarul cadastral 55049/ Tamaseu, rezultat
din dezmembrarea imobilului cu numanul cadastrat 54979 Inscris in cartea funciara 54979; asupra
A1l sub B.1 din cartes funciara 55049 UAT Tamaseu,

- Se sistegzn cf. 54979 3 imobliulul cu nr, cad. 54979/Tamasev ¢» urmare a dezmembrarli acestula
in urmatoarele 2 imobiie:

= Bt LRl 55048\ .55048;

~e o cad. 55040 cf. 55049,

asuprs A.1 sub 8.3 din cartea funciara 54979 UAT Tamaseu:

Prezenta se va comunica partilon
TOMULESCY LAURENTR) SEBASTIAN
COMUNA TAMASEU

*) Cu drapt de reexaminare in termen de LS zile de la comunicarg, care se depune ia Biroul de

Cadasteu ¢t Publicitate Imobitiara Orades, se inscrie in canea funcjars st se solutioneaze de catre

registratorut-sef s Ty
y »

Data sclutiondrit,
14-0%-2018

Asistent Registrator,
URA-FLORICA DEM

793:?;,%,.*@;""

) Cu exceppa situstliler prevazute 3 Art. 62 diin, {1) i Regulamentul de svizare, recqpfie 3 insericre in
evideniele deo cadastru §i carte funcard, aprobat prin ODG Nr. 7002014

t & PR

Buc vHeRTiE RS Rl 01 savacier pevsonal SIOER R pITnarge (egh e B7120681 Pagéng 1 din }
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o ¥ Cncul de Cadastry 5 Publicrtate lmobiara BINOR Mt corarn 516832
Birnul e Cadastou g Pubdicitare imotilary Orzdes F 1L
r‘ i L s
. o et 29
ANCPY EXTRAS DE CARTE FUNCIARA S B
| PENTAL INFORMARE WAL A
Carte Funciara N7, 55048 famaseu HNEA s

A, Partea L. Descrierea imobilulul

YEREN Intravilan

Adrasa: Loc. Tamaseu. Jod. Bihor —
g&:’m Suprafata® {mp) Ohservatil / Referinte |
o] s | 30088 [leencerwemie ]

B. Partea . Propriatari $i acte
Inscrier] privitoare fa dreptul de proprietate i alve drepiud reale Refernte

S1682/ 11/05/2018
Act Notaclal nr. Act de dezmiembrare aut nr 1263, din 10/0577018 emis de NP Tomuleccu Laurently
(ursati sebsstian; A A ant. o S oas o i AQCZ018 emis de NP Tamulescy
durentiv stian; Act Administrativ_nr. P.A.D.Ne, 3, din ! emis de OCP BY ORADEA:
| gy | 32 INfiinteaza cartea unciara S5048 3 irobikilul €0 AUMS Eadasial] |
81 |55048/Tamasey, rezultat din dezinémbrarea imabilului cu aumans:
£adastial 534970 Insces in carten funciara 54979, |
(<X r. de dezmembear si sistarea indiziunl aut 2028/2006 BNP Berger Tiberiu:
Ba'.’int’afsufaie. drépt dé PROPRIETATECT tithi e slabared indlﬁziuridj‘ Al
«dobandit prin IESIRE DIN INDIVIZIUNE, cota Betuala 31 4 .
1) COMUNA TAMASEU, (1715297903, proprietateprivata ~ ~  ~ i
CBSERVATH, poazitie trangcnsa ain CF S4979/Tamasew, mSCnia prn sncheierss i, 9503 din 2901/2018. palitie !
W din CF 50820/ Tomusey, inscnse prn incheseroe rr 36256 din 3071172006, (prévenita o corrsessia CF|

]
H
i

.|

C. Partes ill. SARCINI,
Inscriari privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte

_ shrapturi roole de garantic 5i sarcini
NU

DOCtamnent Lave conYie daey L u rasi s presmet. Pridegute de prevederds  Legih Wr. 67772001 ‘ Pagina X dn 3
' *pay-msplre
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Carte Funclard Mr_ 55048 cu‘muﬂamras:‘Mumcneuu Tamasev
Anexa Nr. 1 La Parteat

Teran ‘ _
s cadastral  [Suprafata {mph? ) Cbservatil / Refeninte o o i
55048 © 33.068
“Supralma este getermnald it glanul U8 prorecyie stereo 10, o

