ROMANIA
CONSILIUL JUDETRAN BIHOR e

BIHAR MEGYEI TANACS v ‘}
BIHOR COUNTY COUNCIL ‘i

[

HOT. An
din 27 aug ust 2020
privind aprobarea concesiondirii prin procedura licitafiei, 2 terenului tn suprafafi de 11.065 mp,
inscris in Cartea funciarii nr. 66189 a comunei Sinmartin, aflat in domeniului public al Judefului
Bihor

Avénd in vedere:

- Referatul de aprobare a Pregedintelui Consiliului Judefean Bihor nr. 16855 din 14.08.2020 la
proiectul de hotlirire privind aprobarea concesioniirii prin procedura licitatiei, a terenului in
suprafaji de 11.065 mp, inscris in Cartea funciardi nr. 66189 a comunei S&nmartin, aflat in
domeniului public al Judetului Bihor; :

- Raportul de specialitate al Directiei de Administrare a Patrimoniului Public gi Privat, Serviciul de
Administrare a Patrimoniului nr. 17183 din 19.08.2020 1a proiectul de hotéirére privind aprobarea
concesiondirii prin procedura licitatiei, a terenului in suprafa de 11.065 mp, inscris in Cartea
funciard nr. 66189 a comunei Sinmartin, aflat in domeniului public al Judefului Bihor;

- Raportul de avizare nr.17818 din 27.08.2020 al Comisiei juridice, dezvoltare regionald $i
cooperare transfrontaliers; Raportul de avizare nr.17744 din 27.08.2020 gl Comisiei de Studii,
Prognoze Economico-Sociale Buget Finante si Administrarea Domeniului Public §i Privat al
Judefului; Raportul de avizare nr. 17755, din 27.08.2020 al Comisiei de organizare gi dezvoltare
urbanisticéi, realizarea lucririlor publice, conservarea monumentelor istorice §i de arhitecturd;
Tinénd cont cé Judeful Bihor detine in proprietate un bun imobil — teren arabil - situat in

intravilanul comunei S&nmartin, avind o suprafata de 1,1065 ha (11.065 mp), inscris in Cartea funciar
nr. 66189 & comunei Sénmartin, avind numarul cadastral 66189 (provenit din nr.topo 332/3, 332/5, din
CF nr. 62104 Sanmartin, provenit din CF vechi 957 Haieu), care in prezent este liber de sarcini.

Prin adresa inregistrat3 sub nr, nr. 7 din 18.09.2019 transmis# de S.C. GND AGRO SERV SRIL,
Inregistrat¥ la Consiliu! Judefean Bihor sub nr, 18909 din 19.09.2019, soliciti concesionarea parcelei de
teren arabil in suprafatli de 11065 mp, situati pe raza localit¥tii Haieu, jud. Bihor, inscrisé in CF nr. 62 104,
aflath in domeniul public al judetului Bihor, in vederea infiinfarii unei plantafii viticole.

Prin Hotérérea Consiliului Judetean Bihor nr. 112 din data de 30.07.2020 s-a insugit propunerea
de concesiune formulati de S.C. GND AGRO SERV S.R.L, a unui bun imobil - teren arabil - in suprafajs
de 11.065 mp, situat in localitatea Haieu, inscris in CF nr. 66189 Sénmartin, care aparine domeniului
public al Judefului Bihor,

in conformitate cu prevederile din Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019, privind Codul administrativ,
unde la art. 108:"Adiministrarea domeniului public si privat al unitdfilor administrativ teritoriale”,
precizeazi:

“Consiliile locale si consiliile judefene hotdrdsc, in conditiile prevézute in partea a V-a a prezentului cod,
ca bunurile ce apartin domeniului public sau privat, local sou judetean, dupd caz, 54 fie:
a) date in administrarea institufiilor publice i regiilor autonome din subordinea unitdfii
administrativ-teritoriale care le are in proprietate;
b} concesionate,
¢} inchiriate;
d) date in folosintd gratuitd institufiilor de utilitate publicd;



e) valorificate prin alte modalitdyi previzute de lege”,

Aviind in vedere prevederile art, 308, alin4 din Ordonanta de Urgent¥ nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, conform cérora:

» 4) Inifiativa concesiondrii trebuie si aibd la bazd efectuarea unui studiu de oportunitate care sd
cuprindd, in principal, urmdtoarele elemente:

a) descrierea i identificarea bunului care urmeazd sd fie concesionat;

b) motivele de ordin economic, financiar, social §i de mediu, care justificd realizarea
concesiunii;

¢} nivelul minim al redeventei,

d) procedura utilizatd pentru atribuirea contractului de concesiune de bunuri proprietate
publicd gi justificarea alegerii procedurii;

e) durata estimatd a concesiunii;

f) termenele previzibile peniru realizarea procedurii de concesionare;

g) avizul obligatoriu al Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat 5i Probleme Speciale 5i
al Statului Major General privind incadrarea obiectului concesiunii in infrastructura
sistemului national de apdrare, dupd caz;

h) avizul obligatoriu al structurii de administrare/custodelui ariei naturale protejate, in cazul
in care obiectul concesiumii il constituie bunuri situate in interiorul unei arii naturale
protejate, respectiv al autoritdifii teritoriale pentru protecia mediului competente, in cazul
in care aria naturalid protejatd nu are structurd de administrare/custode ™,

Avind in vedere propunerile formulate i aprobate in cadrul sedintei ordinare a Consiliului
Judetean Bihor din data de 27.08.2020,

Imobilul - teren arabil - situat in intravilanul coraunei S&nmartin, avénd o suprafata de 11.065 mp,
inscris in Cartea fiunciari nr, 66189 a comunei Sdnmartin, avind numgrul cadastral 66189, este liber de
sarcini, nu dispunc de utilitsfi §i dotéri (refea de energie electrici, apd, canalizare menajerd, canalizare
pluvialg, iluminat stradal si perimetral, refea internd de cii de acces §i transport) iar pentru valorificarea
acestuia, nu au mai fost inaintate alte propuneri.

Astfel, pentru o gestionare mai eficientd a domeniului public al judefului Bihor, sunt necesare
demararea procedurilor legale pentru concesionarea unui bunul imobil — teren arabil - liber de sarcini,

in baza prevederilor:

- art. 108, art. 173 alin 1, lit. (¢), alin.4, lit. (a), art. 285, art. 287, art. 297, art.302 — 331 din OUG
nt. §7/2019 privind Codul administrativ;

- art. 551, art. 861, art. 866, art.871 - 873 din Legea nr.287/2009, privind Codul Civil, repblicats,
cu modificérile si completérile ulterioare.

fn temeiul art. 182 coroborat cu art. 136, art. 196 alin (1) lit.a) din Ordonanta de Urgentd a
Guvernului or. 57/2019, privind Codul administrativ,

CONSILIUL JUDETEAN BIHOR
HOTARASTE: 31 voturi “ pentru”

Art.1. Se aprobi Studiul de oportunitate pentru concesionarea prin procedura licitatiei, a unui bun imobil
— teren arabil - in suprafati de 11.065 mp, situat in intravilanul comunei S&nmartin, care aparjine
domeniului public al Judefului Bihor conform 4nexei nr.1 - parte integranti din prezenta hotéirére.

