ROMANIA
CONSILIUL JUDETEAN BIHOR
BIHAR MEGYEI TANACS
BIHOR COUNTY COUNCIL

HOTARAREA NR. 222
din 13 septembrie 2017

privind aprobarea declangirii procedurii de expropriere a terenului in suprafati de 3539 mp,
inscris in CF nr.50026 Bulz, Numiir cadastral 91/2 si CF Nr. 50078 Bulz, Numar cadastral
91/1, proprietatea privati a unor persoane juridice, afectate de coridorul de expropriere a
lucririi de utilitate publici: ,,Reabilitare si consolidare drum judetean DJ 108 I, Bucea — Bulz
— Vadu Crisului, tronson 2: km 4+336,75 — km 9+135,93”, jud. Bihor

Avand 1n vedere Expunerea de motive a Presedintelui Consiliului Judetean Bihor nr.17.330
din 12.09.2017 prin care se propune adoptarea prezentei hotirari; Raportul de specialitate nr. 17.332
din 12.09.2017 intocmit de citre Directia Generald Tehnica~ Serviciul Lucriri de Intretinere si
Investitii pe Drumurile Judetene privind necesitatea si oportunitatea declansirii procedurii de
expropriere a terenului in suprafatd de 3539 mp, cuprins in coridorul de expropriere identificat prin
Planul de situatie avizat de OCPI Bihor cu nr.406 din 01.09.2017,

Tindnd cont de necesitatea recalculdrii devizului general — varianta actualizati, aferent
obiectivului de investitie mai sus precizat, cu principalii indicatori tehnico-economici ai investitiei
actualizati;

Luéand in considerare:

Necesitatea si oportunitatea dezvoltarii si modernizarii infrastructurii rutiere la nivelul Judetului

Bihor,

In conformitate cu prevederile:

o art. 858 din Noul Cod Civil, referitor la proprietatea publica a domeniului public national,
judetean si local;

o Legiinr.255 din 2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publici necesare realizarii
unor obiective de interes national, judetean si local, actualizatd, precum si a Normelor de
aplicare a Legii nr. 255 din 2010;
art. 44 alin (1) a Legii nr.273 din 2006 privind finantele publice locale, actualizata,
art. 91 alin 3, lit. f) din Legea nr. 215/2001, Legea administratiei publice locale, actualizati,
art.91, alin 1, lit. ¢) din Legea nr. 215/2001, Legea administratiei publice locale, actualizati,
referitor la atributiile privind ”gestionarea patrimoniului Judetului”;

In temeiul art.115 alin. 1 lit.c) din Legea nr. 215/2001, a administratiei publice locale,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

CONSILIUL JUDETEAN BIHOR
HOTARASTE: 32 voturi ”pentru”

Art.1. Se aprobd Devizul General recalculat (DALI + PT), varianta actualizati, aferent
obiectivului de investitie: ,,Reabilitare si consolidare drum judetean DJ 108 I, Bucea — Bulz —






Vadu Crisului, tronson 2: km 4+336,75 — km 9+135,93”, jud. Bihor, cu principalii indicatori
tehnico-economici ai investitiei- actualizati, conform Anexei nr.1 la prezenta Hotéirare, parte
integrantd a acesteia.

Art.2. Lucrdrile aferente obiectivului de investitie: ,,Reabilitare si consolidare drum
Judetean DJ 108 1, Bucea — Bulz — Vadu Crisului, tronson 2: km 4+336,75 — km 9+135,93”, jud.
Bihor, se declard de utilitate publica de interes judetean, conform prevederilor Legii 255/2010.

Art.3. Se aproba coridorul de expropriere al lucrérii de utilitate publica de interes judetean
privind realizarea a: ,,Reabilitare si consolidare drum judetean DJ 108 I, Bucea — Bulz — Vadu
Crisului, tronson 2: km 4+336,75 — km 9+135,93”, jud. Bihor, identificat prin Planul de situatie
avizat de OCPI Bihor cu nr.406 din 01.09.2017 — Anexa nr. 2 la prezenta Hotéirare, parte integranti
a acesteia.

Art.4. Se aprobd declansarea procedurii de expropriere, pentru cauza de utilitate publica,
referitor la suprafata totald de 3539 mp teren, inscris in CF nr.50026 Bulz si CF nr.50078 Bulz,
proprietdti private afectate de coridorul de expropriere, identificat prin Planul de situatie aprobat la
art.3 din prezenta Hotarare.

Art.S. Se aproba Lista cuprinzind proprietarii ai céror imobile sunt afectate de coridorul de
expropriere si valoarea despégubirilor individuale — conform Anexei nr. 3 la prezenta Hotirare, parte
integrantd a acesteia.

Art.6. Se insuseste raportul de evaluare, intocmit de societatea S.C. NELU EXIM S.R.L.,
pentru imobilele proprietate privatd, supuse exproprierii, reprezentand teren, in suprafata de 3539 mp,
conform anexei nr. 4 la prezenta hotarar, parte integranti a acesteia.

Art.7. Se aprobé alocarea de la bugetul Consiliului Judetean Bihor, a sumei de 26.037,42lei,
reprezentand valoarea despégubirilor ce se vor acorda proprietarilor (sau titularilor drepturilor reale,
dovedite cu acte in fata comisiei de verificare a dreptului de proprietate sau a altor drepturi reale)
prevédzute la Anexa nr. 3 din prezenta Hotérare.

Art.8. Se aproba inscrierea, dupa perfectarea operatiunilor legale, intr-o noud Coala de Carte
Funciard a imobilelor expropriate, conform Planului de situatie propus spre aprobare la Art. 3 — Anexa
nr. 2 din prezenta Hotérare, in proprietatea publicd a Judetului Bihor.

Art.9. Se mandateazd Presedintele Consiliului Judetean Bihor, pentru emiterea Deciziilor de
expropriere.

Art.10. Se mandateazi Presedintele Consiliului Judetean Bihor, pentru numirea in conditiile
Legii 255/2010, prin dispozitie, a comisiei de verificare a dreptului de proprietate ori a altui drept real
asupra imobilelor supuse exproprierii.

Art.11. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotérari se incredinteazi Presedintele Consiliului
Judetean Bihor prin Directia Generald Economica si Directia Generald Tehnica.

Art.12. Prezenta Hotédrare se comunica cu:

o Institutia Prefectului — Judetul Bihor,
Cabinetul Presedintelui Consiliului Judetean Bihor,
Directia Generala Economici,
Directia Generald Tehnic4,
Compartimentul Relatii cu Consilierii,
O.C.P.L - Ser vtc‘_gl_de Carte Funciara.

i !\:J '
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Proiectant: SC PROIECT BIHOR SA
Beneficiar: Consiliul Judetean Bihor

Contract: 15841/9384/2010

DEVIZ GENERAL

PRESEDINTE

VIZAT:

recalculat (faza D.A.L.IL. +P.T.), varianta actualizata,
aferent obiectivului de investitie:

Reabilitare si consolidare drum judefean DJ108! Bucea- Bulz- Vadu Crisului,
Tronson 2: km 4+336,75-km 9+135,93- Judetul Bihor

Anexa | la HCJ nrddd din/5.0%017

Secretar al Judetului
Carmen SOLTANT

TVA aferent

Valoare fara

Valoare totald | Valoare fara TVA TVA 19% <
Nr. Denumirea capitolelor gi a subcapitolelor fara TVA | executata pand la valoa're - TVA rest de pentru rest de \'Ialoar'e fotald
o, de cheltuieli 31.08.2017 executatd pind | executat la executat (inclusiv TVA )
LEI LEI la 31.08.2017 31.08.2017 LE) LEI
LEI LEI
1 2 3=4+8 4 5 G 7 B=4+5+6+7
Capitolul 1 Cheltuieli pentru obtinerea §i amenajarea terenului
1.1 |Obtinerea terenului. 50.000,00 0,00 0,00 50.000,00 9.500,00 59.500,00
1.2 |Amenajarea terenului. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.3 |Amenajari pentru protectia mediului $i aducerea la starea initiala 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL CAPITOL 1 50.000,00 0,00 0,00 50.000,00 9.500,00 59.500,00
Capitolul 2 Cheltuieli pentru asigurarea utilitatilor necesare obiectivului
21 Chleltu.ieli aferepte asjgurérii cu utilitatile necesare functionarii 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
obiectivului de investitie
TOTAL CAPITOL 2 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Capitolul 3 Cheltuieli pentru proiectare gi asistenta tehnica
3.1 [Studii de teren 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3.2 [Taxe pentru obtinerea de avize, acorduri si autorizatii 10.359,96 6.359,96 0,00 4.000,00 0,00 10.359,96
3.3 |Proiectare si inginerie 107.700,00 67.700,00 15.948,00 40.000,00 7.600,00 131.248,00
3.4 |Organizarea procedurilor de achizitie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3.5 |Consultanta 30.000,00 0,00 0,00 30.000,00 5.700,00 35.700,00
3.6 |Asistenta tehnica 51.062,22, 11.062,22 2.212,45 40.000,00 7.600,00 60.874,67
TOTAL CAPITOL 3 199.122,18 85.122,18 18.160,45 114.000,00 20.900,00 238.162,63
Capitolul 4 Cheltuieli pentru investitia de baza
4.1 |Constructii si Instalatii 7.227.019,16|  5.622.725,35| 1.287.351,91| 1.604.293,81 304.815,82 8.819.186,89
Obiect 1: Reabilitare si consolidare drum 6.602.116,30| 5.622.72535| 1.287.351,91 979.390,95 186.0684,28 8.075.552,49
Obiect 2: Reabilitare pod existent 624.902,86 0,00 0,00 624.902,86 118.731,54 743.634,40
4.2 |Montaj utilaje tehnologice 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4.3 |Utilaje, echipamente tehnologice §i functionale cu montaj 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4.4 |Utilaje fard montaj si echipamente de transport 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00) 0,00
4.5 |Dotari 0,00, 0,00 0,00 0,00 0,00] 0,00
4.6 |Active necorporale 0,00, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL CAPITOL 4 7.227.019,16| 5.622.725,35| 1.287.351,91| 1.604.293,81 304.815,82 8.819.186,89
Capitolul 5 Alte cheltuieli
5.1 |Organizare de gantier : 33.247,61 0,00 0,00 33.247,61 6.317,05 39.564,66
5.1.1 |Lucréri de constructii 33.247,61 0,00 0,00 33.247,61 6.317.05 39.564,66
5.1.2 |Cheltuieli conexe organizéarii de santier 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
5.2 |Comisioane, taxe, cote, costul creditului 79.497,21 45.760,21 0,00 33.737,00 0,00 79.497,21
5.3 |Cheltuieli diverse si neprevazute 742.614,13 124.576,03 27.542,91 618.038,10 117.427,24 887.584,28
TOTAL CAPITOL 5 855.358,95 170.336,24 27.542,91 685.022,71 123.744,29 1.006.646,15
Capitolul 6 Cheltuieli pentru probe tehnologice si teste si predare la beneficiar
6.1 |Pregatirea personalului de exploatare. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 0,00
6.2 |Probe tehnologice si teste 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL CAPITOL 6 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL GENERAL 8.331.500,29 5.878.183,77| 1.333.085,27| 2.453.316,52 458.960,11 10.123.515,67
DincareC+M 7.260.266,77| 5.622.725,35| 1.287.351,91| 1.637.541,42 311.132,87 8.858.751,55

