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HOTARAREA NR. 5
din 15 ianuarie 2019

privind insusirea rapoartului de evaluare pentru terenurile situate in comuna Ciumeghiu, inscrise
in CF nr. 54843 Ciumeghiu i CF nr. 54845 Ciumeghiu, in suprafati totali de 29.528 mp aflate in
domeniul public al judetului Bihor, in vederea actualizirii evidentei contabile si tehnico-operative

a domeniului public al judetului Bihor

Avind in vedere:

Expunerea de motive nr. 232 din 08.01.2019 a Presedintelui Consiliului Judetean Bihor,

Raportul de specialitate nr. 294 din 08.01.2019 intocmit de citre Directia Generalid Economici —
Directia de Administrare a Patrimoniului Public si Privat — Serviciul de Administrare a
Patrimoniului,

Raportul de avizare al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget-finante si
administrarea domeniului public si privat al judetului nr. 720 din 15.01.2019; Raportul de avizare
al Comisiei juridicd, dezvoltare regionald si cooperare transfrontalierd nr. 785 din 15.01.2019;
Raportul de avizare al Comisiei de organizare si dezvoltare urbanisticd, realizarea lucririlor
publice, conservarea monumentelor istorice si de arhitecturd nr. 738 din 15.01.2019;

Luind in considerare urméitoarele:

Hotérérea Consiliului Judetean Bihor nr. 222 din 20.11.2018 privind completarea inventarului
bunurilor care apartin domeniului public al Judetului Bihor,

Hotéararea Consiliului Judetean Bihor nr. 223 din 20.11.2018 privind constituirea dreptului de
administrare in favoarea Directiei Generale de Asistentd Sociala si Protectia Copilului Bihor asupra
imobilului teren in suprafatd totald de 29.528 mp, nr. cadastral 54845 inscris in CF nr. 54845
Ciumeghiu si nr. cadastral 54843 inscris in CF nr. 54843 Ciumeghiu, aflat in domeniul public al
Judetului Bihor, in vederea construirii unui nou Centru de Recuperare si Reabilitare pentru
Persoanele Adulte cu Dizabilititi,

Procesul verbal de predare — primire nr. 23241 din 15.11.2018 a terenului in suprafati totald de
29.528 mp, nr. cadastral 54845 inscris in CF nr. 54845 Ciumeghiu si nr. cadastral 54843 inscris in
CF nr. 54843 Ciumeghiu, din domeniul public al Comunei Ciumeghiu in domeniul public al
Judetului Bihor, in vederea construirii unui nou Centru de Recuperare si Reabilitare pentru
Persoanele Adulte cu Dizabilitati;

Raportul de evaluare Inregistrat la Consiliul Judetean Bihor sub nr. 26456 din 19.12.2018 intocmit
de catre SC MAIANDA EVAL SRL prin expert evaluator autorizat — membru ANEVAR dl. Popa
Liviu George, a imobilului teren in suprafati totald de 29.528 mp, nr. cadastral 54845 inscris in CF
nr. 54845 Ciumeghiu si nr. cadastral 54843 inscris in CF nr. 54843 Ciumeghiu, aflat in domeniul
public al Judetului Bihor.

In conformitate cu prevederile:

art. 136 din Constitutia Romaéniei,

Prevederile art. 2 din Hotarirea Consiliului Judetean Bihor nr. 222 din 20.11.2018 privind
completarea inventarului bunurilor care apartin domeniului public al Judetului Bihor,

Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evalusirii bunurilor, cu
modificarile si completarile ulterioare,



- Prevederile OMF nr. 1917/2005 pentru aprobarea Normelor metodologice privind organizarea si

conducerea contabilité{ii institutiilor publice, Planul de conturi pentru institutiile publice si
instructiunile de aplicare a acestuia,

- HGnr. 1031 din 14 decembrie 1999 pentru aprobarea Normelor metodologice privind inregistrarea
in contabilitate a bunurilor care alcituiesc domeniul public al statului si al unitatilor administrativ-
teritoriale,

- art. 91 alin. (1) lit. ¢) din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale, republicati, cu
modificérile si completarile ulterioare,

- art. 98 prin dispozitiile art. 45 din Legea nr. 215/2001, Legea administratiei publice locale,
republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare,

in temeiul art. 115 alin. (1) lit. ¢), din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale,
republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare,

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

Art.1. Se insugeste raportul de evaluare nr. 26458 din 19.12.2018 intocmit de cétre SC MAIANDA
EVAL SRL prin expert evaluator autorizat — membru ANEVAR dl. Popa Liviu George, a imobilului teren
in suprafata totald de 29.528 mp, nr. cadastral 54845 inscris in CF nr. 54845 Ciumeghiu si nr. cadastral
54843 inscris In CF nr. 54843 Ciumeghiu, aflat in domeniul public al Judetului Bihor in vederea
actualizdrii evidentei contabile si tehnico — operative a domeniului public al Judetului Bihor la valoarea
de 220.200 lei, conform Anexei care face parte integranti din prezenta hotirare.

Art.2. Se actualizeazd In mod corespunzitor inventarul bunurilor domeniului public al judetului
Bihor, conform dispozitiilor art. 1 din prezenta hotirare.

Art.3. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotdrari se incredinteazi Presedintele Consiliului
Judetean Bihor prin Directia Generald Economicd — Serviciul Financiar Contabil si prin Directia de
Administrare a Patrimoniului Public si Privat - Serviciul de Administrare a Patrimoniului.

Art.d4. Prezenta hotardre se comunicé prin grija Compartimentului Relatii cu Consilierii, la:
- Institutia Prefectului Judetul Bihor,
- Presedintele Consiliului Judetean Bihor,
- Directia Generald Economici - Serviciul Financiar Contabil,
- Directia de Administrare a Patrimoniului Public si Privat,
- Serviciul de Administrare a Patrimoniului,
- Directiei Generale de Asistentd Sociala si Protectia Copilului Bihor.

PRESEDINTE
PASZTOR SANDOR Contrasemneazi:
/ | SECRETAR AL JUDETULUI,

Carmen So6ltinel
( \A
/




ANEXA

La Hotirarea Consiliului Judetean Bihor VIZAT
Nr. 5 din 15.01.2019 PRESEDINTE SECRETAR AL JUDETULUI
PASZTOR SANDOR
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TERENURY TNTRAVILANRK
inscrise in CF 54843 si CF 54845

situate in loc. Ciumeghiu si loc. Ghiorac,
comuna Ciumeghiu, jud. Bihor

DIN PATRIMONIUL JUDETULUI BIHOR

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA (FARA TVA)
220.200 LEI, ECHIVALENT 47.300 EURO

Decembrie 2018



SC MAIANDA EVAL SRL | Utilizator desemnat
- Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, ET JU_DET(_/L__BIHOR

Sinteza evaluarii,

Referitor 1a evaluarea proprietitii imobiliare - teren intravilan compus din parcela
inscrisa in CF 54843 in suprafata de 12.482 mp situata in loc. Ciumeghiu, jud. Bihor si
parcela inscrisa in CF 54845 in suprafata de 17.046 mp situata in loc. Ghiorac, jud.
Bihor, proprietar: JUDETUL BIHOR, avédnd in prezent destinatia de teren intravilan,
vi comunic urmatoareie:

» Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare
conform Contractului de prestari servicii nr. 201 din 10.12.2018.

» Obiectul prezentului raport il reprezinta dreptul deplin asupra terenului
intravilan compus din parcela inscrisa in CF 54843 in suprafata de 12.482 mp
situata in loc. Ciumeghiu, jud Bihor si parcela inscrisa in CF 54845 in
suprafata de 17.046 mp situata in loc. Ghiorac, jud. Bihor.