Art2. Se insuseste Raportul de evaluare inregistrat la Consiliul Judetean Bihor sub nr. 25473 din
16,12.2019, intocmit de cétre Ing. Sabiu Emil, expert evaluator autorizat, membru titular AN.E.VA.R -
conform Anexei nr. 2, parte integrantsi din prezenta hotérére.



Art.3, Se aprobi concesionarea imobilului - Teren arabil — identificat conform Anexei nr. 3 parte
integranté din prezenta hotiirfire, in vederea Infiint#irii unei plantatii viticole.

Art.4. Durata concesionarii este de 25 de ani, cu posibilitatea de prelungire cu acordul pirtilor prin act
aditional (durata totald a contractului de concesiune nu va putea depiigi 49 de ani, incepind de la data
semniirii lui),

Art.5. Nivelul minim al redeventei de la care va porni licitafia este in sumé de 4.018,00 lei/an, urménd ca
redeventa rezultatd in urma procedurii de licitatie publicd s& fie indexatd anual cu indicele de inflatie
prognozat, urméind a se regulariza la prima scadentdi a anului urmétor conform indicelui pretului de
consum aferent anului anterior stabilit Institutul National de Statistic.

Art.6. Se aprob¥ documentatia de atribuire pentru concesionarea prin procedura licitafiei, a unui bun
imobil — teren arabil — in suprafatsi de 11.065 mp, situat in intravilanul comunei S&nmartin, care apartine
domeniului public al Judetului Bihor - conform Anexef nr. 4 - parte integrants din prezenta hotirére.

Art.7. Se numeste Comisia de evaluare a ofertelor pentru concesionarea/inchirierea prin procedura
licitatiei, a bunurilor proprietatea Judefului Bihor- conform 4nexei nr. § - parte integrant3 din prezenta
hotiirére.

Art.8. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotiiréri se incredinjeazi Presedintele Consilinlui Judejean
Bihor, prin Directia Generald Economic#i, Directia Patrimoniu Imobiliar — Serviciul de Administrare a
Patrimoniuhui.

Art.9, Prezenta hotiirfire se comunic8, prin grija Compartimentului Relatii cu Consilierii, la:
- Institutia Prefectului — Judetul Bihor;
- Presedintele Consiliului Judetean Bihor;
- Directia Generaldi Economicd — Serviciul Financiar — contabil;
- Directia de Administrare a Patrimoniului Public §i Privat - Serviciul de Administrare a
Patrimoniului;
- Compartimentul Relafii cu Consilierii.

PRESEDINTE Contrasemneazii
PASZTOR SANDOR SECRETAR GENERAL AL JUDETULUI,

Miirioara Carmen Soltinel

-§ex.



Romiinia
Judetul Bihor

Consiliul Judetean Bihor VIZAT
PRESEDINTE SECRETAR GENERAL AL JUDETULUI
PASZIOR SANBOR SOLTANEL MARIOARA CARMEN

ANEXA NR. 1
la Hotiirdrea Cohyiliului Judefean Bihor nr, 123 din 27.08.20 20

STUDIUDE OPORTUNITATE
pentru concesionarea prin procedura licitatiei, a unui bun imobil — teren arabil- in suprafafi de
11.065 mp, situat in intravilanul comunei Sinmartin, care aparfine domeniului public al
Judefului Bihor

CAP. I DESCRIEREA $I IDENTIFICAREA BUNULUI CARE URMEAZA SA FIE
CONCESIONAT

- Prezentul studiu s-a intocmit in vederea concesionéirii unui teren arabil ce apartine domeniului public
al Judejului Bihor, in suprafatf de 11.065 mp, inscris in Cartea funciar3 nr. 66189 a comunei
S&nmartin, avind numérul cadastral 66189 (provenit din nr.topo 332/3, 332/5, din CF nr. 62104
Sémmartin, provenit din CF vechi 957 Haieu).

- Terenul nu dispune de utilitiiti gi dotiiri (refea de energie electrics, ap#, canalizare menajeri,
canalizare pluviald, iluminat stradal gi perimetral, refea internd de cfii de acces gi transport), realizarea
acestora fiind in sarcina concesionarului

CAP. I MOTIVE DE ORDIN ECONOMIC, FINANCIAR, SOCIAL §I DE MEDIU CARE
JUSTIFICA REALIZAREA CONCESIONARII

- In conditiile extinderii autonomiei economico — financiare a unitifilor administrativ teritoriale,
realizarea unor venituri cit mai mari gi diversificarea surselor acestora capiti o importantd tot mai
mare,

- Concesionarea bunurilor aflate in proprietatea public# a judetului Bihor constituie o sursfi permanenti
si siguré de venituri pentru bugetul judetului.

- Terenul inscris in Cartea funciaréi nr. 66189 a comunei S&nmartin, avind numarul cadastral 66189,
avénd o suprafatd de 11.065 mp, este situat in intravilanul comunei S&nmartin.

- Concesionarea terenului sus mentionat este indicatd de urmitoarele motive de ordin economic,
financiar, social si de mediu:

1. Motivatir pentru componenta economici

¢ necesitatea unei administriri eficiente pe termen lung a domeniului public al Judefului Bihor
pentru atragerea de venituri suplimentare la bugetul Judefului Bihor, precum si dezvoltares
economica a zonei;

e gsigurarea unei politici unitare la nivelul Consiliului Judejean Bihor in privinta gestiondrii
durabile a resursei agricole;

e asigurarea intrefinetii corespunzitoare a terenurilor agricole si ridicarea potenfialului
productiv al acestora, fird cheltuieli din partea Consiliului Judefean Bihor;

e constituirea unui cadru uniform si egalitar in posibilitatea acces#rii si utilizérii fondurilor
europene, actiuni care pot conduce la cregterea potentialului terenului agricol, dar §i al zonei;



0 mai bund limitare gi controlul eficient din partea Consiliului Judejean Bihor privind
exploatarea terenurilor agricole, prin raportérile cu privire la respectarea planurilor de culturi.

crearca de locuri de muncd gi impulsionarea activitiitilor conexe (depozitare, comercializare,
procesare produse agricole), care si coniribuie la dezvoltarea zonei;

stoparea fenomenului de degradare a terenului agricol;

crearea resurselor necesare imbun#titirii condifiilor de mediu 5i cresterii potentialului
productiv al terenului;

2. Motivatia pentru componenta financiari

Concesionarea terenului sus menfionat, constituie, prin redeventa stabilitd prin contract, o
surs# sigurdl, permanenti $i garantatfi de venituri la bugetul Judefului Bihor.