CARACTERISTICI PRINCIPALE SI INDICATORII TEHNICO-ECONOMICI AI INVESTITIEI

Ordonatorul principal de credite: ,

Beneficiars.. .. iiniciiimiimiiiisisivens

1. Valoarea totala (INV), inclusiv TVA 10.123.515,67 lei
din care constructii- montaj (C+M) 8.858.751,55 lei

Sursa de finantare: Bugetul Consiliului Judetean Bihor si alte surse legal atrase.
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2. Esalonarea investitiei: 20112018

3. Capacitati (In unitati fizice si valorice)
Din punct de vedere al elementelor geometrice in profil transversal, drumul judetean se incadreaza conform Ordinului cu nr. 50/1998, cu urmatoarele

I categoria drumului: drum judetean
. clasa tehnica a drumului: \%
! viteza de proiectare: 10-50 km/h
lungimea traseului proiectat: 4.799,18 m
lajimea partii carosabile: 5,50 m + supratargiri in curbe
_ latimea platformei: 6,00 m-7,00m
latimea acostamentelor: 2x(0,25-0,75) m
Tipul structurii rutiere: supla

7+ Zone verzi de latime variabila
Sistem rutier pentru partea carosabila proiectat este urmatorul:
4 cm strat de uzura din beton asfaltic BA16
6 cm strat de legatura din beton asfaltic deschis BAD25
"~ material geocompozit
. 8 cm strat de legatura din mixtura bituminoasa AB2
12 c¢m piatra sparta
20 cm fundatie de balast
11 material geotextil
Scurgerea apelor se va asigura prin ganturi:

naturale (pamant): 1.769,00 ml
_} pereate cu beton 347,50 ml
1 santuri acoperite cu dale de beton carosabile 5.450,50 ml
, prin podete tubulare:
din tuburi de beton Dn 500 L=9 ml 5be
corugate Dn 800: 45 ml si Dn 1000: 30 ml
si prin podete C2 3 buc
Documentatia mai cuprinde realizarea de:
Parapeti metalici flexibili: 1.323,10 ml
Ziduri de sprijin He =3,50 m L= 83,00 ml
Lucrari de marcaje rutiere (semnalizare orizontala) 2.194,5 mp
Montare de indicatoare rutiere (semnalizare verticala) 26 buc

Lucrari de reparatii capitale la podul peste Crisul Repede, pod cu 4 deschideri L= 14,35+ 17,40 + 17,40 + 14,60 = 63,75 m, constind in lucrari de
reparatii la infrastructurd, lucréri de refacere a pereurilor si scarilor de acces in albie si lucrari de consolidare si de largire a suprastructurii.

Avénd 1n vedere faptul ca o portiune in suprafata de 3539 mp din DJ108I, in cadrul tronsonului de la km 4+336,75 la km 9+135,95, este afectatd
de proprietati private a unor persoane juridice, se necesitd exproprierea acestor terenuri.

Devizul General recalculat cuprinde si cheltuielile pentru obtinerea terenului (exproprieri) pentru o suprafatd de 3539 mp, necesar realizérii tucrarilor
la acest obiectiv.

Expropriator: Judetul Bihor- Consiliul Judetean Bihor.

01.09.2017
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PLAN DE INCADRARE IN ZONA
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Anexanr. 3

La HCI nr. 222 1 /3.0%.2017

LISTA
cuprinzénd imobilele proprietate privati, care constituie coridorul de expropriere al lucririi de utilitate publica aferentd obiectivului de

PRESEMNNTT
THSLTEL Sinddee.

(]

VI ZAT

investitie: ,, Reabilitare si consolidare drum judetean DJ 108 I, Bucea — Bulz — Vadu Crisului, tronson 2: km 4+336,75 — km

9+135,93”, jud. Bihor

Nr. Proprietar Nr. Numar Suprafatd din Suprafata Valoare
Crt. CF cadastral acte expropriata despéagubiri
-mp - teren - Lei -
-mp -
1. | S.C. ABC VEST TRAFIC
S.R.L. Oradea (in faliment,
in bankruptcy, en faillite) 50026 91/2 37.720 3247 23.889,09
prin  lichidator  judiciar Bulz
HODOS BUSINESS
RECOVERY S.P.R.L. Tirgu
Mures
2. | S.C. Metalurgica Industrial 50078 91/1 1644 292 2.148,33
S.A. Oradea Bulz
TOTAL: 3539 26.037,42

NECLETIR A\ Jutd Statee







Anexa 4

La H.C.J. nr. 222145 09 2017
VP2
@;;i&&vgf_ JWJW/
LT i
RAPORT DE EVALUARE 74¢/72¢ o

Proprietate imobiliara:

»Teren Intravilan Bulz, jud. Bihor,C.F. 50078, NR. CAD. 91/1”, suprafata propusa
pentru expropriere 292 mp

»Teren Intravilan Bulz, jud. Bihor,C.F. 50026, NR. CAD. 91/2”, suprafata propusa pentru
expropriere 3247 mp

Proprietari: 5.C. Metalurgica S.A. Oradea
S.C. ABC Vest Trafic S.R.L.

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

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

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate In parte
sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fir4 acordul scris si prealabil al evaluatorului ing. Sabdu
Emil si al beneficiarului - JUDETUL BIHOR COD DE IDENTIFICARE FISCALA: 4244997 ADRESA: STR.
PARCUL TRAIAN NR.5, ORADEA

= AUGUST 2017 -
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CUPRINS

1. INTRODUCERE

Rezumatut faptelor principale si al concluziilor importante.

Certificarea evaluatorulul. Semn&tura.

2. PREMISELE EVALUARII

Ipoteze speciale si conditli limitative.
Obiectul, scopul si utilizarea evalusrii.
Drepturile de proprietate evaluate.
Baza de evaluare. Tipul valorli estimate.
Data estimdrii valorii.

Moneda raportului.

Modalitat! de plata.

Inspectia proprietatii.

Riscul evaludrii.

Sursele de informatii utilizate.
2.11Cauza de nepublicare.

3. PREZENTAREA DATELOR

Identificarea proprietétii. Descrierea juridica.
Identificarea bunurilor mobile evaluate.

Date despre zona, oras, vecinititi si amplasare.
Informatii despre amplasament

Istoric, incluzénd vanzérile anterioare si ofertele sau cotatiile curente.

Analiza pietel imobiliare { Studiu de vandabilitate).

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE.

CMBU a terenulul considerat ca fiind neocupat.
Abordarea prin comparatia directa.

Reconcilierea valorilor. Valoarea estimata propusa, opinia si concluziile evaluatorului,

Calific&rile evaluatorului.

5. ANEXE

Abordarea prin comparatii
Extras CF

Plan de incadrare in zona
Plan de situatie

Fotografii

Pagina 2



1.2 REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE S| AL CONCLUZIILOR
IMPORTANTE

PROPRIETATEA EVALUATA

Obiectul evaludrii il constituie proprietatea , Teren intravilan Bulz, jud. Bihor,C.F. 50078,
NR. CAD. 91/1, suprafata propusa pentru expropriere 292 mp, Teren Intravilan Bulz, jud.
Bihor,C.F. 50026 , NR. CAD. 91/2” suprafata propusa pentru expropriere 3247 mp, teren
suprafata propusa pentru expropriere in suprafata totala de 3539 mp, teren necesar realizarii
obiectivului de investitii "Reabilitare si consolidare DJ 108 | Bucea-Bulz-Vadu Crisului, km

4+336.75- km 9+135.93 judetul Bihor"

Proprietari : 292 mp suprafata propusa pentru exproprierei S.C. Metalurgica S.A. Oradea
» 3247 mp suprafata propusa pentru exproprierei S.C. ABC Vest Trafic S.R.L.
Dreptul de proprietate reiese din extrasul de carte funciara cu numarul 19251-CAD 91/1

si, 19252-CAD 91/2, localitatea Bulz, din data de 01.09.2017.
SCOPUL EVALUARIL.