» Data evaluarii: 14.12.2018

» Tipul evaluarii: valoarea de piata.

» Scopul evaluarii: informarea utilizatorului desemnat cu privire la valoarea de
piata a proprietatii evaluate.

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

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

15389.

In wrma aplicarii metodei de evaluare descrise in raport si a opiniei
evaluatorului, s-a stabilit valoarea de piata a proprietatii imobiliare la:

Nr. Denumire proprietate Valoare de Valoare de
crt. piata LEI piata EURQ
1 Teren intravilan CF 54843 93.100 20,0600
2 Teren intravilan CF 54845 ~ 127.100 27.300
i , TOTAL 220200 | 47.300

Cursul BNR este: 1 EURO -4,6540 LEI, din data de 14.12.2018.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPL, BM si EI
Membru titular ANEVAR
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SC MAIANDA EVAL SRL Utilizaror desemnat
Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI JUDETUL BIHOR

CUPRINS
SINTEZA EVALUARHI

LTERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
I.1 Identificarea si competenta evaluatorului
1.2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului
1.3 Scopul evalwirii
1.4 Identificarea activalui sau a datoriei supuse evaluarii
L5 Tipul valorii estimate
1.6 Data evaludrii
1.7 Moneda raportului
1.8 Documentatia necesarii pentru efectnarea evaluirii
L9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
1.10 Ipoteze. Ipoteze speciale

L.10.1 Ipoteze

L.10.2 Ipoteze speciale
L.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
1.12 Declararea conformititii evaluarii cu SEV
1.13 Descrierea raportului
II. PREZENTAREA DATELOR
I1.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate
privind dobindirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinti etc.
11.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
I1.3 Informatii despre amplasament
1L.4 Descrierea constructiilor - NU
IL5 Date privind impozitele si taxele
116 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
III. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza cererii
Echilibrul pietei. Previziuni
IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL
IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
1V.2 Evaluarea imobilului
IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaludrii
IV.2.2 Cea mai buna utilizare
IV.2.3 Metode/ tehnici de evaluare

1V.2.3.1 Tehnica comparatiei directe (abordarea prin piata)

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
VL. ANEXE



SC MAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnar
 Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI ] _JUDETUL BIHOR -

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: Popa Liviu George
Parafa nr. 15389 — valabila 2018

Evaluator autorizat pentru , Evalufiri de proprietati imobiliare”, “Evaluiiri de bunuri
mobile”, si “Evaluari de intreprinderi”.

Date de identificare ale evaluatorului:

Orasul: Oradea

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

Telefon: 0729831001; Fax: 0359.418176

E-mail:

DECLARATIE DE CONFORMITATE

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

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

CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinti de cauzi si cu buni credinti ci;

1. Afirmatiile declarate de citre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevirate
si corecte. Estimirile si concluziile se bazeazi pe informatii si date considerate
de cdtre evaluator ca fiind adevirate $i corecte, precum si pe concluziile
inspectiei asupra proprietitii.

2. Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele mentionate si
sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si
nepirtinitoare.

3. Nu am interese in privinta proprietitii imobiliare care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate in
prezenta misiune, exceptie ficind rolul mentionat aici.

4. Implicarea noastrid in aceasti misiune nu este conditionatd de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de mirimea valorii estimate sau impus
de destinatarul evaludrii si legat de producerea unui eveniment care favorizeazi
cauza clientului in functie de opinia mea.

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



SC MAIANDA EVAL SRL Utilizaror desemnat
Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI JUDETUL BIHOR

6. Subsemnatul Popa Liviu George - economist, evaluator autorizat, membru titular
al ANEVAR din 2007, avand specializarea: evaluarea proprietatilor imobiliare,
bunurilor mobile si intreprinderilor, posed cunostintele si experienfa necesari
indeplinirii misiunii in mod competent.

POPA LIVIU GEORGE
evalnator auterizat EP1, BM si EI
Membru titular ANEVAR



SC MAIANDA EVAL SRI, Utilizator desemnar
_ FEvaluator autorizat Popa Liviu George - FPI, BM, ET __ JUDETUL BIHOR

1.2 Identificarea clientului si destinatarul raportului.

Prezentul Raport de evaluare se adreseazi — JUDETULUI BIHOR prin CONSILIUL
JUDETEAN BIHOR, care in calitate de client, destinatar si utilizator desemnat a
solicitat raportul de evaluare.

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

1.3 Scopul evaluiirii
Scopul prezentului raport de evaluare este informarea utilizatorului desemnat cu
privire la valoarea de piata a proprietatii evaluate.

1.4 Identificarea proprietatii

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra terenului intravilan
compus din parcela inscrisa in CF 54843 in suprafata de 12.482 mp situata in loc.
Ciumeghiu, jud. Bihor si parcela inscrisa in CF 54845 in suprafata de 17.046 mp situata
in loc. Ghiorac, jud. Bihor.

L.5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii - Valoarea de piata.

»valoarea de piata estc suma estimati pentru care un activ sau datorie ar putea fi
schimbat/a la data evaluirii, intre un cumpardator hotdrdt si un vanzitor hotirat, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si firi constrangere”. Sursa definitiei este volumul
Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2018, SEV 100 Cadrul general,

paragraful 29, pagina 11.

Metodologia de estimare a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluiirii, tipul
proprietitii si de recomandirile standardelor de evaluare relevante.

L.6 Data evaluirii si data inspectiei

Data la care este valabili concluzia privind valoarea estimatd, respectiv data evaludrii
este 14.12.2018.

Data inspectiei: 14.12.2018.

L7 Moneda raportului
Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EURO,

1.8 Documentatia necesari pentru efectuarea evaluirii

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



SC MAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnar
__ Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI j _ JUDETULBIHOR - -

Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de Carte F unciara nr. 54843, Extras de Carte
Funciara nr. 54845, HCJ nr. 197 din 23.10.2018, HCL Ciumeghiu nr. 83 din 12.11.2018
si Proces verbal de predare-primire din 15.11.2018.

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

» Extrasul de Carte Funciara nr. 54843, nr. cad. 54843.

» Extrasul de Carte Funciara nr. 54845, nr. cad. 54845.

» HCJur. 197 din 23.10.2018.

» HCL Ciumeghiu nr. 83 din 12.11.2018.

> Proces verbal de predare-primire din 15.11.2018.

Alte informatii consultate:

» Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR:

» Cursul de referinta al monedei nationale;

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

proprietari ai unor imobile comparabile etc.

Evaluatorul nu f§i asumsi nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de
catre beneficiar i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

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

sunt urmétoarele:

L.10.1 Ipoteze

> Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile gi documentele furnizate de
catre proprietarul imobilelor si au fost prezentate fard a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si
marketabil, in afara cazului in care se specifici altfel;
Informatia furnizati de citre terti este considerati de incredere, dar nu i se acordi
garantii pentru acuratete;
Se presupune ¢ nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor,
solului care si influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asumi nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
Se presupune ci amplasamentul este in deplini concordantd cu toate
reglementirile locale si republicane privind mediul inconjuritor in afara cazurilor
cand neconcordantele sunt expuse, descrise s luate in considerare in raport;
> Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu

reprezentantii proprietarului imobilului, nu existd nici un indiciu privind existenta

vV V VvV Vv
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SC MAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat
Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI JUDETUL BIHOR

unor contamindri naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietitii evaluate
sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinti de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenfa contaminantilor sau
materialelor periculoase §i nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu exista asa ceva.

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

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

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

» S-a presupus cd legislatia in vigoare s¢ va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificiri care pot si apari in perioada urmétoare;

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

» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la
dispozitic la data evalufirii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzind
posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinti;

» Dacd nu se aratd altfel in raport, se infelege ca evaluatorul nu are cunostinti asupra
starii ascunse sau invizibile asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea
imobiliard in cauza sau de pe o proprietate invecinati, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea
proprietifii. Se presupune ca nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate,
la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite,
necesara pentru intocmirea raportului de evaluare.