Totodats, concesionarul va suporta integral costurile legate de conservarea, intrefinerea si
exploatarea terenului agricol concesionat,

Alt considerent de ordin financiar In concesionarea terenufui este dat de realizarea
investifiilor necesare administréirii terenului, reducerea cheltuielilor concedentului, prin
preluarea acestora in sarcina concesionarului,

Beneficiarul contractului va pliti inclusiv impozitele i taxele aferente terenului concesionat,
conform prevederilor legale in vigoare.

3. Motivatia pentru componenta sociali

Din punct de vedere social, se creeazd locuri de munci §i se pot impulsiona activitéfi conexe
(procesare §i prelucrare produse agricole), care s& contribuie la dezvoltarea zonei.

In scopul exploatiirii cat mai eficiente a terenului, prin procedura de licitatie, sunt create si
asigurate condifiile unui cadru transparent competitional intre potentialii concesionari, ce
activeazi in acelagi domeniu de activitate, in vederea atribuirii contractului de concesiune.

Se va incuraja folosirea si selectares fortei de muncd din zona comunei S&nmartin.

4. Motivatia pentru componenta de mediu

Din punct de vedere al mediului, concesionarea stopeazi fenomenul de degradare al terenului
revigoreazd productia de plante viticole, credndu-se resursele necesare tmbunititirii
conditiilor de mediu §i cregterii potentialului productiv al terenului.

Concesionarul va lua toate mésurile necesare pentru respectarea tuturor prevederilor legale
privind protectia mediului pe intreaga durata a contractului de concesiune si pentru a obtine
toate aprobirile si avizele/acordurile/autorizatiile necesare, cerute de legislatia de mediu
pentru utilizarea bunului concesionat, efectufirii investitiilor asumate, precum gi sltor
activitdfi strict aferente folosingei bunului concesionat,

Concesionarul are obligatia ca pentru lucr#irile/activitiifile ce le va desfisura pe terenul
concesionat s solicite 51 si objind de la autoritatea de mediu, actele de reglementare
specifice.

Se interzice cultivarea altor plante inafara vitei de vie.

Toate activitifile desfiisurate pe terenul concesionat vor avea ca scop dezvoltarea
agriculturii/viticulturii.

Ofertantii, prin prezentarea programului de investitii, in cadrul procedurii de licitatie, va
trebui sé exploateze terenul 1n conformitate cu programul de investiii asumat.

TotodatH, concesionarul va crea posibiliti{i de atragere de subventii §i fonduri rambursabile
sau nerambursabile, necesare unei mai bune intretineri §i exploatiiri a terenului.



CAP.IIL. NIVELUL MINIM AL REDEVENTEI

Redeventa trebuie sd stimuleze productia gi si asigure un nivel garantat de venituri pentru bugetul
Judefului Bihor.

Prin Raportul de evaluare inregistrat la Consiliul Judetean Bihor sub or. . intocmit de citre
Ing. Sabin Emil, expert evaluator autorizat, membru titular AN.E.V.AR, valoarea estimats a
redeventei minime anuale, ca pret de pornire a licitatiel pentru imobilul -Teren intravilan - Tnscris in
CF nr. 66189 a comunei Sinmartin, avind numarul cadastral 66189", a fost stabilitd la 4018 lei/an.

CAP. IV INVESTITII NECESARE

Imobilul — teren arabil - va fi concesionat prin licitatie publics, urménd a fi folosit de viitorii
concesionari, cu destinatia de: plantatie viticol;

Pentru realizarea plantatiei viticole sunt necesar investifii care vor conduce la cregterea potentialului
agricol si economic al terenului, investitii care vor fi suportate de ciitre concesionar.

Toate activitifile desfisurate pe terenul concesionat vor avea ca scop dezvoltarea
agriculturii/viticulturii,

CAP. V PROCEDURA UTILIZATA PENTRU ATRIBUIREA CONTRACTULUI DE
CONCESIUNE

- Conform art.312 alin.(1) din Ordonanta de Urgentd nr.57/2019 privind Codul Administrativ,

concedentu] are obligatia de a atribui contractul de concesiune prin aplicarea procedurii licitatiei

- Principiile care stau la baza atribuirii contractelor de concesiune de bunuri proprietate publica sunt:

a) transparenia - punerea la dispozifie tuturor celor interesati a informatiilor referitoare la
aplicarea procedurii pentru atribuirea contractului de concesiune de bunuri proprietate publics;
b) tratamentul egal - aplicarea, intr-o manierfi nediscriminatorie, de ¢litre autoritatea publicy, a
criteriilor de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate publics;

c) proportionalitatea - orice misursl stabilith de autoritatea publicd trebuie s fie necesars si
corespunzitoare naturii contractului;

d) nediscriminarea - aplicarca de c#ifre autoritatea publicE a acelorasi reguli, indiferent de
nationalitatea participantilor la procedura de atribuire a contractului de concesiune de bunuri
proprietate publicd, potrivit conditiilor previizute in acordurile si conventiile la care Roménia
este parte;

e) libera concurentd - asigurarea de cdtre autoritatea publici a conditiilor pentru ca orice
participant la procedura de atribuire s aibé dreptul de & deveni concesionar In conditiile legi,
ale conventiilor gi acordurilor internafionale la care Romaénia este parte

- Desfsurarea licitatiei gi atribuirea contractului de concesiune se va face cu respectarea prevederilor

Ordonantei de Urgentl nr.57/2019 privind Codul Administrativ.

CAP. VI DURATA ESTIMATA A CONCESIUNII

- Terenul in suprafatd 11.065 mp, se concesioneazd pe o duratf de 49 de ani, Incepind de la data
semndirii contractului de concesiune.



CAP. VII. TERMENELE PREVIZIBILE PENTRU REALIZAREA PROCEDURII DE
CONCESIONARE

- Dupé aprobarea de cétre concedent a Studiului de Oportunitate si a Caietului de sarcini, se va publica
anuntul publicitar in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie
national# i intr-unul de circulatie locals, pe pagina sa de internet ori prin alte medii ori canale publice
de comunicatii electronice, cu cel putin 20 zile calendaristice inainte de data limit# pentru depunerea
ofertelor.

- Fiecare participant poate depune doar o singuri oferti.

- Licitafia are loc la data stabilitii prin anunjul publicitar.

- Procedura de licitatie se poate desfiigura numai dac# in urma publicErii anunfului de licitatie au fost
depuse cel putin doui oferte valabile;

- Ofertele depuse vor fi verificate de catre Comisia de evaluare,

- Comisia de evaluare va stabili punctajul fiectirei oferte 5i va declara cistigitoare oferta cu punctajul
cel mai mare.

- Concedentul ate obligatia de a incheia contractul de concesiune cu ofertantul a clirui oferté a fost
stabilitd ca fiind cstigitoare.

- Concedentul are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile referitoare la atribuirea contractului
de concesiune de bunuri proprietate public3, in scris, cu confirmare de primire, nu mai trziu de 3 zile
lucriitoare de la emiterea acestora.