__DETALH LINIARE 1A0BM

T EORTN b b A 7 e s B

e 2

Date referitoare Ia teren

e | Catenotle |inva | Supratata . —
o fulgn@ pil tmpxg Tadta J_Parteﬁ;u .”‘Nr. mpuT Observaty | Refennte

EL orablft DA | 33.088 -

rgime Segrmente
!.) Valorie tungimilor segmaentaior sunt abtinute din prolectie in plan.
Punct| Panct Lungime sagment
inceput| sfdrgit = {m)]
] P

Dusurmad? 6313 Corgine @50 ¢y TSI BRISR0G, protRat 0 provasse Lagh W 8222001 Pogrma 2dind

] = -  oess Mesnt a
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Carta f 'x!ncur&' wr ;%S_Qﬁ _C‘onwna:t}psluumap[u !gmasw

Punct|  Punct Lunghme segmant
Tnceput|  sfargi tee §om)
g 370
g="s L.

§ 10 102.679

10 11 140 558
P L O I =1

*¥ Liinglmile segmencalor sunt determinate in asal de proles e Steren 76 W susik rotuniies s 1 mitimetns,
¢ Distenta dintrs puncte eyt forinath din segmeste comulate ce sunt mal ol decit wloares 3 rflimetu,

Cuelific o3 prezentul exiras corespunds ru pozijide In vigoare din cartea funglard originald, pastrats de scost
birows,

Prazentul extras de carte funciara este valabil la autenbficarea de catrs notand public a 2ctelor Juridice prin
care se sting drapturle reale precum 5i pentiv derbaterea succesiunilor, iar informatilie prezentate sunt
suscepbbile de arice modificare, in conditiite togii,

5 & achitat Laful de 600 RON, -Chitanta interna nr.34286/33.-05-2018 in suma de §00, pentry serncivl de
puticiiate imobihiara cis codul nr. 222.

Data solutionaril, at,
I4-05-2018 ADRIANA-LALIRA-FI OR
Data eliverdr,
P S nitura)
1495 M8
Drcumens Cve conting Ao £u LTt PRI, Srstiiane o provedonle ogi Ne 6202081 _ Paging 3w 3
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Referat de admitere, cerere nr, 39472 /11-04-2018

[ ' : Hr, 139472
4 Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobifiars BIHOR 5T i1
ANCPL Biroul de Cadastru si Publicitate imobillara Orades Lura
Sedaenen s Adresa; Localitate: Oradea , Adresa: Calea Armatel Romane nr. 1A, Cod postal; 2018
AR LTI ) E—.— 410087 . Tel: 0259401305 -
REFERAT DE ADMITERE

(Dezmembrare imobii)

Domnulul/Doamnei COMUNA TAMASEU

Domiciliul Loc, Tamaseu, Nr, 149, jud. Bihor

Referiter la cererea inreglstrata sub numrul 39472 din data 11-04-2018, vi informam:
:mm,:tuat In Loc. Tamaseu, Jud. Bitor; UAT Tamaseu avand numarul cadastral 80708 s fast dezmembrat
\n : ] "
1) 55063 situat in Loc, Tamasey, jud. Bihor, UAT Tamaseu avand suprafata mésurats 35613 mp;
2} 55064 situat in Loc, Tamaseu, Jud. Bihor, UAT Tamaseu avind suprafata masurath 2699 mp;

Certific ¢3 Informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funiciard al OCPI BIHOR Ia data: 23-04-2018. i

Sltuatia prezentatd poate face oblectul unor modificar ulterioare, in conditliie Legii cadastrulul sl a
publicitatil imobiliare nr, 7/1396, republicath, cu modificirile sl completirile ulterioare,
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciar8, imobil nr. cadastrat 50708 7 UAT Tamaseu

Y 4
me - . :
wF Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliars BIHOR
. Birou!l de Cadastru i Publicitate Imabliliarad Oradea
For . Localitate: Orades , Adresa: Calea Asmatei Romane v, 1A, Cad postal: 410087 , Tei: 0259401305
Nr.corers Is472
v 11
‘ LR . Anal 2018
Extras de Plan Cadastral de Carte Funclard
} ! pentru _
Imobil numiir cadastral 50708 / UAT Tamaseu
TEREN Intravilan
Adrasa: Loc. Tamaseu, jud. 8ihor Comuna/Orag/Munidpiu: Tamaseu
Nr. cadastral Suprafsta Observatil / Referinte
50708 38312
* Suprafata este determinat in planul de proiectie Sterea 70.
DETALH LINIARE IMOBIL
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Extros de Plan Cadastrst de Carte Funclars, imobil nr,