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

proprietatii, astfel de informatii depdsind sfera acestui raport gi/sau calificarea
evaluatorului.
Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta stérii in care se afla
proprictatea §1 nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a
eventualelor lor consecinie si nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.

L.10.2 Ipoteze speciale
» Proprietarul nu a prezentat Certificat de urbanism. Proprietatea se evalueaza sub
ipoteza ca are caracteristicile urbanistice cu cele invecinate.



Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI ; JUDETUL BIHOR

SC MAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat

L.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

>
>

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare
consultanta sau s& depuné mdrturie in instanti relativ la proprietatea in chestiune,
in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

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

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

concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinat publicititii fird acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi si apara.
Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea Iui de ciitre alte persoane
dect cele precizate la pct. [2, atrage dupd sine incetarea obligatiilor
contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de ciitre
beneficiar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati
la pct. 1.2. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar
evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fati de o tertd persoand, in nici o
circumstanti.

L12 Declararea conformititii cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de
evaluare a bunurilor, ANEVAR - 2018, astfel:

@ & @ 0 @ o o

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinti ai evaluiirii
SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietiitii imobiliare
SEV 300 — Evaludri pentru raportarea financiari
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Codul Deontologic al evaluatorului



SC MAIANDA EVAL SRL | Utilizator desemnat
Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI [ JUDETUL BIHOR

L.13 Descrierea raportului

Raportul se va transmite in format letric in doua exemplare.

Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare, termenii de referinta ai evaluarii agreati, o
prezentare a activelor evaluate, o analiza a pietei imobiliare, un capitol cu abordarile in
evaluare aplicate si opinia evaluatorului privind valoarea estimata, precum si anexele cu
documentatia pusa la dispozitia evaluatorlui, analiza pietei, imagini ale proprietatii.
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II. PREZENTAREA DATELOR

IL1 Kdentificarea proprietatilor imobiliare. Descrierea juridica. Documente
anexate privind dobéndirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de
folosinti.

Obiectul evaluirii 11 constituie dreptul de proprietate deplin asupra terenului intravilan
compus din parcela inscrisa in CF 54843 in suprafata de 12.482 mp situata in loc.
Ciumeghiu, jud. Bihor si parcela inscrisa in CF 54845 in suprafata de 17.046 mp situata
in loc. Ghiorac, jud. Bihor.

Proprietar: JUDETUL BIHOR
Utilizator desemnat: JUDETUL BIHOR prin CONSILIUL J UDETEAN BIHOR.
Documente anexate privind dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de
folosinti etc.

> Extrasul de Carte Funciara nr. 54843, nr. cad. 54843.

» Extrasul de Carte Funciara nr. 54845, nr. cad. 54845.

» HCJ nr. 197 din 23.10.2018.

» HCL Ciumeghiu nr. 83 din 12.11.2018.

» Proces verbal de predare-primire din 15.11.2018.

Evaluatorul nu a avut la dispozitie alte documente, care sa ateste dobandirea, dreptul de
proprietate si dreptul de folosinta.
Evaluatorul nu a intreprins actiuni de verificare a veridicitatii documentelor mentionate.

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

Proprietatea se evalueaza ca fiind libera de sarcini.

IL2 Date despre vecinatati, zona, oras
Artere importante de circulatie in apropriere:
» Auto: Drumul Judetean DJ 709E
> Calitatea refelelor de transport: asfaltat, cu o banda pe sens.
Caracterul edilitar al zonei
» Zona periferica
» Mixta— industriala si agricola
> Inzond se afld
o Unitdfi comerciale in apropiere: -
o Unitdti de invitamant: -
o Unitdfi medicale: -
O Institutii de cult: -
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Concluzie:

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

I1.3 Informatii despre amplasament

Parcelele de teren sunt situate in zona periferica a comunei Ciumeghiu, judetul Bihor.
Accesul 1a amplasament se face direct din Drumul Judetean DJ 709E - drum asfaltat.

Amplasamentul este compus din terenul intravilan compus din parcela inscrisa in
CF 54843 — in suprafata de 12.482 mp si parcela inscrisa in CF 54845 — in suprafata de
17.046 mp.

- e .

» Retea comunala de energie electricd — da

» Retea comunala de gaze — nu

» Retea comunala de apd — nu

» Retea comunala de canalizare - nu

» Retea comunala de incalzire — nu

» Fosa septica - nu

» Rezervor gaz - nu

» Put forat apa - nu

» Retea comunala de telefonie, cablu si internet — da

I1.4 Descrierea terenului:

Proprietatea evaluata se compune din teren intravilan, situat in loc. Ciumeghiu si loc.
Ghiorac, com. Ciumeghiu, jud. Bihor, astfel:
» Parcela inscrisa in CF 54843 in suprafata de 12.482 mp, neregulata, suprafata
plana fara inclinatie, acoperit cu vegetatie.
» Parcela inscrisa in CF 54845 in suprafata de 17.046 mp, neregulata, suprafata
plana fara inclinatie, acoperit cu vegetatie.

IL.5 Date privind impozitele si taxele - NU s-a prezentat Certificat de Atestare Fiscala.

IL6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
- nu se cunosc detalii
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IIT ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

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

v’ Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vanzitori si comparatori
care actioneazd este relativ mic; proprietitile imobiliare au valori ridicate care
necesita o putere mare de cumpiirare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile
la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de
munca precum si sa fie influenate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobédndit, mirimea avansului de plata, dobéanzile, etc.; in general,
proprietatile imobiliare nu se cumpdra cu banii jos, iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele
eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazi ci este deseori influentata de
reglementdrile guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietatea
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si
rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta;

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

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

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

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

Zona analizata este mixta — industriala si agricola, situata in comunele limitrofe
municipiilor din judetul Bihor.

Tipul pietei

Tncadrarea in piata proprietatilor ferenuri intravilane — industriale si agricole.

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

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

Analiza ofertei

Mai mare — in comparatic cu dimensiunile cererii. Datoritd dezechilibrului dintre
cererea solvabila si oferta efectivd, numérul imobilelor comparabile ofertate pe piatd
este in crestere, aspect favorizat de contractia pietei imobiliare datoratdi recesiunii
economice. Imobilul evaluat este de tip teren intravilan. Aria pietei este una rurala si
apartine unei zone periferice. Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in stagnare
(datoritd conditiilor actuale ale pietei imobiliare). In urma analizei de piata au fost
identificate proprietati comparabile a caror pret de oferta este cuprins in intervalul 2-3
euro/mp.

Analiza cererii

Redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpatitori, motivata de politica
monetara gi administrativa a bancii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei
convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere realid de
cumparare.

Echilibrul pietei. Tendinte

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

Tendinte: o situatic volatild ce poate fi depésita prin factorii care ar putea influenta in
mod direct stimularea creditéirii ce constau intr-un plan coerent anticrizi realizat de
Guvern, politica monetard si administrativd a béncii centrale, politica de risc a bancilor
si atingerea unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere
reald de cumpirare.

Concluzii

Activitatea curenta si tendintele pietei relevante:
* Piata cumpdritorilor; mediu activa,
= Dezechilibru ugor in favoarea OFERTEI;

14



SC MAIANDA EVAL SRL ‘ Utilizator desemnat
Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI JUDETUL BIHOR

IV. ABORDAREA iN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

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

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza informatiilor solicitate clientului;

inspectia imobilului;

stabilirea limitelor i ipotezelor care au stat 1a baza elabordrii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuic
sd se {indi scama la derularea tranzactiei;

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

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

A\ 4

VvV V. VVVY

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomanddrile si metodologia de
lucru adoptate de citre ANEVAR.