- Concedentul poate si incheie contractul de concesiune de bunuri proprietate publicid numai dups
implinirea unui termen de 20 de zile calendaristice de la data realiziirii comunicirii mentionate mai
sus.

- 1In cazul in care in urma publicarii anunfului de licitatie nu au fost depuse cel putin doud oferte
valabile, concedentul este obligat s& anuleze procedura si si organizeze o noud licitatie, cu respectarea

cedurii previzute,

- In cazul organiziirii unei noi licitatii, procedura este valabild in situatia in care a fost depusi cel putin
o oferti valabil.

Constitule Anexe :
1. Avizul obligatoriu al Administrafiei Nationale a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale inregistrat
sub nr 792PS din 18.03.2020;
2. Adresa Agenfiei pentru Protecfian Mediulul Bihor nr.676 din 20.01.2020, Inregistrati la Consiliul
Judegean Bihor sub nr. 1093 din 22.01.2020.

VICEPRESEDINTE DIRECTOR GENERAL DIRECTOR GENERAL ADJ.
Bodea Traian Cartis Horia Laurentiu Plugar Gabriela
SEF SERVICIU iNToCcMIT

Bag Teodora Aurelian Cismag



Anexa nr. 2 - la Hotdrdrea Consiliului Judetean Bihor nr.123 din27.08.2020
RAPORT DE EVALUARE VIZAT

PRESEDINTE
RASZTOR SANDOR

SECRETAR GENERAL AL JUDETULUI
SOLTANEL MAROARA & ARMEN

Proprietate imobiliard

“Teren intravilen fara acces lo drum public, Loc. Hoiew, CF 66189, Nr. cad. 66189, Com.
Sanmortin, Jud. Bihor™. suprofata propuse spre inchiriere 11065 mp.

Proprietar: SUDETUL BIHOR COD DE IDENTIFICARE FISCALA: 4244997
ADRESA: STR. PARCUL TRAIAN NR.5, ORADEA

Beneficiar:  JUDETUL BIHOR COD DE IDENTIFICARE FISCALA: 4244997
ADRESA; STR. PARCUL TRAIAN NR.5, ORADEA

5.C. NELU EXIM 5.R.L. prin evaluator:
Ing. Sabau Emil - MEMBRU TITULAR ANEVAR

Batele mfcematade seconbinutul presentulue aport e tafide 1:ale patea foegnate o paege
wab Ol ALE 5 A var Lbrans o anes ey Fad wrordul s Pevaateridu g Sandy
Ermal sval beneficlarutel  IUDE UL BIHOR ¢OF DE IRENTE W ARE T&LAIA 403487 YR

FARLL:L TRAIAN MR S (JRADEA

DECEMBRIE 2019



Evaivare ‘Teran infravilan , Lot Hajou CF 861859, Nr: cad 56189 Gom.
Sanrmartin. Jud, Bihor

CUPRINS
1. INTRODUCERE

Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante.
Certificarea evaluatoruiul, Semnétura.

2. PREMISELE EVALUARII

Ipoteze speclaie si conditli imitative.
Obiectul, scopul si utllizarea avaluril,
Drepturile de preprictate evaluate.
Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.
Date estimdarii valorii,

Moneda rapartulul,

Modalitati de plata,

Inspectia proprietitil.

Riscul evalubril,

Sursele de informatll utilizate,
2.11{auza de nepublicare.

3. PREZENTAREA DATELOR

Identificarea proprietétii. Descrierea juridica.

identificarea bunuritor mobile evaluate.

Date despre zona, oras, vecinitéti si amplasare,

Informatii despre amplasament

Istoric, incluzdnd vanzirile anterloare si ofertele sau cotatiile curente.
Analiza pletei imohliiare [ Studlu de vandabilitate).

4. ANALIZA DATELOR S| CONCLUZIILE.

CMBU a terenului considerat ca fiind neocupat.
Abcrdarea prin comparatta directa,

Reconcillerea valorilor. Valoarea estimata propusa, opinta si concluziile evaluatorului.

Calificarile evaluatorulul,

5. ANEXE

Abordarea prin comparatii
Extras CF

Plan de incadrare in zona
Plan de situatie

Fotografil

Pagina 2



Evaipre “ Toren Miravian , Lon Haizy LF 66189 M ~ad 66188 Com
Sapmactin Jud Sior

1.2 'REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR
IMPORTANTE

PROPRIETATEA EVALUATA

Obiectul evaludrii il constituie proprietatea "Teren intravilan , Lac. Maieu, CF 661809, Nr.
cad. 66183, Com. Sanmartin, Jud. Bihor"- suprafata propusa spre inchiriere 11065 mp.

Praprietar : JUDETUL BIHOR COD DE IDENTIFICARE FISCALA: 4244997 ADRESA; STR.
PARCUL TRAIAN NR. 5, CRADEA

SCOPUL EVALUARIL.

Scopul evaludrii este estimarez valorii de piatd a propriettii pentru stabilirea unui pret
de concesionare a terenutui pentru infiintarea unei plantatii viticole si pomicole .

Prezenta lucrare se adreseazd: JUDETUL BIHOR COD DE IDENTIFICARE FISCALA: 4244997
ADRESA: STR. PARCUL TRAIAN NR, 5, ORADEA, in calitate de client.

OPINIA EVALUATORULUI ASUPRA VALORII
In urma aplicdrii metodologiei de evaluare, opinia evalvatorului referitoare la valoarea
de piaté a proprietdtii imobiliare evaluate la data de 09.012.2019 tindnd seama exclusiv de
prevederile prezentului raport, este:

1.9 euro/mp

“Teren Intravilan, Loc. Haieu, CF 66189, Nr. cad. 66189, com. Sanmartin, Jud. Bihor"-
suprafato propusa spre inchiriere 11065 mp.

TOTAL 21024 euro
(100446 RON )
{OSUTADEMIIPATRUSUTEPATRUZECISISASE RON)
COMNCESIUNE 4018 LEIJAN

Cursul de schimb valutar cansiderat este de 4,7777 RON/EURQ

Vacarea nu contine TVA.

Valoarea este valabild Tn conditiite prezentate in acest rapart .

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandirilor i metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluaterilor din Romania).

Cu stima,
ing. Sabdu Emil Cumitru
Memdibru titular ANEVAR

NELU EXIM SRL
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1.3 Certificare

Prin prezenta, in limita cunogtintelor si informajilior detinute, certific ca afirmajiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate si coreste, De asemenea, certific ca
anatlzele, opiniile si concluziile prezentate sunt fimitate numai de ipoteaie considerate si
conditiile limitative specifice si sunt analizele, oplnille si concluzile mele personaie,
neinflueniate de nici un facter perturbator extern principiilor de evaluare, filnd nepirtinitoare
din punct de vedere profesional.

Analirale, opiniile i conclutiile exprimate au fost realizate Tn conformitate tu cerintele
din standardele, recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de clitre ANEVAR
{Asociatia Nationald a Evaluatoriler din Romania).