Incadrars in zond
scara 1:5000

cadastral 50708 / UAT Tamasey
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Extras de Plan Cadastral de Canle Funclard, irmobii ny, cadastral 50708 } UAT Tamasey

Data referitoare la teren
crt| Saoriege mia| Sbrtete Tarta Parcold Obsarvatil / Referinte
1 arabil pa 38.312 . ]
TOTAL: 38.312
Date referitoare la constructii
crt| Numar ;:’Iu"' ! ':”’m Supraf. '“ﬂfﬂml Obaervatll / Referinte
imobilul nu are_Tn componenta constructit R ;. SR s S,
Lungime Sagm:
o il hing 3t saameantalor s ol a din prolectie In plan.
Punct Punct Lungime segment
incoput| sfirgit e {m)
1 2 2872
2 19.868
3 4 29.847
< 5 45.804
s ] 223.197
8 7 164,212
7 8 252.172
8 1 43,719

*= Lungimlle segmentaler sunt Geterminate In planul da profeciie Steveo 70 3! sunt rotunfite la 1 miftmetru,
+= Distsnta dintre puncts oste formatd din sagments cumsate ce sunt mal micl decit valaaras 1 millmetru.

Pentry acest imobdil existd inregistrate unmniitoarele documentatil cadastrale nelnscrise In cartea funclars:
(N7 C D3ta cerere Eerme:n ﬂihrarqgiect cerere
9472 11.04.2018 [20.04.2018 |Dezmembrare/Comasars

Ca urmare a solutlonaril cereril nr, 39472 Inregistratd |a data de 11,04.2018, s-a propus
dezmembrarea imaobifuiul rezulténd urmitoarele imobile:
™ Suprafata {mp}|Adresa

Nr [identificator | resa

Crt |electronic

1 063 5613 Loc. Tamaseu, jud, Bihor
2 [55064 (2699 Loc. Tamaseu, jud. Bihor

Certific c& informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciars af OCPf BIHOR (a data: 23-04-2018

Situatia prezentatd poate face obiectul unor modificari ultericare, in conditiile Legii cadastrului si
publicitatli imobiliare nr. 7/1996, republicata.

Conslilerfinspector de specialitate,
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ANEXA nr. 2:Extrase privind preturile pe segmentul de piata al proprietatii

Teren 6 EUR

¢ Bihor Tamaseu

Specificatii

Suprafata terenului 50000 m?

Descriere Imobiliare A Raporteaza
Vand teren intravilant 0,50/ma siuat in com Tamaseu cu front drum Europa EST1=6 /m2 pretul negociabil suprafata totalz 5000

Vezi detalii pe www romimo ro

https: -vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren/7b006d737e6b6b52.html

92€

®4 Trimite mesaj

¢, 0756741635

P . I =
Teren intravilant =
H Satu Now, judet Bihor
Satu Now, judet Bihor ] Adaugat de pe telefor La 19:20. 10 decernbrie 2018, ! Vesi pe harta
Numar anunt: 171630737 .
@u |
g \ Promoveaza anuntul f:l Actualizeaza anuntul
fevente
Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan Pe site din oct 2018
3100 m’ Anunturile utilizaton

Vand teren intravilant in Satu Nou de 15km de Oradea sau 3km de Biharia suprafata
3100m/n posibilitsta conectare apa de retea si curent se gasesc la poarta. Actele la zi.

https://www.olx.ro/oferta teren-intravilant-IDbC8ZH.html#83825cec7e
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10€
Naogozabkli

£ Trimite mesaj

Vand teren in Biharia Attila
sibz i sen 23

Biharia, judet Bihor 1] Adsugat de pe telefon La 16:28, 2 ianuarie 2017, Numar anunt: 126070881

%\ i D : ’d c rpertacea

e de Proprfatar Dxiraviian /indraviian Extravilan

Suprafsta utlz 5&00m"
Vand teren in Biaria vizavid cu gara de tren bikaria intro zona metropolitana agroape de
autostrada transilvantaiterenul.are 5600 m2 si pretul este 10curo pe m2 negociabil pontre

mal muite detalli sunat pe nr de felefon

https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-in-biharia-IDbUMA4W.html#cc010b3ef2
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ANEXA nr. 3: Estimarea valorii prin abordarea prin piata