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piata a proprietatii pentru stabilirea unui pret
de expropriere in vederea realizarii proiectului "Reabilitare si consolidare DJ 108 | Bucea-Bulz-

Vadu Crisului, km 4+336.75- km 9+135.93 judetul Bihor" .
Prezenta lucrare se adreseazi: JUDETUL BIHOR COD DE IDENTIFICARE FISCALA: 4244997

ADRESA: STR. PARCUL TRAIAN NR.S5, ORADEA, in calitate de client.

OPINIA EVALUATORULUI ASUPRA VALORII

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea
de piatd a proprietatii imobiliare evaluate la data de 11.09.2017 tindnd seama exclusiv de
prevederile prezentului raport, este:

1.6 euro/mp
TEREN INTRAVILAN

»Teren intravilan Bulz, jud. Bihor,C.F. 50078, NR. CAD. 91/1”, suprafata propusa pentru

expropriere 292 mp
»Teren Intravilan Bulz, jud. Bihor,C.F. 50026, NR. CAD. 91/2”, suprafata propusa pentru

expropriere 3247 mp
TOTAL suprafata propusa pentru expropriere 3539 MP
TOTAL 5662.4 euro
(26037 RON )
(DOUAZECISISASEMITREIZECISISAPTE RON)
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Cursul de schimb valutar considerat este de 4,5983 RON/EURO

Vaoarea nu contine TVA.

Valoarea este valabild in conditiile prezentate in acest raport .
Raportul a fost pregdtit pe baza standardelor, recomandadrilor si metodologiei de lucru
recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania).
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1.3  Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informaiiilor detinute, certific ca afirmaijiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certific ca
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si
conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile mele personale,
neinfluentate de nici un factor perturbator extern principiilor de evaluare, fiind nepértinitoare
din punct de vedere profesional.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele
din standardele, recomandjrile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania).

Proprietatea imobiliard a fost inspectatd personal de citre evaluator, prin examinare
vizuald, in perioada 11.09.2017.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si
verificat, in conformitate cu standardele de verificare ANEVAR.

11.09.2017

Ing. Sabau Emil - Dumitru,

Membru titular ANEV AR
LEGITIMATIE 15871 valabila 2017
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2. PREMISELE EVALUARIL.

2.1 IPOTEZE SPECIALE SI CONDITII LIMITATIVE.
Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport

de evaluare sunt urmétoarele:

s-a presupus ca titlul de proprietate si extrasul de CF prezentate de proprietar sunt
valabile, fara ase mtreprlnde verificdri sau investigatii suplimentare, in cazul contrar
evaluatorul nu | isi asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau

a consideratiilor privind titlul de proprietate;

Se presupune ca titlul de propnetate este valabil si marketabil.

toate documentatiile tehnice puse la dispozitia evaluatorului se presupun a fi corecte.
Planurile si materialul grafic inclusiv fotografiile din acest raport sunt incluse pentru a
ajuta cititorul sd-si faca o imagine referitoare la clddirile supuse evaluarii

se presupune ca nu existd vicii ascunse sau nevizibile ale proprietatii ,solului sau
structurii ce ar avea ca efect diminuarea sau cresterea valorii proprietdtii. Evaluatorul
nu-si asuma nici o rdspundere pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi.

Evaluatorul nu a efectuat studii geotehnice ale terenului in cauza, considerand datele
puse la dispozitie de cdtre beneficiar ca surse de incredere.

se presupune cd proprietatea este conforma cu toate reglementdrile si restrictiile
urbanistice de zonare si utilizare ;

fiind un element de influentare a valorii de piatd a obiectivului incadrarea proprietitii
in reglementérile locale si republicane privind protectia mediului se presupune cd sunt
indeplinite in mod corespunzdtor.

se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele descrise
si hu existd alte servituti,altele decat cele descrise in raport ;

evaluatorul considera cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

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

alegerea metodeior de evaluare s-a facut tindnd seama de limitele fiecdreia dintre ele;

s-a presupus cd legislatia se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari
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 se vor modifica concluziile acestui raport isi pierd
valabilitatea;

evaluatorul nu este obligat sd ofere consultantd ulterioara sau s& depund mérturie in
instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel
de intelegeri in prealabil;

valoarea estimata se aplicd intregii proprietati 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 prevazutd in raport.

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

Pagina 6



2.2 OBIECTUL, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARII. INSTRUCTIUNILE
EVALUARII.

Obiectul evaluirii il constituie proprietatea imobiliara ,Teren intravilan Bulz, jud.
Bihor,C.F. 50078, NR. CAD. 91/1, suprafata propusa pentru expropriere 292 mp, Teren
Intravilan Bulz, jud. Bihor,C.F. 50026, NR. CAD. 91/2” suprafata propusa pentru expropriere
3247 mp, teren suprafata propusa pentru expropriere in suprafata totala de 3539 mp, teren
necesar realizarii obiectivului de investitii "Reabilitare si consolidare DJ 108 | Bucea-Bulz-Vadu
Crisului, km 4+336.75- km 9+135.93 judetul Bihor"

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piati a proprietdtii pentru stabilirea unui pret
de expropriere in vederea realizarii proiectului "Reabilitare si consolidare DJ 108 | Bucea-Bulz-
Vadu Crisului, km 4+336.75- km 9+135.93 judetul Bihor" .

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

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

client.

Instructiunile evaludrii Nu au fost analizate responsabilitdtile de mediu si de costurile
implicate de conformarea la cerintele legale. Nu au fost analizate responsabilitdtile legate de
posibilele instalatii si retele subterane care ar influenta dreptul de construire si implicit
valoarea proprietatii.

2.3 Drepturile de proprietate evaluate

Proprietarul terenului este: 292 mp suprafata propusa pentru exproprierei S.C.

Metalurgica S.A. Oradea , 3247 mp suprafata propusa pentru exproprierei S.C. ABC Vest

Trafic S.R.L.

Din informatiile aflate la dispozitia evaluatorului, respectiv pe baza documentelor primite si
studiate de evaluator, s-a constatat ca pentru nr. Cad. 91/1 nu sunt sarcini inscrise in cartea
funciara, pentru nr. cad 91/2 sunt sarcini nscrise in cartea funciara . Imobilul este evaluat in
aceasta ipoteza.

Proprietatea se evalueazi in aceasta ipoteza.

2.4 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.

Baza de evaluare. Evaluarea a fost ficutd in conformitate cu prevederile Standardelor
Internationale de Evaluare (IVS) elaborate de Comitetul International pentru Standarde de
Evaluare, promovate de TEGOVA (The European Group of Valuers Associations), cu
respectarea Standardelor Europene de Evaluare (EVS) precum si cu respectarea standardelor
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR.

Evaluarea se bazeazs atat pe informatiile primite din partea reprezentantilor primériei
cat si pe rezultatele investigatiilor ficute de citre evaluator.
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Tipul valorii estimate
Valoarea estimata in acest raport de evaluare este valoarea de piata.

In conformitate cu standardul international VS, publicat de Comitetul International pentru
Standarde de Evaluare -IVSC- in 2017 definitia valorii de piata este:

,Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumparator hotdrdt si un vanzdtor hotdrat, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pariile au actionat fiecare in
cunostintd de cauza, prudent si fara constréngere.. (IVS 2017)".

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietatilor si de recomandadrile standardelor ANEVAR.

2.5 Data estimarii valorii. 11.09.2017

2.6 Moneda raportului:

Conform solicitdrii beneficiarului opinia finala a evaludrii va fi prezentata in RON si
EURO. Cursul valutar la data evaludrii este de 4,5983 RON/EURO .

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atita vreme cat
principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari 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 dreptului de proprietate.

2.8 Inspectia proprietatii:

Inspectia proprietdtii a fost realizatd in data de 11.09.2017 de cdtre evaluator, in
prezenta reprezentantului Consiliului Judetean Bihor. Au fost preluate informatii referitoare
la proprietatea evaluatd, a fost analizatd, s-au realizat descrieri, s-a fotografiat proprietatea
etc.

2.9 Riscul evaluarii :
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 pierd valabilitatea.

2.9 Sursele de informatii utilizate:
La elaborarea prezentului raport de evaluare am folosit urmatoarele surse de informare:
- Copii ale documentelor puse la dispozitie de catre client:
e Extras de carte funciara nr. 50078, 50026, localitatea Bulz
® Plan de incadrare in zona
e Plan de situatie
- Constatdrile de la fata locului
- Informatii furnizate de client privind istoricul proprietétii.
La elaborarea Raportului de evaluare s-au folosit urmétoarele standarde:
e Standarde Internationale de Evaluare:
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° IVS 1 —-Valoarea de piata
® IVS 3 — Raportarea evaluérii
e Standarde Internationale de Practica in Evaluare — GN
¢  GN 1 -Evaluarea proprietatii imobiliare
® GN 7 -Consideratii privind substantele periculoase si toxice in cadrul
evaludrii

Anunturi de publicitate imobiliara din :
® Presa de specialitate, Bazar Bihorean, Piata Bihoreana
e Presa locala : Jurnal Bihorean,
Pentru elaborarea Raportului de Evaluare s-au utilizat de asemenea urméitoarele lucririi:
® ANEVAR - IROVAL — Modulul 1-M100 ,, Bazele evaluérii” Editia 2005
e ANEVAR - IROVAL —- Modulul EPI 201 ,, Procesul de evaluare a
proprietatilor imobiliare. Descrierea si inspectia proprietatilor
imobiliare” Editia 2005
¢ ANEVAR - IROVAL — Modulul EPI 202 , Evaluarea proprietitilor
imobiliare . Aplicatii ale evaludrii” Editia 2005
® Corneliu Schiopu — ,Inspectia proprietatilor in scopul evaluarii” —
Biblioteca ANEVAR Editia 2005
Informatii privind proprietitile competitive din vecinitatea proprietatii si din alte
vecindtati competitive (proprietiti comparabile)
- Buletinele informative ale ANEVAR
- Agentii imobiliare
- Persoane fizice si juridice implicate in tranzactii;
- Notari publici;
internet : www.olx.ro, www.imobiliare.ro, www.imobiliare-oradea.ro ,
www.publitim.ro ,www.romimo.ro

2.11 Cauza de nepublicare:

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi
copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris si prealabil
al evaluatorului ing. Sabdu Emil.