Proprietatea imobiliard a fost inspectatd personal de citre evaluator, prin examinare
viewald, In perinada 09.12.2019.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si ppate fi expertizat (la zerare) si
verificat, In conformitate cu standardele de verificare ANEVAR.

09.12.2019

ing. Sabiu Emil - Dumitru,
Membru titular ANEVAR
LEGITIMATIE 15871 valablis 2019
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2. PREMISELE EVALUARII,

2.1 IPOTEZE SPECIALE S| CONDITR LIMITATIVE.
Principalele ipoteze 5i limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport

de evaluare sunt urmatoarele:

s-a presupus cl titlul de proprietate §i extrasul de CF prezentate de proprietar sunt
valablle, fira a se Intreprinde verificari sau investigatii suplimentare, in cazul contrar
evaluatorul nu igi asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau
a consideratlilor privind titlul de proprietate;

Se presupune ca titlul de proprietate este valabil si marketabil.

toate documentatiile tehnice puse la dispozitia evaluatorului se presupun a fi corecte.
Planurile 5i materialul grafic inclusiv fotografiile din acest rapart sunt incluse pentru a
ajuta cititorul s8-51 fac3 o imagine referitoare la clidirile supuse evaludrl|

se presupune cta nu existd vicii ascunse sau nevizibile ale proprietsii ,solulul ssu
structuril ce ar avea ca efect diminuares sau cresterea valorii proprietatii, Evaluatorul
nu-§i aslm¥ nici o rispundere pentru asemenea situatii sau pentru obfinerea studiilor
necesare pentru a le descoperl.

Evaluatorul nu a efectuat studii geotehnice ale terenulut in cauzd, considerand datele
puse la dispozitie de citre beneficlar ca surse de Tneredere.

se presupurie ca proprietatea este conformd cu toate reglementarile si restrictilie
urbanistice de zonare i utilizare ;

fiind un element de influentare a valorii de piats a obiectivului incadrarea proprietdyii
in reglementérile locale i republicane privind protectia mediului se presupune c& sunt
Tndeplinite Tn mod corespunzétor.

se presupune ¢d utilizarea terenului §i a constructiilor corespunde cu granitele descrise
si nu existd alte servituti,altele decdt cele descrise in raport ;

evaluatorul considerd cé presupunerlle efectuate |a aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile in fumina faptelar ce sunt disponibile la data evaludrii;

valorile estimate s-au bazat pe opinia evaluatorului in ceea ce priveste pretul probabil la
care s-ar putea vinde proprietatea, existind informatii pertinente despre tranzactii cu
proprietat! imobiliare rezidentiale similare;

alegerea metodelor de evaluare s-a facut tinand seama de limitele fiec3reia dintre pip;

s-a presupus ¢ {egislatia se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificse
care pot sd apard in perioada urmatoare;

raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale, Dacd aceste conditii s& vor modifica cancluziile acestui raport si pierd
valabilitatea;

evaluatorul nu este obligat s& ofere consultantd ulterioara sau sa depund marturie in
instantd relativ la proprietatea T chestiune, in afsra cazului in care s-au inchejat astfal
de intelegeri in preafabil;

valoarea estimata se aplics intregii propriet3ii si orice divizare sau distribuire a valoril
pe interese fractionate va Invalida valoarea estimatd, 'n afara cazului in care ¢ astfel de
distribuire a fost prevdzutd in raport.

nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitcare la valori,
identitatea evatuatorului} nu trebuie publicate sau mediatizate 1ira acordul prealabil al
evaluatorului;
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2.2 OBIECTUL, SCOPUL S| UTILIZAREA EVALUARL, INSTRUCTIUNILE
EVALUARIL.

Obiectul evaludril il constituie propristates "Teren intravilan fara acces fa drum pubiic,
Loc. Haleu, CF 66189, Nr. cad. 66189, Com. Sanmartin, lud Bihar”. suprafata proguss spre
inchiriere 11065 mp.

Proprietar 1 JUDETUL BIHOR COD DE DENTIFICARE FISCALA; 4244997 ADRESA: STR,
PARCLIL TRAIAN NR. 5, ORADEA

SCOPUL EVALUARII

Scopul evaludrit este estimarea valorll de piatd a proprietatii pentru stabilirea unui preg
de concesionare a terenului pentru infiintarea unei plantatii viticole si pomicale .

Prezenta lutrare s2 adreseazd: JUDETUL BIHOR COD DE IDENTIFICARE FISCALA: 4244997
ADRESA: STR. PARCUL TRAIAN NR. 5, ORADEA, in calitate de client,

Utllizares evaludril Prezenta lucrare se adreseszd: JUDETUL BIHOR COD DE
iDENTIFICARE FISCALA: 4244997 ADRESA: STR. PARCLIL TRAIAN NR.5, DRADEA, in calitate de
client.

Instructiunile evaiudril Nu au fost anzlizate responsabilit3tile de mediu si de costurile
implicate de conformarea la cerintele legale. Nu au fost analizate responsabilititite legate de
posibilele instalatii si retele subterane tare ar influenta dreptul de tonstruire si implicit
valoarea proprietatii,

2.3 Drepturile de proprietate evaluate

Proprietarul terenuiui este: IUDETUL BIHOR COD DF IDENTIFICARE FISCALA: 4284997
ADRESA: STR, PARCUL TRAIAN NR.5, ORADEA.

Din informatille aflate |3 dispozitia evaluatoruiui, respectiv pe baza documentelor primite si

stutliate de evaluator, 5-2 constatat ca pentru nr, Cad. 56189 nu sunt sarcind inscrise In
cartea funciara.

Proprietates se evalueazd in aceasta ipoteza.

2.4 Baza de evaluare, Tipul valoril estimate.

Baxa de evaluare. Evaluarea a fost facutd in conformitate cu prevederile Standardelor
Internationate de Evaluare {)VS) elaborate de Comitetu! international pentru Standarde de
Evaluare, promovate de TEGOVA (The European Group of Waluers Associations), cu
respectarga Stantardelor Europens de Evaluare [EVS) precum si cu respectarea standardelor
Asaciatiei Nationale a Evaluatorifor din Romdnia - ANEVAR.

Evaluares se bazeazd atdt pe informaliile primite din partea reprezentantilor primariei
cdt 5i pe rezultatele investigatiilor facute de catre evaluator
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Tipul valorii estimate
Valoarea estimata in acest raport de evaluare este valoarea de piata.

in confarmitate cu standardul international IVS, publicat de Comitetul Internatienal pentru
Standarde de Evaluare -IVSC- in 2017 definiia valoril de plati este:

»Valoarea de piadi este suma estimatad pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat({3) Ia data evalulirii, intre un cumpdritor hotarat B uUn vanzdtor hotérst, Tntr-o
tranzactie negartinitaare, dup un marketing adecvat $i in care pirtile au actionat fiecare in
cuncstinta de cauzd, prudent i féri constrdngere., {IVS 2017)".