Nr. Teren CF 55063

Crt. E T RSCoNeARATE SUBIECT Comparabila A Comparabila B Comparabila C

Suprafata {mp) 35.613 5.000 3.100 5.600

Ajustari specifice tranzactionarii

Pret oferta/tranzactie (Euro/mp) 6,00 9,00 10,00

Tipul oferta oferta oferta

1 [ Cuantum ajustare % -10% -10% -10% -10%

Entum ajustare (Euro/mp) -0,60 -0,90 -1,00

PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,40 8,10 9,00

Dreptul de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin

5 Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,40 8,10 9,00
Restrictii legale fara fara fara fara
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%

3 Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,40 8,10 9,00
Conditii (termeni) de finantare normale normale normale normale

3 Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,40 8,10 9,00
Conditii de vanzare (motivatia) independent independent independent independent
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%

> Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,40 8,10 9,00
Cheltuieli efectuate imediat
dupa cumparare nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul

6 | Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,40 8,10 9,00
Conditii de piata dec.18 dec.18 dec.18 dec.18

; Cuantum ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,40 8,10 9,00

Ajustari specifice proprietatii
Localizarea loc. Tamaseu loc. Tamaseu loc. Satu Nou loc. Biharia

8 | Cuantum ajustare % 0% -20% -25%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 -1,62 -2,25
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,40 6,48 6,75
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Caracteristici fizice

Suprafata (mp) 35.613 5.000 3.100 5.600
9 | Cuantum ajustare % -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -0,54 -0,65 -0,68
Topografie plan pian plan plan
10 Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Acces asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
11 | Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Utilitati disponibile in zona in zona da da
12 Cuantum ajustare % 0% -15% -15%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,0 -1,0 -1,0
Deschidere la drum da da da da
13 Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 4,86 4,86 5,06
Ajustare totala neta absoluta (Euro) -0,54 -3,27 3,94
Ajustare totala neta procentuala (%) -10,0% -40,4% -43,8%
Ajustare totala bruta absoluta (Euro) 0,54 3,27 3,94
Ajustare totala bruta procentuala (%) 10,0% 40,4% 43,8%
Numar de ajustari 1 3 3
Ajustarea total bruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabila: A
VALOAREA PROPUSA
Valoare de piata ] 178.065 € ] echivalent a | 830.000 lei

Explicarea corectiilor aplicate comparabilelor:

o Pret oferta/ vanzare:
S-au aplicat ajustari negative de -10% pentru toate comparabilele datorita faptului ca aceste

proprietati comparabile sunt ofertate si nu sunt tranzactii; din analizele de piata efectuate si din
informatiile de piata obtinute rezultand ca pretul de tranzactionare este cu aproximativ -10% mai mic
in comparatie cu pretul de oferta.

e Dreptul de proprietate
Nu s-a aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca toate proprietatile sunt libere la vanzare,

dreptul de proprietate fiind deplin.
¢ Conditii de finantare
Pretul de tranzactionare al unei proprietati poate diferi de cel al unei proprietati similar datorita
surselor de finantare: surse proprii sau impreumutur (credite la o dobanda avantajoasa, contracte de
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vanzare cumpararea in rate, leasing imobiliar). Proprietatile au aceleasi surse de finantare, rezulta ca
nu se aplica nicio ajustare.
» Conditii de vanzare
Se refera la motivatiile vanzatorului si/sau cumparatorului de a tranzactiona proprietatea. Toate
comparabilele au aceleasi conditii de vanzare, respective independent, nefiind necesara o ajustare.
¢ Conditii de piata
Nu s-a aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca ofertele sunt valabile la data evaluarii;
¢ Localizare
S-a aplicat o ajustare negativa de -20% pentru comparabila B si de -25% pentru comparabila
C, deoarece acestea sunt localizate intr-o zona mai favorabila decat proprietatea subiect.
o Suprafata
S-au aplicat ajustari negative de -10% pentru toate comparabilele, deoarece acestea au
suprafete mai favorabile (mai mici) unei posibile tranzactii decat proprietatea subiect.
e Topografie
Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietatile au o topografie asemanatoare.
e Acces
Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietatile au un acces asemanator.
o Utilitati
S-au aplicat ajustari negative de -15% pentru comparabilele B si C, deoarece acestea dispun de
utilitati superioare fata de proprietatea subiect.
e Deschiderea la strada
Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietatile dispun de deschidere la strada.