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1 Identificarea proprietitii. Descrierea juridica.

Proprietatea imobiliara , Teren intravilan Bulz, jud. Bihor,C.F. 50078, NR. CAD. 91/1, 292
mp suprafata propusa pentru expropriere, Teren Intravilan Bulz, jud. Bihor,C.F. 50026, NR. CAD.
91/2”3247 mp suprafata propusa pentru expropriere, teren suprafata propusa pentru
expropriere in suprafata totala de 3539 mp, teren necesar realizarii obiectivului de investitii
“Reabilitare si consolidare DJ 108 | Bucea-Bulz-Vadu Crisului, km 4+336.75- km 9+135.93 judetul
Bihor"

Dreptul de proprietate reiese din: extrasul de carte funciara cu numdrul
19251/01.09.2017 Bulz : CF 50078, numir cadastral al parcelei 91/1, - suprafata propusa
pentru expropriere $=292 mp si extrasul de carte funciara cu numérul 19252/01.09.2017 Bulz

Pagina 9




: CF 50026, numdr cadastral al parcelei 91/2, - suprafata propusa pentru expropriere S=3247
mp. Pe baza documentelor primite de la proprietar si studiate de evaluator, s-a constatat ca
pentru nr. Cad. 91/1 nu sunt sarcini inscrise sarcini in cartea funciara, pentru nr. cad 91/2 sunt
sarcini inscrise in cartea funciara .

Imobilul este evaluat in aceasta ipoteza.

3.2 Identificarea bunurilor mobile evaluate.
Nu se evalueaza bunuri mobile.

3.3 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare:

Comuna Bulz este situatd in partea de est a judetului Bihor, la o distantd de 75 km de
municipiul Oradea (Bulz — centru), la 37 km de orasul Alesd, acelasi judet, si la 88 km de
municipiul Cluj-Napoca. Tn componenta comunei intr§ satele Bulz, Munteni si Remeti. La
acestea trebuie addugat si satul de vacanta Remeti-Coada Lacului, aflat la circa 14 km de satul
Remeti.

Distanta fata de regedinta comunei (Bulz) variazd intre 3 km (Munteni) si 12 km (Remeti).
Comuna este legatd de resedinta judetului de drumul judetean Remeti-Bucea i, apoi, drumul
national Bucea-Oradea (E60). Pe calea feratd, legdtura cu centrele Oradea si Cluj-Napoca se
face prin halta Stana de Vale (inainte de 1948, Valea ladului sau, in denominatiunea
localnicilor — Gura ladului) si gara Bulz, situate la circa 3 km de centrul comunei. Alte drumuri
de acces sunt: Beiug-Stana de Vale-Remeti-Munteni-Bulz-Bucea §i Poieni-Valea Drdganului-
Barajul Dragan (Floroiu)-Remeti.

Suprafata comunei, de 119 km2, este delimitatd de paralele 46046’ si 46055, latitudine
nordicd, si meridianele 22037’ i 22046’, longitudine esticd. Perimetrul comunei este compus
din 460 ha — teren arabil, 2915 ha — faneatd naturald, 510 ha — pdsuni naturale, 9939 ha —
teren neagricol (paduri, cursuri si oglinzi de apd, drumuri, mlastini etc.) etc.

3.4 Informatii despre amplasament:

Terenul este inscris : Bulz, jud. Bihor,C.F. 50078, NR. CAD. 91/1 , 292 mp, Bulz, jud.
Bihor,C.F. 50026, NR. CAD. 91/2” 3247 mp, teren in suprafata totala de 3539 mp, teren
necesar realizarii obiectivului de investitii "Reabilitare si consolidare DJ 108 | Bucea-Bulz-Vadu
Crisului, km 4+336.75- km 9+135.93 judetul Bihor"

Amplasamentul dispune de urmdtoarele utilitati:

- curent electric
- acces auto drum asfaltat
- nu exista poluare in mod excesiv

Proprietatea evaluata are o utilizare conforma legal, reglementdrile legale in vigoare

permit existenta in continuare a vechii utilizari.

3.5 Descrierea amenajdrilor si a constructiilor:
Proprietatea se compune din:
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»Teren intravilan Bulz, jud. Bihor,C.F. 50078, NR. CAD. 91/1 , suprafata propusa pentru
expropriere 292 mp, Teren Intravilan Bulz, jud. Bihor,C.F. 50026, NR. CAD. 91/2” suprafata
propusa pentru expropriere 3247 mp, teren suprafata propusa pentru expropriere in
suprafata totala de 3539 mp, teren necesar realizarii obiectivului de investitii "Reabilitare si
consolidare DJ 108 | Bucea-Bulz-Vadu Crisului, km 4+336.75- km 9+135.93 judetul Bihor"

Dreptul de proprietate reiese din: extrasul de carte funciara cu numdruf 19251/01.09.2017
Bulz : CF 50078, numdr cadastral al parcelei 91/1, - suprafata propusa pentru expropriere
=292 mp si extrasul de carte funciara cu numérul 19252/01.09.2017 Buwz : CF 50026, numdar
cadastral al parcelei 91/2, - suprafata propusa pentru expropriere $=3247 mp. Pe baza
documentelor primite de la proprietar si studiate de evaluator, s-a constatat ca pentru nr. Cad.
91/7 nu sunt sarcini inscrise sarcini in cartea funciara, pentru nr. cad 91/2 sunt sarcini inscrise
in cartea funciara .
Imobilul este evaluat in aceasta ipoteza.

3.6 Istoric, incluzind vanzirile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Oferte si tranzactii recente cu terenuri libere:

Caracteristic tehnice ale comparabilelor

Terenurile similare cu terenul de evaluat

Nr Informatii necesare privind terenurile
crt similare cu terenul de evaluat (tabel1) Teren 1 Teren 2 I Teren 3
A.

Informatil necesare pentru aplicarea metodei comparatlel relative :

1. | Drepturi de proprietate asupra DPI DPI DPI
terenului (drept de proprietate integral
sau partial, inchiriat, proprietate in
cotd indivizd 5.a.)

2. | Denumirea localitatii, categoria Sinmartin / Bihor | Sinmartin / Bihor | Sinmartin / Bihor
localitatii (municipiu, oras, comun,
sat, statiune tuistica de interes
national/local ...) si judetul

3. | Zonadin localitate in care este priferic priferic priferic
amplasat terenul

4. | Suprafata terenului [mp]; 1250 5300 2200

5. | Forma si geometria terenului (form3 regulata regulata regulata

regulata — dreptunghi, altd form3;
forma neregulats, denivelari etc)
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6. | Echiparea terenului, dupa caz, cu superior superior superior
infrastructuri tehnico-edilitare (ap3,
canal, gaz metan, electricitate,
termoficare, telecomunicatii)

7. | Accesul si distanta de la teren, dupa terenintravilan | terenintravilan | teren intravilan
caz, la retelele de transport (rutier,
feroviar, fluvial, maritim, aerian)

8. | Valoarea unitard de piata a terenului 8.00 12.00 10.00
similar — [Euro/mp].

Data inregistrarii informatiei, a Oferta Oferta Oferta
valabilitatii ofertei si sursa informarii.

3.7 Analiza pietei imobiliare(Studiu de vandabilitate)

Considerente privind piata imobiliarad si caracteristicile sale

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimb& drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unicd iar amplasamentul sdu este fix. Pietele
imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumpdratori care actioneazi este
relativ. mic, proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de
cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete s fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numaru! de locuri de muncd precum si sd fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de platd,
dobénzile, etc.. Tn general, proprietitile imobiliare nu se cumpard cu banii jos iar dacd nu
existd conditii favorabile de finantare, tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori
influentatd de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea §i oferta de proprietati
imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins,
existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere
se dezvoltd greu iar cererea poate sd se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s§
existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii gi vanzdtorii nu sunt
intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumpdérare nu au loc in mod frecvent. De
multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide
si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si masura in
care acegtia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii.
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in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la
piatd pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alti
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 i dezagregare a proprietétii.

Piata imobiliara specificd proprietatii evaluate
in cazul proprietstii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietdtilor. Aceasta proprietate este o
proprietate de tip teren intravilan . Proprietatea este situati in localitatea Bulz

Avdnd in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliard specifics se defineste ca fiind
piata proprietétilor imobiliare de tip teren, piatd a cirei arie geografici se poate defini ca fiind
localitatea Bulz.

in analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economici a
municipiului, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifics si oferta competitiva
pentru tipul de proprietate delimitat.

Profil economic general al localititii Bulz.
Potentialul economic al comunei il reprezinta activitatea turistica.

Aspecte sociale

Rata scazutd a somajului in judet, demonstrand potentialul economic al zonei.