Metodologla de cale) 2 “valorii de piajd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietatilor Si de recomandirile standardelor ANEVAR.,

2.5 Data estimarii valorii. 0s.12.2019
2.6 Moneda raportului:

Conform solicitérii beneficiarului opinia finala a evaludrii va fi prezentata in RON si
EURO. Cursul valutar la datz evaludrli este de 4,7777 RON/EURO .

Exprimarea in valuta & opiniel finale o consideram adecvata doar atita vreme cat
principalele premize care au stat |a baza evaludrli nu sufera modifichri semnificative.

2.7 Modalitati de plata:

Valoarea estimata este valabila numai in ipoteza ca : plata tranzactiei va fi ,cash” si
integral la data transferului deplin al dreptuiui de proprietate.

2.8 Inspectia proprietatii:

Inspectia proprieldgii & fost realizatd in data de 09.12.2019 de citre evaluator, in
prezenta reprezentantului Consifiului Judetean Bihor. Au Fost preluate informatil referitoare
la propristatea evaluats, a fost analizatd, s-au realizat descrieri, s-a fotografiat proprietatea
etc,

2.9 Riscul evatudrii ;
Raportul de evaluare este valakil in conditiile econamice, fiscale, juridice si politice de la data
Intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor moditica concluziile acestui raport igi pierd valabilitatea.

2.9 Sursele de informatii utilizate:
La elaborarea prezentului raport de evaluare am folosit urmdtaarele surse de informare:
Copii ale documentelor puse la dispozitie de citre client;
¢ Extras de carte funciara nr. 66189, localitatea $Sanmartin
® Plan de incadrare in zona
*+  Plan de situatie
- Constatarile de la fata focuiui
- Informatji furnizate de cllent privind istoricul proprietatii.
La elaborarea Raportului de evaluare s-au folosit urmatoarele standarde:
+ 5Standarde Internationale de Evaluara:
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s V51 -Valoarea de piata
& IV 3 - Raponarea avalufirii
& Standarde internafronaie de Practica in Evaluare - GN
¢ GN 1 -Evalvarea proprietdtli imobiliare
»  GN 7~ Consideratii privind substaniele periculoase si toxice incadrul
evaludrii

Anunturi de publicitate imobiliara din :
s Presa de specialitate, Bazar Bihorean, Piata Bihoreana
o Presalocala : Jurnal Bihorean,
Pentru elaborarea Raportului de Evaluare s-au utilizat de asemenea urmitoarele lucrarii:
o ANEVAR ~ IROVAL ~ Modulul 1 - M100 , Bazele evaludrii” Editia 2005
o ANEVAR ~IROVAL = Modulul EP! 201 , Procesul de evaldare a
proprietatilor imobiliare. Descrierea si inspactia proprietdtilor
imobiliare” Editia 2005
» ANEVAR - IROVAL - Modulul EPi 202 , Evaluarea proprietatilor
imaobiliare . Aplicatii ale evaludrii” Editia 2005
s Corneliu Schiopu ~ ,Inspectia proprietétilor in scopui evaludrii® ~
Biblicteca ANEVAR Edifia 2005
Informatil privind proprietdtile competitive din vecindtatea proprietdti si din afte
verindtati competitive {proprietati comparabile)
Buletinele informative ale ANEVAR
Agentil imobiliare
Parscane fizice si juridica implicate in tranzactil;
Naotari publici;
interret | wiww.olx.ro, www.imabiliare. 7o
2.11 Cauza de nepublicare:
Datale, informatiile si continutul prezentului taport fiind confidentiale, nu vor putea fi
copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti £33 acordul scris si prealabll
8l evaluatorului ing. Sabdu Emil,

P REA DATELOR

3.1 Identificarea propriet&til. Descrieraa juridica.

Obiectul evalufirii # constituie preprietates "Teren intravilan fara acces la drum public,
Loc. Haieu, CF 656183, Nr. cad. 66189, Com. Sanmartin, Jud. Blhor"- suprafata propusa spre
inchiriere 11065 mp,

Proprigtar @ JUDETUL BiHOR COD DE IDENTIFICARE FISCALA: 4244597 ADRESA: 5TR.
FARCUL TRAIAN NR. 5, ORADEA

Scopul evaludrii este astimarea vatoril de piatd a proprietédlii pentru stabilirea unui prag
de concesinnare a teranuldi pentry infiintarea unei plantatii viticole si pormicola .

Prezenta fucrare se adreseazd; JUDETUL BIHOR COD DEIDENTIFICARE FISCALA; 4244997
ADRESA: STR. PARCUL TRAIAN MR, 5, CRADEAS, in calitate de client,
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Dreptul de proprietate reiese din: extrasul de carte funciara cu numarul
132147/18.11.2019 Sanmartin : CF 66189, numér cadastral at parcelei 566189, - suprafata
propusa pentru concesionare 5=11065 mp. Pe baza documentelor primite de |a proprietar si
studiate de evaluator, s-a constatat ca pentru nr. Cad. 66189 nu sunt sarcini inscrise sarcint in
cartea funciara.

imabilul este evaluat in aceasta ipoteza.

3.2 dentificarea bunurilor mobile evaluate.
Nu se evalueazd bunuri moblle.

3.3 Date despre zona, oras, vecinititi si amplasare:

Situata la 7 km S-E de Municiplul Oradea , judetul Bihor , Comuna Sinmartin este strabatuta de
DN 76 Oradea-Sinmartin-Baile Felix-Deva .

Comuna Sinmartin are in componenta administrativea 6 sate : Sinmartin, Haieuy,
Rontau,Cihei,Betfia,Cordau precum si cele doua statiuni balneoclimaterice , Baile Felix si Baile
1 Mai .Populatia comunei este de 7996 locuitori . Potentialul economic al comunei il
reprezinta activitatea turistica, turismul bainear.

Caide acces .

- rutier: Bucuresti - Qradea pe E 60 (Bragov - Tirgu Mures - Cluj Napoca - Oradea), E 79 Craiova
- Deva - Oradea, E 671 Timigoara - Arad - Oradea si apoi Oradea - Baile I Maipe E 66

- feroviar: in Bdile 1 Mai se poate ajunge pe calea ferata pana la Oradea din Bucureyti (650
km}, Cluj Napoca, Baia Mare sau orice alta directie, iar din Oradea cu mijloace 2uto pana in
statiune.

- agrian: Bucuresti - Dradea si curse externe speciale.

3.4 Informatii despre amplasament:
Terenul este inscris : Sanmartin, jud. Bihor, C.F. 56189, NR. CAD. 66189 , 11065 mp,
Sanmartin, jud. 8ihor, teren in suprafata totala de 11065 mp.
Amplasamentul nu dispune de utilit&ti:
- nu exista poluare in mod excesiv
Proprietatea evaluata are o utilizare conforma legal, reglementirile legale in vigoare
permit existenta in continuare a vechii utilizari.