Ajustarea total bruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabila: A — 10%.

r. ELEMENTE DE COMPARATIE Teren CF 55043
. SUBIECT Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Suprafata (mp) 33.068 5.000 3.100 5.600
Ajustari specifice tranzactionarii
Pret oferta/tranzactie (Euro/mp) 6,00 9,00 10,00
Tipul oferta oferta oferta
1 Cuantum ajustare % -10% -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -0,60 -0,90 -1,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,40 8,10 9,00
Dreptul de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
5 Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,40 8,10 9,00
Restrictii legale fara fara fara fara
3 Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,40 8,10 9,00
P Conditii (termeni) de finantare normale normale normale normale
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
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| Cuantum ajustare {Euro/mp) 0,00 I 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,40 8,10 9,00
Conditii de vanzare (motivatia) independent independent independent independent

5 Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) r 5,40 8,10 9,00
Cheltuieli efectuate imediat
dupa cumparare nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul

6 | Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,40 8,10 9,00
Conditii de piata dec.18 dec.18 dec.18 dec.18

7 Cuantum ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,40 8,10 9,00

Ajustari specifice proprietatii
Localizarea loc. Tamaseu loc. Tamaseu loc. Satu Nou loc. Biharia

8 | Cuantum ajustare % 0% -20% -25%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 -1,62 -2,25
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,40 6,48 6,75

Caracteristici fizice
Suprafata (mp) 33.068 5.000 3.100 5.600

9 | Cuantum ajustare % -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -0,54 -0,65 -0,68
Topografie plan plan plan plan

10 | Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Acces asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat

11 | Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Utilitati disponibile in zona in zona da da

12 | Cuantum ajustare % 0% -15% -15%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,0 -1,0 -1,0
Deschidere la drum da da da da

13 | Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 4,86 4,86 5,06

Ajustare totala neta absoluta (Euro) -0,54 3,27 -3,94
Ajustare totala neta procentuala (%) -10,0% -40,4% -43,8%

41




SC MAIANDA EVAL SRL | Utilizator desemnat

Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI SC PARCURI INDUSTRIALE BIHOR S4
Ajustare totala bruta absoluta (Euro) 0,54 3,27 3,94
Estare totala bruta procentuala (%) 10,0% 40,4% 43,8%
Numar de ajustari 1 3 3

Ajustarea total bruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabila: A

VALOAREA PROPUSA

Valoare de piata | 165.340¢€ | echivalent a | 771.000 lei

Explicarea corectiilor aplicate comparabilelor:

¢ Pret oferta/ vanzare:

S-au aplicat ajustari negative de -10% pentru toate comparabilele datorita faptului ca aceste
proprietati comparabile sunt ofertate si nu sunt tranzactii; din analizele de piata efectuate si din
informatiile de piata obtinute rezultand ca pretul de tranzactionare este cu aproximativ -10% mai mic
in comparatie cu pretul de oferta.

e Dreptul de proprietate
Nu s-a aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca toate proprietatile sunt libere la vanzare,
dreptul de proprietate fiind deplin.

e Conditii de finantare

Pretul de tranzactionare al unei proprietati poate diferi de cel al unei proprietati similar datorita
surselor de finantare: surse proprii sau impreumutur (credite la o dobanda avantajoasa, contracte de
vanzare cumpararea in rate, leasing imobiliar). Proprietatile au aceleasi surse de finantare, rezulta ca
nu se aplica nicio ajustare.

¢ Conditii de vanzare

Se refera la motivatiile vanzatorului si/sau cumparatorului de a tranzactiona proprietatea. Toate
comparabilele au aceleasi conditii de vanzare, respective independent, nefiind necesara o ajustare.

¢ Conditii de piata

Nu s-a aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca ofertele sunt valabile la data evaluarii;

¢ Localizare

S-a aplicat o ajustare negativa de -20% pentru comparabila B si de -25% pentru comparabila

C, deoarece acestea sunt localizate intr-o zona mai favorabila decat proprietatea subiect.
e Suprafata
S-au aplicat ajustari negative de -10% pentru toate comparabilele, deoarece acestea ¢
suprafete mai favorabile (mai mici) unei posibile tranzactii-decat proprietatea subiect.

s Topografie
Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietatile au o topografie asemanatoare.

s Acces
Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietatile au un acces asemanator.

o Utilitati
S-au aplicat ajustari negative de -15% pentru comparabilele B si C, deoarece acestea dispun de
utilitati superioare fata de proprietatea subiect.

¢ Deschiderea la strada
Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietatile dispun de deschidere la strada.

Ajustarea total bruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabila: A — 10%.
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ANEXA Nr. 4: Localizare pe harta
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