Sporul natural negativ inregistrat in ultimii ani indic3 o scidere a populatiei pe termen
lung, necesarul de fortd de muncj fiind completat prin migratia fortei de munca dinspre alte
judete spre judetul Bihor.

Populatia activa este in scidere, rezultat al unui proces de imbétranire a populatiei. De
aceea, in viitor se poate estima o crestere a migratiei fortei de munc spre judet, paralel cu
mentinerea unei rate scdzute a jomajului.

Analiza cererii
Cererea pentru terenuri se manifest3 tot mai pregnant, pe mésura acordirii creditelor
de tip ipotecar, a cerintelor crescinde ale viitorilor proprietari pentru acest tip de proprietate
, din apropierea localitatii, sau in vederea inchirierii din care se pot obtine venituri
substantiale. Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numdrul dintr-un anumit tip de
proprietate pentru care se manifestj dorinta pentru cumpérare sau inchiriere, la diferite
preturi, pe o anumita piatd, intr-un anumit interval de timp.

Cererea pentru proprietdti imobiliare similare este limitata de pretul mare al tranzactiei ,
oferta este limitata si ea, fapt ce conduce la un nivel scizut al tranzactiilor. Un segment
important al cererii il reprezintd micii si marii investitori.

Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numdrul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumits
perioadd de timp. Existenta ofertei pentru o anumiti proprietate la un anumit moment,
anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Pagina 13



Echilibrul pietei

Avdnd in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera ca in
prezent piata imobiliara in zona analizatd este in dezechilibru relativ datoriti ofertei limitate
(manifestate si potentiale) si cererii relativ crescinde, formatd din cumpératori cu posibilitati
financiare peste medie. fn consecint3, avem o piati a vanzitorilor.

Analizand piata imobiliara din doud puncte de vedere, pe termen scurt si pe termen
lung, se pot afirma urmétoarele:

- pe termen scurt piata imobiliara este o piatd a vanzatorului, datoritd perioadei

de tranzitie pe care o traversim;
- pe termen lung piata imobiliard are o anumitd stabilitate, deci se va pistra un

numadr ridicat de cereri de proprietati imobiliare.
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IV. Analiza datelor si concluziile.

Cea mai buna utilizare

Relatiile dintre comportamentul economic §i evaluare sunt evidente clar pe pietele
imobiliare. Cunoagterea s§i intelegerea comportamentului pietei sunt esentiale pentru
conceptul de ,cea mai bunj utilizare”. Cind scopul unei evaluiri este estimarea valorii de
piata, analiza celei mai bune utiliziri identifici cea mai profitabild utilizare competitivad in care
va fi pusa proprietatea.

Prin urmare, ,,cea mai bun3 utilizare” este un concept fundamentat de piata imobiliara.
Cea mai bund utilizare este definit3 astfel:

»Utilizarea rezonabild, probabilé si legald a unui teren liber sau construit, care este fizic
posibild, fundamentats adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare a
proprietdtii evaluate”.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineascs patru
criterii:

- permisibila legal

- posibila fizic

- fezabila financiar

- maximum productiva

° Permisibild legal - in toate cazurile sunt analizate doar acele utiliziri permise
de lege.

Este necesar sa se analizeze reglementérile privind donarea, restrictiile de vanzare-
cumpdrare, normativele de constructii, impactul asupra mediului, restrictiile privind
constructiile din patrimoniu. In cazul proprietitilor imobiliare evaluate nu exista restrictii
legale.

o Posibila fizic — Dimensiunea, forma, suprafata, structura geologica a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii, etc.)
afecteaza utilizérile unor proprietati imobiliara. Este necesar de asemenea sa fie analizata
capacitatea si disponibilitagile utilititilor publice. Forma si localizarea proprietatii evaluate
nu permit dezvoltdri ulterioare. Proprietatea in cauza nu poate fi extinsa.

* Fezabila financiar — Este necesara analiza pentru a determina daca utilizarea
proprietdtii produce un venit care sa acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile
financiare si amortizarea capitalului. In cazul proprietdtii evaluate in acest raport, din
informatiile furnizate de proprietar, acesta intentioneazi sa o instriineze de preferinta
unui investitor cu posibilitatea financiare ridicate pentru renovarea , modernizarea si
efectuarea unui marketing adecvat .

® Maxim productiva — Dintre utilizirile fezabile financiar, cea mai buna utilizare
este aceea care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta 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 spatiilor administrative, precum si studierea alternativelor posibile de folosire
a acestora.

4.1 Cea mai buna utilizare a terenului considerat ca fiind neocupat.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau
poate fi eliberat prin demolarea constructiilor.

Avand in vedere ca asupra proprietétii evaluate exista restrictii private si limitare de
transmitere a dreptului de proprietate, utilizérile premise de reglementirile locale reflecta
alegerile disponibile in determinérile celei mai bune utilizari.

Suprafata, forma, topografia si accesibilitatea terenului de evaluat, concura la ideea ca
utilizarea cea mai buna a acestuia este utilizarea actuala de drum public (expropriere in
vederea realizarii proiectului "Reabilitare si consolidare D} 108 | Bucea-Bulz-Vadu Crisului, km
4+336.75- km 9+135.93 judetul Bihor").

4.2 ABORDAREA PRIN COMPARATIL.

Terenul, ca proprietate imobiliard intr-o economie de piatd, reprezinti obiect frecvent al
tranzactiilor dintre persoane fizice, dintre persoane juridice, dintre stat, ca proprietar si
persoane fizice sau juridice.

Metoda comparatiei directe utilizeazd procesul de lucru in care estimarea
valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gdsi proprietéti similare, comparand
apoi aceste proprietdti cu cea in curs de evaluare.

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau
considerate libere pentru scopul evaludrii, fiind preferatd atunci cand existy date
comparabile suficiente si sigure.

Prin aceastd metodd, preturile gi acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate §i corectate in functie de asemanéri sau diferentieri.

Evaluarea terenului liber

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piata in vederea vanzirii. Metoda abordata
pentru evaluarea terenului aferent proprietétii este aplicata in ipoteza ca terenul este liber.

Obiectul evaludrii il constituie terenul cu suprafata de S=3539 mp aflat in localitatea Bulz
, jud. Bihor. Terenul are utilititi: curent electric.

Din informatiile de pe piata imobiliara, parcelele de teren comparabile sunt de (1250
mp-5300 mp), cu preturi variind intre 1.5 Euro/mp si 12 Euro/mp.

Ca si celelalte metode, metoda comparatiilor directe este guvernata de principiul
substitutiei, care este un principiu de prim rang si care spune ca “nici un cumpéritor prudent
nu va oferi pe proprietate un pret mai mare decét cel cu care ar putea cumpira o alta
proprietate, cu aceeasi utilitate si aceeagi atractivitate intr-un timp rezonabil”.

Pentru a utiliza aceasta metoda trebuie sa existe citeva conditii:

- sa fie un numér suficient de tranzactii recente
- sa existe informatii de piata.

Metoda comparatiei directe utilizeaz3, la evaluarea terenului liber sau considerat liber

pentru scopul vanzdrii, urmdtoarele elemente de comparatie:
- drepturile de proprietate transmise
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- conditiile de finantare
- conditiile de vanzare

- conditiile pietei

- localizare

- caracteristici fizice

- caracteristici economice

- utilizarea

- componente non imobiliare ale valorii.

Tn urma analizei elementelor ce caracterizeaz terenul de evaluat si cele 3 comparabile a
rezultat un tabel realizat prin metoda comparatiilor directe — analiza comparatiilor cantitative,
prezentat in anexa 1.

Criteriul de comparatie este : pret/mp (Euro/mp).

Analizand valoarea corectiilor brute absolute se constata ca terenul 1 si 3 cu corectia
bruta absoluta de 8.40 este alegerea corecta , pretul este de 1.6 euro / mp.

Clasament (corectii)

Comparabila 1: corectie bruta : 6.38 (1.62 Euro/mp)

Comparabila 2: corectie bruta: 10.38 (1.62 Euro/mp)

Comparabila 3: corectie bruta: 8.40 (1.60 Euro/mp)

In opinia evaluatorului, luand in consideratie avantajele amplasamentului valoarea
terenului evaluat este la 1.6 Euro / m?,

Valoarea de piata a terenului considerat liber este de 1.6 Euro / m2.

VTEREN = STEREN X Pret/mz = 3539 mz x 1.6 Euro / mz =5662 Euro

Evaluatorul considera corecta aceasta valoare deoarece :
° terenul in cauza poate fi destinat unor constructii de drumuri 4

Rotund Vieren = 2662.4 Euro

4.3 ABORDAREA PE BAZA DE VENIT

In aplicarea acestei abordéri se estimeazj valoarea actualizata a beneficiilor viitoare
obtinute din utilizarea proprietsti imobiliare . Cercetarea si analiza datelor se efectueazd pe
baza raportului dintre cerere si oferta , care ofers informatii despre tendintele si previziunile
pietei.

Pentru a fi pertinenta metoda capitalizirii directe impune existenta unei cantititi mari
de informatii referitoare la proprietatile comparabile .

Principala conditie de aplicabilitate a metodei impune existenta unor tranzactii recente
pentru a reflecta corect conditiile actuale ale pietei Metoda de randament reprezintd una din
cele trei categorii mari de abordiri ale evaludrii unei proprietdti imobiliare, considerand
proprietatea ca o investitie generatoare de venituri. Potentialii comparatori nu sunt ocupantii
proprietdtii, ci sunt investitori interesati de veniturile realizate din exploatarea proprietétii si
nu de avantajele detinerii acesteia .