IV.2 EVALUAREA IMOBILULUI

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluirii

Pentru evaluare s-a ales tehnica comparatiei directe.

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

IV.2.2 Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietitii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale
lucririi.
Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabild
financiar §i are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai bund utilizare este analizati uzual in una din urmitoarele situatii:

o cea mai buna utilizare a terenului liber

o cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai bund utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sa indeplineasci patru
criterii. Ea trebuie sa fie:
o permisibild legal
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o posibila fizic
o fezabila financiar
o maxim productiva

Proprictatea evaluata este compusa din teren intravilan.

Evaluatorul considera ci cea mai buna utilizare a terenului este cea de teren intravilan
— edificarea unor constructii industriale sau agricole; aceasti utilizare intruneste
cele patru conditii/teste previzute in definitia celei mai bune utilizirii.

IV.2.3 Metode/ tehnici de evaluare

Terenul are valoare pentru c@ oferd utilitate potentiald ca amplasament. Daci
terenul are utilitatea pentru o anumiti utilizare si existi cerere pentru acea utilizare,
terenul are valoare pentru o categorie particulara de utilizatori.

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

1. Anticiparea- se referd la faptul ca valoarea este creatd de perspectiva unor beneficii
obtenabile in viitor.

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

2. Oferta si cererea — pentru amplasamente cu anumite localizéiri acestea tind spre
echilibru, iar dezechilibrele temporare dintre cerere i oferti se atenueazi, de obicei,
restabilindu-se echilibrul intre ele. Valoarea terenului este afectati in mod substantial
de jocul dintre cerere si ofertd, dar utilizarea economic3 a amplasamentului este cea
care determind intr-un final valoarea pe o0 anumiti piata.

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

3. Principiul substitutiei- se aplica in evaluarea terenului §i arata c3 cea mai mare cerere
va fi pentru cele mai ieftine amplasamente similare, camparitorul nu va plitii mai mult
pentru un amplasament decét daca este similar sau identic.
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4. Principiul echilibrului- este aplicabil in evaluarea unui teren §1 arati cd valoarea este
sustinutd atunci cind elementele diferite ale unui anumit mix economic sunt in
echilibru, dar cand echilibrul nu este stabil, valoarea se modifici.

Dreptul de proprietate si controlul public

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

Caracteristicile fizice si amenajarile amplasamentului

Evaluatorul trebuie si ia in considerarea caracteristicile fizice ale lotului de teren,
utilitatile disponibile si amenajarile amplasamentului care afecteazi utilitatea si
valoarea terenului. Acestea sunt: mdrimea, forma, deschiderea la accesul principal,
solul, localizarea, orientarea fatd de vént, de punctele cardinale si privelistea,
caracteristicile topografice cum ar fi conturul, nivelarea si drenajul natural Totodats
cvaluatorul trebuie si tind seama de disponibilitatea utilititilor, de capacitatea, calitatea
$i permanenta lor (retea de apd, de canalizare, energie electrici, servicii de telefonie i
de internet, s.a.), dar si de sursele interne san externe care asigurd buna functionare a
acestora.

Pentru ca un lot de teren sdi deving amplasament trebuie Sizic delimitar si
amenajat atdt intern (lucrdri de peisagistica, bavare, racordare la utilitdfi) cdr si extern
(strdzi, rampe, trotuare, canale si linii de racordare la refelele de utilitdti), astfel incét
5d fie pregdtit pentru o anumitd utilizare. Aceste amenajari, de obicei, sunt considerate
parte din valoarea amplasamentului §i cdteodats sunt evaluate odati cu alte constructii
care aparfin proprietitii subiect. Este important de mentionat c3 amenajérile
amplasamentului, precum orice alte constructii fac obiectul deprecierii fizice si
functionale.

Cea mai bund utilizare

In termeni, valoarea terenului este considerati cea mai buna utilizare. Indiferent
de amenajirile functionale ale amplasamentului, valoarea acestuia este bazati pe cea
mai bund utilizare a sa, considerat a fi liber $i disponibil pentru dezvoltare ulterioari,
pentru utilizarea cea mai eficientii. Analiza si rezolvarea corecti a problemelor evaluirii
cer ca terenul si fie evaluat ca o componenta separatd a proprietatii imobiliare, iar
considerea terenului ca fiind liber, faciliteazi acest lucru, fiind pe deplin o proceduri

acceptata.
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Se spune ci “terenul are valoare”, aceasta poate fi egald sau chiar mai mare decit
valoarea intregii proprietdti desi constructiile de pe amplasament sunt in stare buni.
Constructiile pot si contribuie la valoare, ele fiind “aferente terenului” si nu invers.

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

Analizdnd cele de mai sus mentionez ci trebuie si acordim o important
deosebitd in analiza documentelor de avizare (generale §i/ sau particulare) ale
dezvoltatorilor, precum si a restrictiilor aferente. Lipsa unor asfel de documente impune
evaluatorului o atentie deosebiti, dar si necesitatea de generare a unor ipoteze de lucru
special adaptate pietei. O astfel de situatie trebuie tratati cu prudentd prin prisma
posibilititilor reale de a se obtine avizele lips, lipsd, respectiv a restrictiilor potentiale.
Evaluatorul are obligativitatea de a prezenta clientului si utilizatorului raportului de
evaluare a rezervelor/ incertitudinilor legate de valabilitatea concluziei asupra valorii in
cazul neindeplinirii partiale sau toatale a ipotezelor.

Aplicabilitate si limitiri ale metodelor de evaluare

in cadrul procesului de evaluare se realizeazi o analizi distincti pentru a
determina valoarea terenului si abia apoi se aplicd cele trei abordiri ale valorii.

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

Din cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piatd, prin venit si
prin cost, derivi si sunt utilizate in practica de evaluare metodele de cvaluare a terenului
liber. Aceste metode sunt; metoda comparafiei directe si metode alternative (extractia
de pe piafd, alocarea, tehnicile capitalizirii venitului- capitalizarea directi- metoda
reziduald, capitalizarea indirecti- capitalizarea rentei funciare si analiza fluxului de
numerar actualizat- metoda parcelarii i dezvoltirii).

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

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

Evaluatorul colecteazi datele despre vénzirile si inchirierile finalizate si ofertele
active, identifici aseminirile si deosebirile dintre aceste date, sorteazi aceste informatii
in functie de relevanta si ajusteazi preturile comparabilelor pentru a Justifica diferentele
fata de caracteristicile terenului subiect si abia apoi formuleazi concluziile privind
valoarea de piati a terenului evaluat.

Elementele de comparatie includ: drepturi de proprietate, conditii (termenii) de
finantare, conditii de vénzare (motivatia), cheltuielile efectuate imediat dupi
cumparare, conditii de piati (schimbirile in timp), localizarea, caracteristicile fizice,
utilitatile disponibile si zonarea.

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

Dimensiunea terenului este un element de comparatie mai putin important decat
data vanzarii si localizarea, tipurile de dezvoltairi frecvente au o méarime optimi a
amplasanetului.  Trebuie mentionat ci in majoritatea cazurilor in care mérimea
amplasamentului este mai mare, valoarea terenului in exces va scade accelerat,
Evaluatorii acordd mai multi importan{i comparabilelor care au aceeasi suprafatii cu

proprictatea de evaluat deoarece vanzirile diferitelor suprafete se realizeazi 1a preturi
unitare diferite

Zonarea teprezinti adesea un criteriu fundamental in selectarea comparabilelor.