3.5 Descrierea amenajdrilor si a constructiilor:

Proprietatea se compune din:
"Teren intravilan fara acces la drurm public, Loc. Haieu, CF 66189, Nr. cad. 661889, Cam.
Sanmartin, jud, Bihor"- suprafata propusa spre inchiriere 31065 mp.,

Proprietar : JUDETUL BIHOR COD DE IDENTIFICARE FISCALA: 4244597 ADRESA: STR.
PARCUL TRAIAN NR. 5, ORADEA
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de concesionare a terenului pentiu infiintarea unai plantatii viticole si pomicote

Scopul evaludrii este estimarea valorli de plajd a proprietdtii pentru stabilirea unui pret

Dreptul ge proprietate reiese din: extrasul de carte funciara cu numdrul 132147/18.11.2019

Sanmartin @ CF 66189, numés cadastral a! parcelel 66189,

concesionare $=11065 mp.
Imobilul este evaiuat in aceasta ipoteza.

suprafata propusa pentru

3.6 istoric, Incluzdnd vanzirile anterinare si ofertele sau cotatliile curente

Oferte st tranzatlil recente cu terenuri libere:

Caracteristici tefinice ale comparabilelor

i
ort
Al

4, .

lrfermali necesare pnvind terenurile
similare cu terenul de evaluat {tabeil)

L Informalil necesara pentry aplicares metode! comparaliel retative :
Drepturi de proprietate asupra

terenului (drept de proprietate
integral sau parglat, inchirlat,

 Proprietate in cotd indivizh 5.a.)

Denumirea localitétii, categoria
lacalit8gi {municipiu, oras, comuni,
sat, statiune tuisticd de nteras

| nationalflocal ) i judetul

Zana din localitate in care aste
amplasat terem

Suprafata terenuiul Ima):

| Forma §i geometria terenulul {forma

reguiatd - dreptunghi, altd forma;
formd neregulatd, deniveldr ete)
Echiparaa terenului, dupd caz, qu
infrastructuri tehnico-edilitare (apid,
canal, gar metan, electricitate,

| termoficare, telecomunicatii)

Accesyl si distanta de fa teren, dupd
vaz, 1a reteiele de transport {rutier,
feraviar, fluvial, maritm, aerian)

¥
Valoarea unitara de piatd a terenului

sirilar - [Euro/mp].

Data inregistr3ri informatiel, a

valahiiitagi ofertel s sursa informérii.

]_'grgng'l_:_e.; similare 2u terenul de evaiuat

Teren 1

DFl

Sinmartin /
Bikor

priferic
20000

regulata

superior

superior

2,50

Oferta

Yeren 2

DP]

! Sinmartin /
Bihor

priferic

4800

regulaia

suparior

superior

4,17

Oferta

' Sinmartin /

' Teren 3

DPI

Bihor

p:rif‘eric
15295

regulata

superior

superior

5.50

Oferta

Se—
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3.7 Analiza pietei imobiliare(Studiu de vandabilitate)

Considerente privind piata imobiliard st caracteristiclle sale

Piata imobiliard se definegte ca un grup de persoane sau firme care intra In contact Tn
scopul de a efectua tranzactii imoblliare. Participantii la aceastd piats schimb3 drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate Imoblliard este unic¥ lar amplasamentut sfu este fix. Piefele
imoblliare nu sunt piete eficiente: numérul de vanzdtori §i cumpdrdtori care actioneazd este
relativ. mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de
tumpdrare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelufui salarlilor, numdrul de locuri de munci precum §l s¥ fle influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dob&ndit, mérimea avansului de plats,
dobdnzile, etc.. Tn general, proprietatile imobiliare nu se cumpsrd cu banii jos iar dacd nu
existd conditii favorabile de finantare, tranzactia este periclitats.

Spre deoseblre de pletele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori
Influentatd de reglementdirile guvernamentale §i locale. Cererea si oferta de proprietdi
imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este tearetic §i rareori atins,
existand Intotdeauna un decalaj intre cerare 5i oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere
se dezvelta greu far cererea poate s3 se modifice bruse, fiind posibil astfel ca de multe ori s3
existe supraofertd sau exces de cerere §i nu echilibru, Cumpéritorii i vdnzitorii nu sunt
intotdeauna bine informati far actete de vanzare-cumpdrare nu au loc 'n mod frecvent, De
muite ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponiblie, Proprietétile imobiliare sunt durabile i pot fi privite ¢a investitii, Sunt putin lichide
5i de obicei procesul de v&nzare este lung.

Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivagiile, interactiunea participantitar pe piata st masura in
care acestia sunt afectati de factori endogeni §i exogeni proprietatii.

in functie de nevaile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul §i varsta participaniilor la
piald pe de o parte i tipul, amplasarea, design §i restrictii privind proprietatile, pe de alt3
parte, s-au creat tipuri diferite de piete imohiliare {rezidentiale, comerciate, industriale,
agricole, speciale). Acestea, la réndul lor, pot fi impiriite in piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmantare a pietei si dezagregare a proprietati.

Plata imobiliard specificd proprietitii evaluate
in cazul proprietdtii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietitilor, Aceasta proprietate este o

proprietate de tip teren intravilan cu destinatie agricola. Proprietatea este situatd in
localitatea Sanmartin

Avand in vedere cele prezentate anterlor, piaja imobiliard specifica se defineste ca fiind
piaie proprietdtilor imobiliare de tip teren agrico), piaté a cirei arie geografica se poate defini
¢a fiind localitatea Sanmartin.
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in anafiza acestei piete am investigat aspecte legste de situalia economicd a
municipitlui, populatia sa, trenduri ale uitimilor ani, cererea specificd si oferta competitivi
pentru tipul de proprietate oefimitat.

Profil ecanomic general al localitafli Sanmartin.
Potentiaiul econoric al comungi il reprezinta activitatea turistica.

Aspecte sociale
Rata scazutd a somajului in judet, demonstrind potentialul economic al zonei,

Sporul natural negativ inregistrat Tn ultimii ani indich o scidere a populatiei pe terman
iung, necesarul de fortd de muncd fiind completat prin migratia fortei de munci dinspre alte
jude}e spre judetul Bihor.

Popuiatia activd este in scidere, rezultat al unul proces de Imbitrinire a populatiei, De
acaed, In viitor se poate estima o cregtere a migratiei fortel de muncd spre judet, paralel cu
mentinerea unei rate scizute a somajubil.

Analiza cererii

Cererea pentry terenuri se manifestd tot mai pregnant, pe masura acordarii creditelor
de tip Ipotecar, 3 cerinfelor crascénde ale viitorilor proprietari pentry azest tip de propriatate
, din apropierea localitalii, sau in vederea Inchirlerii din care se pot obtine venituri
substangiafe. Pe pletele imobiliare, cererea reprezintd numaral dintr-un anumit tip de
proprietate pentru care se manifestd dorinta pentru cumplrare sau iachiriere, ia diferite
preturi, pe o anumitd piatd, intr-un anumit interval de timp.