0 Valoarea de randament exprima valoarea de piata a proprietdtii imobiliare in
intregul ei (teren+constructii), presupundnd ca aceasta este in perfecta stare si realizeazi
venituri din chirii .
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0 Proprietdtile imobiliare care genereazad venituri se achizitioneazd ca investitii,
proprietarul fiind interesat de capacitatea de a produce profit, acesta constituind elementul
esential care influenteaza valoarea proprietétii.

¢ Analiza datelor privind cheltuielile si veniturile aferente unei proprietéti
constituie punctul de plecare in aplicarea metodelor de randament in evaluare . Valoarea unei
proprietati este direct proportionata cu capacitatea beneficiara a acesteia.

0 Metodele de evaluare bazate pe capitalizarea / actualizarea céstigurilor
constau in tehnici si formule matematice folosite de evaluatori pentru a analiza capacitatile
beneficiare ale unei proprietdti imobiliare (mdsoard castigurile realizate sub forma bdneasca),
care transforma castigurile viitoare in valori prezente.

0 Metodele au la baza principiul previziunii — anticipdnd fluxurile viitoare ,
actualizarea lor realizandu-se prin intermediul ratelor de actualizare respectiv capitalizare ,
obiectivul final al oricdrui investitor fiind obtinerea unor castiguri care sa depiseasci
investitia initiala, obtinand in final un profit .

0 Metodele de randament incearcad deci, sa previzioneze fluxurile viitoare si sa
determine valoarea prezenta a acestora.
0 Tehnicile de capitalizare si de actualizare utilizate in evaluarea proprietatilor

imobiliare reflecta faptul ca evolutia efectiva a veniturilor si cheltuielilor si deci a valorii
proprietdtii poate fi diferita fata de cea anticipata la data evaluarii.

0 Masurarea acestor castiguri se face in principal sub forma randamentului
asteptat sau a ratei de fructificare. Ratele de fructificare pot fi rate de capitalizare bazate pe
castiguri si rate de actualizare aferente costurilor.

¢ Metodele de randament cuprind deci o categorie de metode bazate pe
capitalizarea veniturilor si o alta categorie de metode bazate pe actualizarea fluxurilor.

0 In prezentul capitol se va determina valoarea proprietdtii imobiliare (teren +
constructii) prin metoda capitalizdrii directe a veniturilor .

0 Formula de baza pentru determinarea valorii unei proprietati imobiliare este :

Valoare = Venitul Net din Exploatare (VNE) / Rata de capitalizare (c)

Avand in vedere faptul ca piata imobiliara nu oferd in acest moment informatiile
necesare , evaluarea prin aceasta metoda nu este adecvata .

4.4 Valoarea orientativa minima a proprietatilor imobiliare

conform Ghid bazat pe studiu de piata Privind valorile orientative minime ale proprietatilor
imobiliare din judetul Bihor

Localitatea Bulz
pret lei /mp 16.5
coeficient de reducer pentru terenuri >3000 mp 65%

k= 35%

pretlei/mp 5.78

pret euro/mp 1.26
Suprafata teren 3539 mp

Valoare teren 4456 euro

20438 Lai
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4.6 RECONCILIEREA VALORILOR. VALOAREA ESTIMATA PROPUSA, OPINIA SI
CONCLUZIILE EVALUATORULUL.

Reconcilierea rezultatelor reprezints analiza concluziilor care conduc la estimarea valorii
de piata finale.

Nr. Metode Valori
crt.
1 Abordarea prin comparatii V =5662.4 Euro

unde valoarea la 1 Euro = 4.5983 RON (11.09.2017)

Valoarea de piata este estimata prin aplicarea metodelor si procedurilor de
evaluare care reflecta natura proprietéti si circumstantele in care proprietatea
respectiva va fi cel mai probabil tranzactionata pe piata libera .

Metoda comparatiei vanzarilor sau alte metode de comparatie de piata trebuie
sa fie fundamentate pe observatiile de piata .

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piati care au stat la baza aplicérii lor si pe de alta parte
scopul evaludrii si caracteristicile proprietatii imobiliare, in opinia evaluatorului valoarea
estimata pentru proprietatea in discutie va trebui si {ind seama de valoarea obtinut3 prin
metoda comparatiilor.

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor ficute , in opinia mea , estimez ca pret de
expropriere in vederea realizarii proiectului "Reabilitare si consolidare DJ 108 | Bucea-Bulz-Vadu
Crisului, km 4+336.75- km 9+135.93 judetul Bihor"

»Teren intravilan Bulz, jud. Bihor,C.F. 50078, NR. CAD. 91/1”, suprafata propusa
pentru expropriere 292 mp

»Teren Intravilan Bulz, jud. Bihor,C.F. 50026, NR. CAD. 91/2”, suprafata propusa pentru
expropriere 3247 mp

TOTAL suprafata propusa pentru expropriere 3539 MP
TOTAL 5662.4 euro
{26037 RON )
(DOUAZECISISASEMIITREIZECISISAPTE RON)
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Argumentele care au stat la baza elabor3rii acestei opinii precum si considerente privind

valoarea sunt:

* valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative $i

aprecierile exprimate in prezentul raport;
* valoarea prezentats nu contine TVA;

e valoarea este o predictie;

e valoarea se referd la plata integralj cash la data vanzarii;
e valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;

e valoarea este subiectiva;

¢ evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandérilor si metodologiei de lucru
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Biroui de Cadastru si Publicitate Imobillach Alesd Aa D1
Luna 09

)- " Anul 2017
ANCPE EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

S PENTRU INFORMARE |Il“|||'!ﬂmmij“mm

Carte Funciara Nr. 50078 Bulz

» { Oficidl de Cadastru gi Publicitate Imoeniilark BIHOR LN carate 18251
gr

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan Nr. CF vechiz1309
Adrasn;: Loc, Bulz, Jud. Bihor

Nr, | Nr. cadastral 3

Crt| Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatil / Referinte

A% CAD: 5171 1.644
Constructii

crt Nrca;‘i:stul Adrosa Observatil / Referinte
All | CAD:91/1Q1 | Loc. Bulz, Jud. Bihor S. construita Iz sal:136 mp; depozit

B. Partea Il. Proprietarl si acte

inscriari privitoare la dreptul de proprietate si aite drepturi reate Referinte

1816 / 26/04/2004

Act De Dezmembrare Parcelare nr. 1199, din 21/04/2004 emis de BNP MOS GHEORGHE (Plan Cadastral vizal'
_de ONCGC Bihor nr 2065/19.03.2004,); .

| g; |Intabulare, drept de PROPRIETATEin serlarangului-inch CF 193727, T AL ALY
| 01.20033, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1 _ ]
1) S.C. METALURGICA INDUSTRIAL SA ORADEA .
i OBSERVATII: {provenita din conversla CF 1308) ;
H
C. Partea lll. SARCINI .
inscrier! privind dezmembréamintele dreptulul de praprietate,
drepturi reale de garantie sl sarcini Referinte
NOSUNT . o i
SR
(ot D el LS
A LN
o n * % :
W E
\ N . " . A
\f\: ;f ‘::;;::1 ::f’
Bocunent Lare contine date €U CRGETLCT peisonal, profejara da prevededile { egil Me. 7742001 o Pagino 1 din 2
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Carte Funciard Nr. 50078 Comuna/Oras/Municipiu: Bulz
Anexa Nr. 1 La Partea

Teren
Nr cadastrai  |Suprafata (mp)* QObservatii / Referinge
CAD: 81/1 1.644
' Suprafala este determinala in planul de proiechie Stereo 70.

; : i DETAUNLINIARE IOBIL .
| Geometria pentris acest imoDHl nu a Jost g sit.

Date referitoare la teren

i | Categorle |1 Suprafata : : int,
ot fologngé bl ?mp)t Tarla Parceld Nr. topo Observalii / Referinte

1| cuti Ipal 1,644 - . -

constructli
Date referitgare la constructli
) Destinatie Situatie e
i Numar constructie Supraf. {mp) Juridlca Observatii / Referinle
constructi R S. construita la sal:136 mp; deposit
ALl | CAD:91/1 Cl industriale si 136 Cu acte
ed(litare

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitite in vigoare din cartea fuinclara originala, péstrats de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil 1a autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting dreplurile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditlile legii.

S-a achitat tariful de 20 RON, -Chitanta interna nr.20788/01-09-2017 in suma de 20, pentru serviciut de

publicitare imobiliara cu ¢codul nr. 272.