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

Unul dintre principalele obiective al analizei CMBU 1l reprezinti chiar acesta,
identificarea proprietatilor comparabile. Acesta atentioneazi ci comparabilele trebuie
selectate dintre proprietatile care au aceeasi CMBU, diferentele identificate privind
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acest element de comparatic nu sunt legate de natura/ tipul acesteia ci de optimizarea
utilizérii.

Ca o concluzie putem spune ci cu cét asemanarile dintre proprietitile
comparabile si proprietatea subiect sunt mai mari, cu atdt marja de veridicitate aferents
metodei comparatiei directe este mai mare, iar increderea in rezultat este mai crescuts.
in sensul opus insi diferentele dintre proprietati cresc marja de eroare aferenti metodei
comparatiei directe si deciincrederea in rezultat este maj scazuta,

Pe 1angi tranzactiile finalizate, evaluatorii mentioneazi in raportul de evaluare ca
“vanzari” diverse date de piati cum ar fi ofertele de véanzare si de cumpiirare chiar daci
tranzactiile nu au fost finalizate. Mentionez ci ofertele furnizezsi date maj putin
credibile decat vanzirile inregistrate si contractele semnate, de reguld pretul final de
vénzare fiind mai mic decét oferta initiald de vanzare, dar totusi mai mare decit oferta
initiala de cumpirare.

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

Ajustérile diferentelor observate intre proprictatea subiect si proprietitile
comparabile sunt aplicate la pretul de vénzare al comparabilelor. Poate fi utilizati
analiza pe perechi §i aplicate ajustiri separate pentru fiecare element de comparatie,
marimea ajustirii fluctudnd in functei de datele indicate de piati. In cazul in care datele
selectate sunt insuficiente pentru a indica mérimea ajustirilor, atunci evaluatorul va
aduna si analiza si alte date comparabile.

Ajustarile se aplici intr-o ordine important3 si bine stabilitd: in primi etapi se
aplica ajustérile pentru dreptul de proprietate, conditii de vanzare, conditii de piati si de
vanzare i abia apoi ajustirile pentru localizare si caracteristici fizice.

In Taportul de evaluare trebuie argumentate toate ajustérile aplicate prefurilor
proprietdtilor imobiliare, nu este permisd utilizarea unor ajustiri firi prezentarea
modului de estimarea al acestora. Modul de prezentare al argumentelor trebuie sj fie
logic si usor de inteles.

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

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise anterior, s-a stabilit valoarea de
piata a proprietatii imobiliare, ca fiind de: 220.200 Lei echivalent a 47.300 Euro,
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valoarea estimata pentru terenul intravilan compus din parcela inscrisa in CF 54843 in
suprafata de 12.482 mp situata in loc. Ciumeghiu, jud. Bihor si parcela inscrisa in CF 54845 in
suprafata de 17.046 mp situata in loc. Ghiorac, jud. Bihor, proprietar: JUDETUL BIHOR,
descris in cuprinsul raportului de evaluare, conform actelor de proprietate anexate in copie la
prezentul raport, este:

l

'Nr. | Denumire proprietate Valoare de Valoare de
crt. piata LEI } piata EURO
1 Teren intravilan CF 54843 93.100 20.000
2| Teren intravilan CF 54845 127.100 | 27.300
| TOTAL l 220200 | 47300

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

Adecvarea

Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinenta este fiecare metoda, scopul si
utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii
imobiliare si viabilitatea pietei.

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

Cantitatea informatiilor
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie

comparabila sau de o anumita metoda.

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

verificate comparabilele.

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

Cantitatea informatiilor. Sunt suficiente.

Alegerea valorilor finale s-a facut pe baza analizei criteriale: adecvarea, precizia si cantitatea
informatiilor, asa cum s-a mentionat mai sus, ducand la estimarea unor valori de piata a
proprietatii evaluate, fundamentata si semnificativa:
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Nr. Denumire proprietate Valoare de | Valoare de
crt. | piataLEl piata EURQO
1 1 | Ter Teren intravilan CF 54843 93.100 20.000
2 Teren intravilan CF 54845 127.100 27.300
TOTAL 220.200 47.300
Cursul BNR este: 1 EURO —4,6540 LEI din data de 14.12.2018.
POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPI, BM si EI
Membrn titular ANEVAR
— _—___-g_‘_‘:“\
/Kga\;‘“ Atortzy,

- e GEORGE 2
Nr 15389
Y \mahu 2018 dif

~ N o

ANEXE:

ANEXA nr. 1:Acte de proprietate . Documentatia cadastrali

ANEXA nr. 2:Extrase privind prefurile pe segmentul de piati al proprietatii
ANEXA nr. 3: Estimarea valorii prin tehnica comparatiei directe

ANEXA nr. 4: Localizarea pe harta

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

Qficint 2o Cadasl Tl cate Lrgt e SIHOR L ) 22737
Aoroedl 50 Cadacine 3 Oubls ete brow 3200 Saloris £nre X7
b 19
1550 [N 2018
ANCPL T
[HBRERYAREN S
Carie ¥ 2 tiava N0 59843 Cumeghiu O G :
1.0
1
i b
MIURE CiUgnoriy
'
G e " g o (0 e Bl [ witts el meptmate e pre s e Loy N BER 2050 a3 J Ui 3

€AY AP ¢



SC MAIANDA EVAL SRL
Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI

Utilizator desemnat
JUDETUL BIHOR

e
¥
S3o08
// N
/ N
SefeS 7 \
- !
A "\
" \
/ Nz
17 ’
v {/
//
] / 10
¥ Y 2
S~ /
— . ._.0/' _,’
— P I o> /
E p
Y
il
Vi
-.‘/
7 /"
~—_ .
——
1517
Date referitoare la teren
—
]
7
f:'
Poramend ¢k v 80000 Sel Cu TRACIET ereanal JUot ate 26 ped il e L e SRV [ 2403

e BRE .U £



SC MAIANDA EVAL SRL | Utilizator desemnat
Evaluator autorizai Popa Liviu C_;eo_rge — EPI BM, EI B l JUDETUL BIHOR

a8 FunTiaté N 842 LomunafrasMludiog s Cumephiig

(o Ln ngi
yei

s
i

H

t 4
¢ 1e2b
t
3
BN S N el L D i e LodnaT Ly e doet Log N DTRA Papradoni

anau avor, wa

25



SC MAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat

Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI JUDETUL BIHOR
(4 I uld=i SPETR. Late § L st
r"m 2] Cadastrr s # =1 ilale "W RS
¥ i P31
. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA R l
e u!‘n‘n-u PEHTRY IHFORMARF i
uv uuunmuan J ,!”[ ”ﬁw ” ' -.1 ]

LCarte Funcard N- 34345 Cumaghiv

A. Partea ). Descrierca imobilului
Ne. topograt el 2800, 120741, 124671

TEREN rtravilan 128772124600, 124713.1246/3,1257 1243
Adresa: .ol Swerac Juil 2 nhot B . ) - o
Nr, | Mr. tral ¥ .