Cerarea pentru propriethti imobiliare similare este limitata de pretul mare al tranzactiei
oferta este limitata si ea, fapt ce conduce la un nivel scdzut ai tranzactilor. Un segment
important al cererii i reprezintd micii si mari) investitori,

Analiza ofertel competitive
Pe plata imobiliard, oferta reprezintd numdrul dintr-un tip de proprielate care este
disponibil pentru vdnzare sau inchirigre 1a diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumita
pericadé de timp. Existenta ofertei pentru o anumitd proprletate la un anumit moment,
anumit pret si un anumit loc indicd gradut de raritate a acestui tip de proprietate.

Echilibrul pietei

Avand In vedere cele descrize in subcapitolels antericare, se poate considera ca in
prezent piaa imobiliard in zona analizatd este Tn dezechilibru ralativ datorita ofertei limitate
{manifestate si potentiale) §i cereril relativ crascands, formatéd din cumpdratori cu posibilitati
financiare peste medis. In consecints, avem o platd a vAnz3toriior.

Analizand piata imobiliara din doud puncte de vedere, pe termen scurt §i pa terman
lung, se pot afirma drmitoarele:

- pe termen scurt pata imobiliard este © pidyd 3 varzStorului, datoritd peripade
de tranzitie pe care o traversdm;

- pe termen lung piata imobiliard are o anumitd stabilitate, deti 58 va pastra un
numir ridicat de cererl de proprietdti imobiliare,
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IV. Analiza datelor si concluziile.

Cea mal buna utllizare
Relatille dintre camportamentul economic §i evaluare sunt evidente clar pe pietele
imablliare. Cuncasterea §i infefegerea comportamentului pletei sunt esentiale pentru
conceptul de ,cea mai bund utilizare”. Cind scopul unei evaludiri este estimarea valorii de
piatd, analiza celel mai bune utilizdr| identificd cea mai profitabil¥ utilizare competitiva in care
va fi pusd proprietatea.
Prin urmare, ,cea mal buna utilizare” este un concept fundamentat de piata imobiliard.
Cea mai bund utilizare este definits astfel:
~Utilizarea rezonabill, probabild 5l legal¥ a unui teren liber sau construit, care este flzic
posiblls, fundamentata adecvat, fezabili financiar st are ca rezultat cea mai mare valoare a
propriettii evaluate”,
Cea mai buna utitizare a unei propristAti imobitiare trebuie sa Indeplineascs patru
criterii;
permisibila fegal
posibila fizic
- fezabila financiar
-~ maximum productiva

= Permisibili legal - in toate cazurile sunt analizate doar acele utiliziri permise
de lege.

Este necesar sa se analizeze reglementarile privind donarea, restrictiile de vanzare-
cumpdrare, narmativele de construcyii, impactul asupra mediului, restrictiile privind
constructiile din patrimoniu. fn cazul proprietatilor imobitiare evaluate nu exista restrictll
legale.

¢ Posibila flzic — Dimensiunea, ferma, suprafata, structura geoiogica a terenului si
accesibilltatea unui lot de teren siriscul unor dezastre naturale (cutrernure, inundatii, etc.)
afecteazd utilizirile unor proprietdti imabiliara. Este necesar de asemenea sa lie analizata
capacitatea si dispanibilititile utilitfilor publice. Forma si localizarea proprietatii evaluate
nu permit dezvoitadri uiterioare. Proprietatea in cauza nu poate fi extinsa.

¢  Fezablla financiar - Este necesara analiza pentru a determina daca utilizarea
proprietafii produce un venit care sa acopere cheltuielile de exploatsre, obligatiile
financiare si amortizarea capitalului. tn cazul proprietatii evaluate in acest raport, din
informatiile furnizate de proprletar, acesta intentioneazs sa o instriineze de preferinga
unui investitor cu pesibilitatea financiare ridicate pentru renovarea , modernizares si
efectuarea unui marketing adecvat .

*  Maxim productiva - Dintre utilizdrile fezabile financiar, cea mai buna utilizare
aste aceea care conduce fa cea mai mare valoare reziduala a terenului, in cancardants cu
rata de fructificare a capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare,
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Analiza efectuatd a presupus culegerea unor informatii de pe piata spatiilor
comerciale, a spatiifor adminlstrative, precurn gi studierea alternativaior posibile de folosire
a acestory.

4.1 Ced mai buna utilizare a terenuiui considerat ca fiind neocupszt.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ga tereny! este tiber sau
poate fi eliberat prin demolarea constructiiliar.

Avind in vedere ca asupra proprietdifii avaluate exista restrictfi private st limitare de
transmitere a dreptului de proprietate, utilizdrile premise de reglementirile iocale reflacta
alegerile disponibile in determinirile celei mai bune utilizdri

Suprafala, forma, topografia si accesibilitates terenulli de evaluat, concura la ideea ca
utilizarea cea mai buna a acestuia este utilizarea actuala de teren cu utilizare agricola.

Terenul nu are acces la drum pulilic

4.2 ABORDAREA PRIN COMPARATII,

Terenud, ¢a proprietate imabiliard inkr-o economie de piatd, reprezintd obiect frecvent al
tranzaciiilor dintre persoane fizice, dintre persoane juridice, dintre stat, ca proprietar §i
persoana fizice sau juridice.

Metoda comparatiel directe utilizeazd procesul de lucru in care estimarea
valorii de piatd se face prin anallearea pletel pentru a gasi proprietati simllare, compardnd
apoi aceste proprietdli cu cea in curs de evaluare.

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaivarea terenurilor libere, sau
considerate libere pentru scopu! evaludrii, flind preferatd atuncl cdnd existd date
comparabile suficiente si sigure.

Prin aceastd metodd, preturile §i acele informatii refaritoare Iz loturi similare, sunt
analizate, comparate §i corectate in functie de asemandri sau diferentieri,

Evoluarea terenutul liber

Scopul evaludril este estimarea valorii de piata in vederea vanzdrii. Metoda abordata
pentru evaluarea teranului aferent proprietifii este aplicata in ipoteza ca terenul este Iiber.

Obiectul evaludrii 7l constituie terenul cu suprafata de 5=11065 my afiat in localitatea
Halgu, com. Sanmarting, jud. Bikor. Terenu nu are utiltdtl, nu are acces ia drumul public,

Ca si celelalle metade, metoda comparatilor directe este guvernata de principiv)
substitutlel, care este un principiu de prim rang si care spune ca “nicl un cumpardtor prudent
nu va oferi pe proprietate un prey mal mare decit col cu care ar putea cumpdra o alta
proprietate, tu aceeayl utilitate st aceeasi atractivitate intr-un timp rezonabit”

Pentry a utitiza aceasta metoda trebute sa existe cdteva conditii:

sa fie un numar suficient de transactii recente
sA existe informatii de piata,

Metoda comparatiel directe utilizeazd, la evaluarea terenuiui liber sau considerst libar
pentru scopul vnzacdi, urmatoaresie elemente de comparatie!

drepturile de proprietate transmise
conditiile de finantare
conditiile de vinzare
conditille pigte
Foginag 14
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