!
Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
01-09-2017 MARIA DOINA FILDAN
Data eliberdrii,
el —
Decwnent cire conpine dako cu caretw gersonal, protejata de pravedorde Logil i 677/2001 Pagina 2 din 2
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g Qficiul ge Cadastru si Pubiicilale Imobiltard BHHOR | Nr cerere 19252 ¢
'ﬂ.- ' Baoul de Cadastru gi Pudlicitate Imobiliara Alesd | Ziua 01 i
g | Luna 09 |
r’ ) = Anul 2017 |
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Coif vorilicar _
R e PENTRU INFORMARE “ﬂ“mm %ﬂmnﬁﬁmigm
Carte Funciard Nr, 50026 Bulz WOOS0AHM0E
A. Partea l. Descrierea Imoblilului

TEREN Intravilen Nr. CF vechi:1310

Adresa: Loc. Bulz, Jud. Bihor

Nr.| Nr. cadastral 32 p
crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Qbservatii / Referlnte
L34 2AD 9142 az.reo
Lonstructii
crt | Nrcadastral Adresa Observatli / Referinte
1,1 [CAD: Co- depozil Lac. Bulz, Jud, Bihor
carburant —t
41,2 |CAD: C2- cabina Loc. Bulz, Jud, Bihor
manevr_a
aLz | CADRCS. ] Lac. Bulz, Jud. Blhor
magazie
Alg | TAML C4- WC Loc. Bulz, fud. Bihor '
A1S5 | CAD: C5-wC toc. Bulz, jud. Bihor {
AL.6 [CAD; C6- cantina Loc, Bulz, jud, Bihor i
a1y ¢ CAD:Cl- pod Loc. Bulz, jud. Bihot
L bastu| .
I a1.8 |cAD: c8- bicouri Loc. Buiz, Jud, Bihor
Al.9 CAD: CY-WC LOL, Bulz, Jud. Bihor
A110| ©AR:CID- Loc. Bulz, jud. Bihor
Cabana _ -
AL11 [CAD: C13-atelier Loc. Bulz, Jud. Bihor
mecanic
A 12| CAD; £12-PSH Loe, Bulz, jud. Bihor
AL.13 ICAD: C13-sopron Loc. Bulz, Jud, Bihor
1,14 | CAD: C1A-hala Loc¢. Bulz, Jud. Bihor
L yatar o
ALZ5 T CAD: C15- put | Loc. Bulz, Jud. Bihor
Alle| CAD:C1G- Loc. Bulz, jud. Bihor !
L sopron !
‘ caD: C17- casa
| A¥17 ol Loc. Bulz, Jud. Bihor |
61,18 CAD: C18- Loc. Bulz, Jud. Bihor
- focuinta
al1s| CADiCIS- Lac. Bulz, Jud, Bihor
Cabana
Al20]|  ©AD:IC2O. Loc. Bulz, Jud. Bihot
_ _locuinta :
Ar21| CAD-C21 toc. Bulz, Jud. Bihor f
. locuinta -
CAD: C232- . [
__A1A_22 beuints Lec, Bulz, Jud. Blhor i
B. Partea ll. Proprietari si acte i
. ™ :
Inscrierl privitoare Ia dreptul de proprietate sl alte dreptur] reaje Rufarlqu, ‘”n%
L4 8 “!\ G_‘iv
R .

1816 / 26/04/2004

—_—

nr. 834/1991; ) L _ 5§
Bl ‘hnanulare, c’reqt de PROPRIETA”TE,_Q_()I_)_a_ndit_pri_if'l__l.egg_, cota @Ctu__a_li___lw_'?__g' AL20:

H.G,

Document care conline dale <o caracter perspndl, prolefele de pravederile Legh Nr. 677/2001,

%

JEgg

— : q.l’- s
Pagina‘d 'ﬁh}{?’;'}t“‘q
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Carte Funciard Nr, 50026 Comuna/Oras/Municipiu: Bulz

inscrier! privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Raferinte

Bl }31 |

| [ 1) SC VEST FOREX SA - )

4589 / 01/04/2008 il

Contract De Vanzare-Cumparare nr. 1323, din 28/03/2008 emis de BNP Dragoiu Ilie;
AITATLT, A1.2, A3, A1.4, AL.S, AT,

gz |Intabulare, drept ce PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cotal®: A3, 7 ALE. K10, A110,AL1T, A1

L 12, A1.13, Al 14, A1.15, AL.L6, Al
acluala 1/1 17/8.3, 88 ‘
[ 1) SC VIMAN AGRO INVEST SRL, cu sediul in Oradea_ )
j T OBSERVATI: (provenita din conversia CF 1310) ' T
9660 / 08/08/2008 ]

_Ce'rt»ifica_tz Grefa nr, 33}6/111!2008 emis de Tribunalul Oradea , Bihor; ¢

e = |
Al,Al.l, AL.2, A1.3, A1 4 A1 5, a1,
L . cALT ALE, ALY, ALI0 ALY, AL
g3 |5¢ noteaza proces asupra terenului si constructillor de sub A.1.1- A1, 12, A71.13, Al.14, A1.15, AD16, A ¢

E‘ 17 inaintatde ALL CreditSP AL 17, AL.18, A1.19, A1.20, A1.21, A1 i
22
| OBSERVATII: (provenita din conversla CF 1310) o ' —]
L = — —
|3206 / 13/03/2009 - ,
|Act Administrativ_nr, 494, din 10/03/2009 emis de BNP OCHIS LUCIA DOINA; )
) N (AL ALY, ATZATS AT, ATS, AL,
) ) . ) _ 6. AL7, AL, ALY, AL10, AL1T, A1
B4 Cdata cuinscrlerea de sub C1-2 se noteaza interdictia de instrainare si| 12, A1.13, A1.14, A1.1S5, 4116, AL,
grevare , 17, AL.18, AL.19, A1.2Q, A1.21. Al

1) LASCAU IOAN -
4027 / 22/03/2010 —
A_ctit.:_ne In Instanta nr. CERTIFICAT DE GREFA FN, din 18/03/2010 emis de 60;

Al AL, AL2, A1 3, AT4 A1 At
Se noteaza procesul cu dosar 5165/111/2008 la Tribunalul Bihor: AL.7. A18, A1.9, A1.10, AY.11, A
B5 |Oradea , impotriva lui Viman Agro Invest SRL ,Moza Lucian - Liviu si| 22 A1.13, AL.14, AL115, A116. AL |

A i : ] R »AT18, A119 AL1.20, AL,21, A1,
sotia Moza Amalia Edit Luiza, Teleptean Mihaita si Lascau loan , e & Al 19251 0. ALZ1, A1

16566 / 31/12/2010

'Hotarare Judecatoreasca nr. COPIA MINUTEI SENTINTEI 890/COM/2010, din 17/11/2010 emis de TRIBUNALUL
[BIHOR Oradea in Dosar nr, 3316/111/2008; I

[ AL AT, AL 2 A13.A14, ALS, AL

| Se indreaptd ercarea materiald strecurata la inscrierea de sub B6, NG, A1.7, AL.8, ALY, AL.10, A1.2, Al
| p7 sensul ¢a se radiazd notarea Sentintei nr. 890/COM/2010 pronuntata 12, A1.13, Al.14, A1.15, Al 16, AL
i de Tribunalul Bihor - Oradea, deoarece prin cererea nr. 15097722, 17, A1.18, AL.19, A120. A1.21, AL
l 11.2010 s-a solicitat inscrierea provizorie. ] 22

‘ . T ALALLAL2 AIEATGALS AL )
Inscrierea provizorie, drept de PROPRIETATE- restabitire situatiefs, A1.7, AL8, 1.3, A1.10. AL11, AL,

B& |anterioard de carte funciard, dobandit prin Hotarare Judecatoreasca,| 12, A1.13, A1.12, A1.15, A1.15, Al.
cota actuala 171 17

1) S.C. ABC VEST TRAFIC S.R.L,
11041/ 10/08/2011 |
Act Administrativ nr. ORDONANTA 15/P/2009, din 27/07/2011 emis de DNA ORADEA (act administrativ nr.
ADRESA 7600/64-08-2011 emis de DNA ORADEA: act administrativ nr. PROCES VERBAL DE APLICARE A
SECHESTRULUI 15/P/2009/04-08-2011 emis de DNA QRADEA;);

AT, A1.1, AT.2 A1.3, ALA, ALS, AL,

«Al.7, AL8, ALG, AL1.10, A1.11, AL

310'59 noteaza instituirea masuriflor asiguratorii a sechestrului asupra| 12, A1.13, A1.14, A1.15, A
tbunurilor mobile si Imobile | 17, A1.18, A1.19, A1.207

| 22 .o
|E 1' PARCHETUL DE PE LANGA INALTA CURTE DE CASATIE SI JUSTITIE -D.N.A, n
| ) Teritorial Oradea '\- ‘.\-; o

C. Partea Ill. SARCINI

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, Referinte I
drepturl reale de garantle si sarcini B
Document care confine date cu caracter personal, protejote de provederile Legii Nr. 627/2001, . o Pagina 2 din §

tarmut o ve 0w )



Carte Funcfard Nr. 50026 Comuna/Oras/Municiphs: Buiz

Inscrieri privind dezmembrimintels dreptulul de proprietate,
drepturi reale de garantie i sarcini

Referinte

'3206 / 13/03/2009

Act Administrativ_nr. 494, din 10/03/2009 emis de BNP_OCHIS LUCIA DOINA;

’ €1 {intabulare, drept de [POTECA, Valoare:20000 EUR
| i

" 1) LASCAU 10AN

Al,Al1, Al,2, Al.3, Al.4, ALS, AL, ]
6. Al,7, AL.8, ALY, A1,10, A2 11. A1/
12,A1.13, AL14, AL.15, A1.16, Al. |
17, AL1.18, AL19, AL.20, AL2], A3, |
2 .