Crrt e, t?:;?ra: . 1 Suprafata® (mp) Observati / Referinge

n 54845 17 048 Terel i ior Tult

_B. Partea H. Proprietan §| acte

inscriesi privitoare ta droptul de proprietate si alte droptun reale ] Referinge
30554/ 21/09/2018 o
Al Admirislral v nr rl-:.‘ yveare of 689 an YEMIZ0L6 eris e fansunltacy al Couner Dirnegh v, At
JAdrnristigl v e Holgrare ot 7C. din 18/093C1E er"m e 2 onat ol Lotal ot Duennes Lte vy wa,
a1 intabulure rep? ¢e PROPIUE Al‘- gomard® pre fege. cote 3¢Tudig 23,37
il

1; COMUNA CIUMEGHIU, TiF 4641 20C, damen J publc
- C. Partea Ill. SARCINI , -
Inzerier privind dermembraminteic dreptutul de proprietats, v
drepturl reale de garantic si sarcini Refarinte

1. SUNT

COULEET £ 2Kk Sy T STURSEES preraues] QIOIREhe O prevede i {ean LA Ragine 1 own 3

PITRL A

26



SC MAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat
Evaluator autorizar Popa Liviv George - EPI, BM, EI JUDETUL BIHOR

Carte Funcizne Ne. 54845 (emunalOrasituniziphi. Ciumeghiy

Anexa Nr. 1 La Partea t

Yoron
T mreadavirsl  [Supsafils (tnpre) Domeredl 1§ Rolerigs
DT > f . |
54845 | 170636 |
1

“eLprafets este Jerormnald o plane de pre e e Stares 10
EETAL PINTARE OB

= L8 .
{ — =3 2435
| o — .
~i8
~— s
.\\ .
\\ .
S
T i? 4
\ ; /.
.
o S 14
! 7
54845 //
| ,.P/
/’/
/
.,/
P ¥
T
/,/
-
| -
” S48}
L /
~ //
~— /
3 S
843 —
R
— et

Date referitoare la teren

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

_Punct  Punct| Lungime segment|
inceput |, starsit) | i= {m})
e 2L 29.197

318

TOly B Pty

27



SC MAIANDA EVAL SRL
Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, ET

Utilizator desemnat
JUDETUL BIHOR

Cartd Funciara Ne 5BES Lomunafona st §

R ENzE

28



SC MAIANDA EVAL SRL
Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI

Utilizator desemnat
JUDETUL BIHOR

AL T

RSN

i=iraslor Lri &

Tiim s aght P W . swptey dorsa
e e 1 T T

DAWE I TR Loy iGenie el e R 2SS

29



SC MAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat
Evaluator autorizat Popa Liviu George — EP1, BM, EI JUDETUL BIHOR

CONSILIUL JUDETEAN BIHOR
BIHAR MEGYEI TANACS ;
BIHOR COUNTY COUNCIL q

ROMANIA | l

—
- -

.

HOTARAREA NR. 197
din 23 octombrie 2018
privind solicitires de trecere a imobilulul seres So suprafajll totell de 29.528 wmp, br. cadastral
54845 inscris in CF nr. 54845 Ciumeghin yi nr. cadastral $4843 fuseris is CF or. 54843 Ciumeghiv,
din domeniul publc al Comunei Ciumeghia io domentul public sl Judetului Bihor, in vederea

construirii unui sew Centru de Recuperare yi Reabilitare pextru Persoasele Adulte cu Dizabititifi

Avind iz vedere:

- Expunerea de motive a Pregedintelui Consiliului Judefean Bihor nr. 21 046 din 18.10.2018, prin
care se propunc adoplarea prezentel hotdirdri,

- Raportul de specialitate nr. 21097 din 18.10.2018, intocmit de citre Directia Generala Economica,
Direcfiz de Administrare a Patrimoniului Public §i Privat, Scrviciul de Administrare a Patrimoniului,

- Raportul de avizare a] Comisici de studii, prognoze economico-sociale, buget-finange §i
edministrarea domeniului public §i privat at judetului nr. 21359 din 23.10.2018; Raportul de avizare al
Comisiei juridica, dezvoltare regionals si cooperare transfrontaliert nr. 21421 din 23.10.2018; Raportul
de avizare al Comisiei de organizare yi dezvoltare urbanisticl, realizares lucriirilor publice, conservares
monumentelor istorice gi de arhitecturdl nr. 21382 din 23.10.2018; Raportu! de avizare ol Comisici pentru
proteciic socialii, protectia copilului, sinstate §i familie nr. 21370 din 23.10.2018;

Tindnd cont de:

= Hotlirfrea Consilivlui Judejean Bihor nr. 208 din 29.08.2017 privind rerunigres Judetului
Bibor — Consiliul Judetean Bihor la achizilionarca imobitului reprezentind cladire Castel si
teren In suprafafi de 54108 mp Cighid, identificat pe ar. topo 1954, fascris in CF ar. 1450
Ghiorac,
Hotirfirea Consiliului Judefean Bihor nr. 277 din 12.12.2017 privind identificarca unui imobil,
teren situat pe raza uncia din unitiile administrativ teritoriale sle judeqului Bihor, destinat
construiril unei noi locatii carc s corespundil cerinjelor impuse de standardele minime dc
calitate, pentru mutarea §i functionarea Ceatrului dc Recuperare si Reabilitare pentru Persoane
Adulte cu Diznbiliiji Cighid;

Vigfod:

- Adresa nr. 6.04672017 transmisk dec Cormma Ciumecghiu fnregistraih 1a Congiliul Judetean
Bihor sub nr. 17.262/2017;

- Adresa ar. 1994972017 formulath de Consiliul Judetean Bihor, transmis8 Directiei Generals de
Asistenli Sociald gl Protectis Copilului Bihor;

- Adress nr. 45016/2017 transmisk de Directia Generals de Asistenil Sociald 3i Protectia
Copilului Bihor inregistratii 1a Consilivl Judejean Bihor sub nr. 21.264/2017;

- Adresa nr. 5662/2018 transmish de Consiliul Judejcan Bihor clitre Comuna Ciumeghiu;

- Adress nr. 24829/2018 transmish de Directia Genersls de Asistenjd Socialé ¢i Protectin
Copilului Bibor inregistratdi Is Consiliul Judefean Bihor sub nr. 12.933/2018;

- Adresa rispuns nr. 12.933/06.2018 formulat# de Consiliul Judejean Bihor, transmisi Directiei
Generald de Asistentll Socialdl gi Protectia Copilului Bihor;
Adresa nr. 1691422018 transmis? de Consiliul Judejean Bihor ctre Comuna Ciumeghiu;
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- Adresanr. S853/2018 wransmisk de Comuna Ciumeghiu inregisteats: Ia Consiliul Judejean Bihor
s:h e, 17508/201K;

- Adresa viispuns nr. 17.50872078 formulsta de Consiliu! Judetean Bihor, transmisi Comurei
Ciumeghiu;
Adresa nr. 7028/2018 transmisi de Comuna Ciumeghiu inregistrats Ia Consiliul Judegean Bihor
sub nr. 20.988/2018,

in conformitste cu prevederile:

art. 9, alin.{4) din lopea nr. 21371998 privind bunurile proprietste publica, eu modificirile g
completisile vlterivare,

art. 91 alin. (1) pet. ¢) din Legea nr. 21572001 a administragiel publice jocale, republicaid, cu
modificérile §i completirile uiterinare,

art. 98 prin dispozitiile ant. 45, ulin. (3) din Legea nr. 21 52001, Legea administratici publice locals,
republicatdl, cu modificlrile si compicarile ulterioare,

In temeiul ant. 115 alin. (1) Iit. <), din Legea nr. 215/2601 a administratiel publice locele,
republicatii, cu modifichirile si completirile uiterioare,

CONSILIUL JUDETEAN BIHOR, )
HOTARASTE: 33 voturi “peatru”

Al Se aprob solicitarca de trecere a imobitului teren in suprafafi totalé de 29,525 mp, nr. cadastral
54845 fscris in C¥ nr. 5484S Ciumeghiu §i nr. cadaswal 54843 inscris in CF nr. 54843 Ciumeghiu, din
domcniul public al Comunei Ciumeghiu in domeniul public al Judeului Bikor, in vederea constiruirii unui
nou Centru de Recuperare gi Reabilitare pentru Persoznele Adulte cu Dizabitissgi.

Art2, Cu ducerez Ia indeplinite a prezentel hotlriri se incredingeazsi Presedintele Consiliului Judsiean
Bihor prin Directie Genersl# Economicd - Divecjia de Administrare & Patrimoniului Public §i Privat
Serviciul de Administrare a Patrimoriuhyi,

Art;3. Prezenta hodirdre se comunics prin grija Comparlimentului Relatii cu Consilicrii §i ATOP, la:
- Institutia Prefectului — Judetyl Bihor,
-~ Presedintele Consilivlu? Judetean Bihar,
- Cempartimente! Reletii cu consilierii gi ATOP,
- Directia Generalad Ecoromics,
- Directia ¢e Administrare a Petrimoniului Public ¥ Privatl,
- Sarviciul de Adminisiraze & Putrimoniului,
- Direcfia Gencral Tehnic,
- Direciia Generald de Asistenta Saciala gi Protectia Copilului Bihor,
- Pnmira Comunei Ciumeghiu,

PRE:EDINTE
PASZTOR SANDO . Contrasgmoeazi:
) SECRETAR AL JUDETUL.UT,
Carmen <oltingd
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ROMANIA

Judetui Bihor
Consiliul local al comunet

CIUMIEGHIE

HOTARAREA N XD
Din 12.11.2018
Privingl aorobarens treceri: din domeniul public al comunei Ciameghiu in
dormeniul public af Judewlu: Bihor 2 unui I'nobil-teten in suprafaga de
29 328 mp in vederca corstiuirn wiut nou centre de Recuperare s
Reabilitare pentu Pesoancle Aduite cu Dizabilitii

Avand in vedere :

-Pxpunieres de motive a Primareus comunel Clusieghia,

-Referatul de speciatitate intovmt de Compartimentul financiur-contebil:
Tinand cont de:

-Hotrdren Censtbiului 2 ocal Ciumeghita nr 6971806 2018;

-Hewardcea Consilivlui © ocal Ciumeghia nr.80/11.16.2018,

Hotarares Consilivha Judetean Bihor nr. 19723 16.200 8 orivind solicnarea
de necere a imonililul teren in suprafztd de totala de 29,528 mp rr.cadasira
SaRES insiris in CF nn 54845 Chameghvu sione cadastral S4847 inscris inin
CF oo 34843 Ciumeghiu din domeniul public 2l Comure: Ciumeghiu in
domenial pabhe al udejelol Riker e vederes constunis une) aou Centru de
Revuperers st Reabilitare pentry Peosoanele Adulie cu Dizabilita;:;

In conformitate cu prevederile:
- ori.9 glin 4 din Legea ni 213/1998 privind proprietatea publica cu
mod:ficariie si completan le wlierioare;

- art.863 =1 869 din Codud v il

art Voalin 2, it e aln 3 lice st art 45 alis 3 o [egea 2152001 a
Adnunstratics publice locale pepublicats cu modificarle si completarile
ulterioare,

In temeiul ant 115 akin | lit b din Legea 215/2001 a Adminicatics
pabhiee locale republicat? cu modificarile si completanie ulterioare:

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI CIUMEGHILU
Huotareste:

Art1.-82 anrobe Irecerea imobtlului - terent in suprafatz tota’a de

29528y oseris in CF 54845 nrcadastral 34845 ¢ CF 24343 nr cadastral
SERAR i proprietatea pablic i o cemunei Ciumeghiuin proprictatea pubiici

32



33

SC MAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat
- _E1_zaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI  JUDETUL BIHOR
i N 1
| | S|
N i irils Y
b Tu
4
| §
i
1&4. & AU A
4

2 * ' Ca



MAIAN, SRL Utilizator desemnat
SC e e JUDETUL BIHOR
Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI |

COMUNA CluMEGHIU JUDETVUL BIHOR

Consilivi Loes! af Comunpi Civmeghiu Consilinl Judepesn Bihor

Nﬁlﬁx s A5 44 Aoig Nr. £324/_ain /5 1t 200y
PROCES VERBAL

Priviod predases - preluares usni teren dia domeniul public af Comunei Civmeghiy
fn domenin! pubtic | Judepului Bihor
lncheiat s2i 018

Avind in vedare:

- Howdrlirea Conslliniul Judefean Bitor ns. 197 din 23.16.2018, ptivind solicitares ds trecese »
imobikilui teren situag 1n comuna Ciumeghlu, locslitstea Ghiorac, in suprafath totalll de 29.528 mp, nr.
cadastral 54845 inscris in CF nr. 548¢S Ciumeghiu ¢i nr, cadastrel 54843 inscris in CF or 34843
Ciumeghiu, din domeniu] public al Comunci Ciumeghiu in dameniul public al Judepului Bihor, tn
vederes construitii unui noy Ceniru de Recuperare # Reabilitare pentny Pessoanele Adulte oy
Dizabilithyi de la Cighid

- Hotdrdres Consillutul Local al Comupei Clumephiu nr. 83 din 12.11.2018, priving aprobares
trecerii, din domeniut public &l Comunei Ciumeghiu n dormenijul public &l Judepului Bibor, & unui
imobi! - teren in suprafajé de 29.528 mp, in vederea construirii wnui nou Centry de Recuperare gi
Reabilltare pentry Persoancle Adulte cu Digsbilitiyj;

Se incheie prezentu proces verbal intre:

I. COMUNA CIUMEGHIU - Consitiul Local al Comupei Clomegkin, cy sediu! i comuna
Clumeghiu, rr. 9, reprezentaa legsi prin domnu] ilie Viorg) . primarut Comune! Ciumeghiy, in
calitate de preditor pe de o parte,

] gi
2. JUDETUL BIHOR - CONSILIUL JUDETEAN BIHOR ¢y sediul in Oradea, str. Pyreat
Teniwn nr. 8, Jjudegul Bibor, reprezentst legal prin domay) Pisztor Sendor - pregedinicle
Consiliufui Judetean Bihor, in calitate de peimitor pe de alih paste,

Comuna Ciumeghiu - Consiiui Local al Comunei Ciumeghiu pred@ iar Judetu! Bihor - Consitiuf
lucejean Bihor grgie in domeniul public ai Judefuini Bikor, terenui &g8 cum este identificss §i descris ja
tadziul de mai jos:
ni)cn—l‘l;l;l;; 55 focul |Persoans juridica de Pﬂmana juridics fa_ _ Valoares do
unde esle situat | I8 care se transmite  care so transmite | Caraclesisticile terenuls inventar - jaj

terenul f reau! ‘ terenul N o
! ‘ [Teren intravilan i
[Suprafeld totsld 29,528 m? | 29578
' urmitourele cloments del' ’
Teren intravilan identificoce: !

Judejul Bibor, | Comuna Ciumephiv | Judeel Biher ,\ _
Comuna Ciumeghiu ! Consiliut Local 8| | Consiliu} Judejean f;:;&:ﬁssk;ﬂ"sh”' |
l.ocalimstea Ghiorac {Comunei Ciumeghiv; Bitwr Suprafata = 17,04 my P

L.F 1 $4843 Ciumeghi, |
5. cadasiral 54843, }
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respectiv celor care reglementenct regimul juridic o imobilelor preluate fa ned abuziv de stany) tomfin
I periosda ¢ martie 1945 .. 22 decembrie 1989, tste prevat de sarcini §i nu face obiecty) vTeunui
mrgm; De asemenea, ny gy fost formulate cerer; de rerocedare in bazy Legii nr. 16572013 privind

Prezesiul proces verbal do predare .- Pimire s-a intwemit i dous exemplare, céte unut in origina/
pentru flecare purie, semnate §i stampilate.