I
T

C2 |Intabulare, arept de IPOTECA, Valoare:10000 USD

1) LASCAU 10AN

Dociment care congine date cu caracter parsonal. proteiste de prevedertia Lagii Nr. 87772003,

1.2, Al.3, A1.4, A1 5, AT,
.8, A1.9, A1.10, A1.11, Al
»AlLE5, A1.16, A),

3 4
.18, AL19, A1.20, A1.21, AL
22 -

FOrVUIAY veoniunes 1§
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PLAN DE INCADRARE IN ZONA

-— b ,. L4 )\5.- .".'l“d" .. .y I__\_’_‘.... . g -~;. e

:9’&. o 2 PRe AN %

e 1 . 18 N
(P ¢ N’f' ‘u';g - ,,Q\,. .‘-,__t'::__ E
o -

.‘_;, LCeo e Vgéea?

gl

T L s
o e

NN NEFY TR
gl 323623

502794

Scara 1:25000

6O 1020 1500 b

00 0
bl rlady bed chad plad b= e i e s i B e DY ~—

7 cm pe plans260 © m po taren



IUT40d TAINIWOA 65S¢ iq L¥ee 20 92005 /16 Zng [4
~qOHIg 1113a1nr 67 08 8L00S 1/16 Zind 1
(qm)e | eurso[oy .
(dur) ej®10) BIUISOJO 'reoun,j nou . eIRIOUNJ ped "IN iy
d d
Twatdod erejeidng 9p suo3oge) SWEDIN | [elSEpRYIN JeL o&xm M su omwuso dI“N ey aN | fodogan | FrRHROT N
TAdIdOUdXH 4d INTNEOAN0D HIIIdOUIXH 3d ININF0ANI0D V
V VEVIONNL VALIVO NI VAYIIOSNI VdNd VILVALIS VAVION(A VA1EVD NI VEIFIRIDSNI 3 FINIVNI VLLVNLIS

g 1vQN




vit

E6WAGEEE UL PSIMBQI-ZING-EUNLOO-UHUSIDY/EHBJ0/01 X|0 MMM/ sdny

X 143DV | H[EISP 3w jew elyy “Jo| easeldadde edljdull iLieSiAneu eaJenuRuo?) SO0 33SIS0J0} S 1S3y
£HOC It Hip 45 2d 10 3d €3 ewepay 31eAiqnd
ed1413d
ZW0SsZ1 Bj3n e1e4e1dNng
N’
O uepaenu| UBJIABIJUI / UBJIABINT Jejandoid AP WO

mtmr_wn:ums |.. I-:.. e s
Joyig spnf ‘zjng 0 _...ucacw ezeazjjenpy {njunue mu.mm>w.EEn_

90L ES8 VL0 N LE6/9BTET Junue Jewnp ‘£T0Z ISNBNe £7 ‘gZ:T¢ ] 183nepy | Joyig 3
Z1Ng eunwod uj

fesow ajw] px

3H0AE;

B3 EZOTALS

3 000 0T i

< unue jnuozeuun Zng unuass) < zng akelqow ¢ Zjng unjunuy iodeu; >

NON LNNNY ¥ONvQy naw jmuec) gy

& ™

0rX70 - ZINg Z1NQ BUNWOS uj uaJ3) 2102°60°€0



6/t 2Bg9.509qZ#UNY [yBEgl-2oNSUN}-BUOZ-UBJIARIUI-USSYEURJ0/0L X|0 MMM/ SOIY

A 14300V _ “lle3ap YNl few ey "Jo| ealeidadde edljdwi jieSiAeU B31ENULIUOY) "SI002 33S3S0|04 IS IS

£10Z uel uip 3ys 3g
UIISoD)

S

O

mtm:mn_~u>
Joyig 3apn{ ‘zing 0

[AZAVIACR 7840 e

fesaw 3wl =N

IHOAES

B3 8792AI0G

e XA 2%

A junue [niojeuln Z|ng Unuaiss) < zpng aseliqowp ¢ Zing Linpunuy lodeu| v

NON LNNNY YONvav naw njuo)
~ -~

01'X10 - ZINg BoRSUN) BUOZ UB|IABIU| UBI3] JL07'60°60



aego/503qzZ/wWIY TuBegQ|-eonsuni-eUOZ-UBYIABAUIURIS)HB)0/01 X|0 MMM/ Sy

_ 1430V - V.___muov a)nw few ejyy "1o| eaeydadde edijdwi IJeSIABU BSIENUKRUOY) "SIDJOOD 33SISOJ04 DS }S30Y

0110 » ZIng B2[SUN} BUOZ UBJIABIIUI USID} _ 2102°60°S0



S3RIAEPEZPALUIN'ST1L6.(I-UBISARIUIFURIA}-PUBAELISIO/ON XIO MMM/ SdYY

1d320V | ‘njeisp sjjnul lew ey 10| ealeydaode mu__QE_ __._NM_>NC E€alenupuo?) 'sanjood 3353as0|0) ]IS IS0y

9T0Z 120 Uip 3s 3¢
Wwiuouy

9/l

N

O

eluey ad (zap
Joyig 3opnl ‘enjeug

Ov1 9SL vPL0 =N

fesow aywl] e

HASH
£ EZ2IAEG

byl

ltgepadsyN

301

¢ unue juojeunn BXjesg unuaial  ( edjesgaselqowy ( edjesg umunuy  jodey) >

~—

NON INNNY ¥ONvav naWw o) o
S ]

A 0410 » EOJRIg JUBJOARIUI USIS) PUBA JLOZ'BO°GO



9E 98PIGEPEZPHUIY ST1L6 LAI-UeSABNUIUBI}-PUBA/BLIBJ0/0F XIOMMM//:SdY

1d300V | 1jeIsp aynw tew elyy “Jo] easeydadde edldwi [LESIABU BIIENUIUOT "SIH00D 3)S3SOJ04 S 1S3y

OI' X0 « BAlRIG JUB[SABLU| UDJI) PUEA ; 21026090



Caracteristic! tehnice ale comparabllelor

Terenurile similare cu terenul de evaluat

Nr| Informatii necesare privind terenurile
crt| similare cu terenul de evaluat (tabell) Teren 1 l Teren 2 —[Teren 3
A.

Informatli necesare pentru aplicarea metodei comparatiei relative :

1

Drepturi de proprietate asupra
terenului (drept de proprietate integral

indiviz3 s.a.)

sau partial, inchiriat, proprietate in cotd

DPI

DPI

DPI

. | Denumirea localitdtii, categoria
localitdtii (municlpiu, oras, comund, sat,

statiune tuistica de mteres
ul

Sinmartin / Bihor

Sinmartin / Bihor

Sinmartin / Bihor

.|Zona din localitate in care este

amplasat terenul

priferic

priferic

priferic

. |Suprafata terenului [mp]);

1250

5300

2200

. |Forma si geometria terenului (forma

regulatd — dreptunghi, altd forma;
formd nerequlatd, deniveliri etc)

regulata

regulata

regulata

I

Echiparea terenului, dupé caz, cu
infrastructuri tehnico-edilitare (ap3,
canal, gaz metan, electricitate,
termoficare, telecomunicatii)

superior

superior

superior

7. |Accesul si distanta de la teren, dupd teren intravilan | teren intravilan | teren intravilan
caz, la retelele de transport (rutier,
feroviar. fluvial, maritim, aerian)

8. |Valoarea unitara de piata a terenului 8.00 12.00 10.00
similar = [Euro/mp].
Data inregistrarii informatiei, a Oferta Oferta Oferta

A valabilitétll ofertel si sursa informrii.




FISA TEHNICA DE CALCUL

EVALUAREA TERENULUI
Teren nr. Cad 91/1 292 mp
Teren nr. Cad 91/2 3247 mp

Metoda comparatiei directe - tehnica cantitativa

Nr | Informatii necesare privind terenurile similare] Terenul | Terenurile similare cu terenul de
crt cu terenul de evaluat (tabel1) evaluat | Tereni [ Teren eren
- Valoarea unitard de piat a terenului 8.00 12.00 10.00
similar, (oferte) ~ [Euro/mp].
1 |- Data inregistrdrii informatiei, a valabilitstii Oferta Oferta Oferta
ofertei i sursa informérii.
corectie procentuala -25% -25% -25%
corectie bruta -2.00 -3.00 -2.50
Pret corectat 6.00 9.00 7.50
2 |Drepturi de proprietate integral | integral integral integral
Corectia drepturi de prop 0 0 0 0
Pret corectat 6.00 9.00 7.50
3 |Conditii de finantare cash cash cash
Corectii 0 0 0
Pret corectat 6 9 8
4 [Conditii de vanzare independent | independent | independent
Corectii 0 0 0
Pret corectat 6 9 8
5 |Zona din localitate in care este amplasat periferic  |similar superior  |superior
terenul ( vecinatati)
corectie procentuala 0% -40% -25%
corectie bruta 0.00 -3.60 -1.88
Pret corectat 6.00 5.40 5.63
6 |Suprafata terenului [mp] 3539( 1250 5300 2200
corectie procentuala -10% 0% -5%
corectie bruta -0.60 0.00 -0.28
Pret corectat 5.40 5.40 5.34
7 |Forma si geometria terenului (form regulatd [neregulata regulata | regulata | regulata
— dreptunghi, altd formd; formd neregulats,
deniveldri etc)
corectie procentuala -25% -25% -25%
corectie bruta -1.35 -1.35 -1.34
Pret corectat 4.05 4.05 4.01
8 |Echiparea terenului, dupd caz, cu superior | superior | superior
infrastructuri tehnico-edilitare (ap8, canal,
gaz metan, electricitate, termoficare,
telecomunicatii)
corectie procentuala -20% -20% -20%
corectie bruta -0.81 -0.81 -0.80
Pret corectat 3.24 3.24 3.21




9 |Cea mai buna utilizare drum teren teren teren
intravilan | intravilan | intravilan

corectie procentuala -50% -50% -50%
corectie bruta -1.62 -1.62 -1.60
Pret corectat 1.62 1.62 1.60
Valori unitare totale rezultate in urma aplicarii corectiilor| 1.62 | 1.62 | 1.60
[ Total corectii_brute absolute (EUR/mp)| 6.38_| 10.38 | 8.40
Valoarea unitara de piata de comparatie rezultata 1.60 EUR/ mp
V teren 292 mp= 467.20 EUR
V teren 292 mp= 2148.33 RON
V teren 3247 mp= 5195.20 EUR
V teren 3247 mp= 23889.09 RON
V teren total 3539 mp= 5662.40 EUR
V teren total 3539 mp= 26037.42 RON
curs valutar 111.09.2017 4.5983|
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