Constituic anexc Ia prezentul preces - verba! ge predare - primire, unnitcarele:

- Anexa ar. | - Hotdrdres Consiliulys Judegean Binor -, 197 dig 23.10.2018,
- ANSK3 ar 2 - Hotrren Consiliuiui Loca] al Coniune; Ciomeghia nr. B3 din 12.11.2018,
- Anexe ne. 3 - Lists de inventar 8 terenului,
- Anexs w. 4 - Note contsbilli de ieyire din inventnt domeniului public af Comune; Cittrmoghiu,
- Asexs . $ - Nota contabils de infrare in isventary; domeniwiui public a} Judeuly; Bihor,
- Anexsnr. 6« CF g 54845 Ciumeghiu,
Anexa ar. 7 - CF ne. 54843 Ciumeghiy,

COMUNA CIUMEGHIU JUDETUL BIROR

Coasiliu Local ol Comunei Ciumeghiy Coustlisl Judefean Bihor
PRIMAR P:f;‘pﬁn&‘m
Hie Viore! P M( .%’*:_. ).;r
v, YW
_ L - _Q:“_ :
Cosmpart financiar cootabif Direclis Generalf Economicy
Criste Elena p-Direetor Genersl
c&. Plager ¢; A bricia
Directis de Admin mk 2 Patrimeniulyj
Pablle §i Privar
Director Execuriy

R 1] M‘hﬁ?b
m,i L
Vet

s

Vizst juridic ,{

Vizat cunire! tinsncisy - preventiv

Comisis de predare constituitd prin Comisia de primire coastituith prin Dispozitia
Dispozitia Primarului Comunej Ciumeghiy Pregedintetui Consiliutuj Judetenn Bikor pr, 672016
Borsi Imee: Lorint — pregadin -
Cheseli Filip - membry xpt b
Simon Mariz - membn, ?gr" 1
Bay Teodora - membry , '"’!. -
Sotos Florian — membry %.jf_ﬂi .

Rustiri Viagicn - wemhe;
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ROGEANIA 186-20
SUDETUL BIHOR
UNTATEA CORURS CDREGHIY
I ’ " Nr. Dats
docume w1 o
NOTA DE CONTABILITATE Ze| Luna | Anw
5134 15| 11 2018
[ Nr.| Simbolul conturilor
| crt. E‘p'mm — v Surta
| Debitoare Creditoare |
Tore= C'LF 54543 case ot frads & L BIHON of . ——— ==
| 1 !mrs'sm'n 03 B0 211019001 12,432.00
|, Terern & TF 544k are oo preca al. BROR.C i
| 7 [sapasaamintrn B el Jpace O
 TOTAL: 2852800
intecet! CRIETE ;.;i;z«;&
£ A
COMUNA ST EGHU copyright 0 CONT-AS Fagra 1
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ANEXA nr. 2:Extrase privind preturile pe segmentul de piati al proprietitii

Comparabile utilizate in grila de calcul

26 000 €

&4 Trimite mesaj

&, 0771242528

Teren intrevilan

tennd, judet Bihor
tnangd, judet Bingr t Adaugal de pe telefon Lo 11:000 2 decemprie 2018, Numar anunt: 273108206
PR O |
>
”~ A&
8 700 m*
Teren intravilan Sat Inand , 8700 mp cu front stradal 52.74 m

https://www.olx.ro/oferta/teren-intrevilan-1DblIQ.htmi#5f42861767
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25300€

Tripe Célin

Teren intravilan Les

Qradea, judet Bihor 3] Adaugat de pe telefon La 13:47, 8 decembrie 2118, Numar anunt: 171079739

e

Proprietar Intravilan
11 500 m*

Vand teren intravilan Les cu suprafata de 11500 m2. front stradal 30 m la DN 79, cu acces la
utilitayi (apa. curent, cablu). Pret 2.2 curo/m?2 negociabil.

https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-les-IDbzPED.html#161e25b13f
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2€

Salveazd
{avorit

Q.

Galerie

i A
Ny Y
o8

Teren intravilan langa gara Cefa 2€/mp
Cefa, judet Bihor & Ataugat de pe telefon La 2357, 18 noiembrie 2015, Nunar anunt: 96087756

s irm ptace 0 § Dintriuie
¥ v
Proprietar Intravilan
3560 m°

Vand teren intravilan langa gara Cofa 3560 mp 40 m front stradal se afls situst chiar langs
baza agricols de langa para Cots,

https.//www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-langa-gara-cefa-2-mp-1D6waOv.htmi#te812dd133¢c
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Alte comparabile utilizate in analiza de piata
3€

. 0721230380

Tileagd. judet Bihar

Vand 4,5 hectare de teren intravilan in Tileagd
Tileagd. judet Bihor  Adaugat Lo 08.39. 26 nojembrie 2018, Numay & ;

Tl BF Ty 8450

v

Proprietar intravilan

45 463 m*
Vand teren intravilan intabulat in CF in suprafata de 4.5463 hectareld5.463 mp) situat in
comuna Tileapd, str. Lillaculul FN judetul Bihor{la 23 km de Oradea). cu posibilitati de

parcelare, front stradal mare ¢i acces la utilitati. Protul oste de 3 coro/mip negociabil. Pontru
mai multe relatii contactati 1a telefon: 721230380 .

https://www.olx.ro/oferta/vand-4-5-hectare-de-teren-intravilan-in-tileagd-1D4Biia.html#06136bac7b
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3€

£ Trimite mesaj

¢ 0751682882

l“II

Osorhed judst Biker

A

Bezgédi

L Anunturile utilizatorul

Vanda teren intravilan e
Osorhei, judet Bihor @ Adaugat de pe telefor Lo 15:25, 5 decembrie 2018, Numar anunt: 1359815631
o
i\ p
Proprietar Intravilan
12 700 m*

Vand teren intravilan, de (s osorhei 3 km. 3 curo m2

https://www.olx.ro/oferta/vanda-teren-intravilan-1D9¢z27.html#161e25b13f
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250€

tavont

&4 Trimite mesaj

, 0742 620887

I
Alparea, judet Bihor
Vezi pe harta

L
Bogdan

Anunturile utiizator

Teren intravilan
Alpzrea, judet Bihor & Adaugat de pe telefon La 09.36, 7 decembrre 2018, Numar anunt. 167305157

g_‘ Promoveaza anuatul PJ Actuabizeaza anuntot

Proprietar Intravilan

10 849 m*

Vand teren intravilan cu acte in reguala, cu posibilitati de conectare ta wlectvicitate, apa
canalizare in apropicre exista si un izvor natural, exista i dram pt acces auto | terenul se
vinde tot . nu se vinde pe parcele suprafata totala a terenului 10.849 m2 cu front stradal 47
metri cu posibilitati multiple de constructic pentra @ hala sau diverse constructii industriale
pretul ahsat usor negociabil NU FAC SCHIMBURI Pt inf nuimai telefanic ny so raspunde ja
mesaje de nici un fel

https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-1DbjZlh.htmi#161e25b13f
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W 2,20 €
|

4 Trimite mesaj

. 0741510738

i -

Craden, judet Bihor
Vezi pe harta

[ Anunturile utilizatorulu

Vand teren intravilan pe DN1 la Sacadat
Oradea, judet Bihor  Adougat Lo 18:39_ 22 nofembrie 2018, Nutmar anunt 1082147846

(6 a0 ] e

m.\ Promoveaza anuritul / Artualizeaza anuntid
AN Y

Proprietar Intravilan

B 22 000 m*

vind teren intravilan pe DN 1 la 15 km de Orades 1a Sacadat are front la DN 102 m.drum
laterat de 70m,curent, schita cadastrala terenul se poate folosi pt mai muite domeni.
sorviti.comertjos este piatra. nu necesita unele lucrari, doar nivelat, tol 741510738

https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-intravilan-pe-dn1-la-sacadat-ID7k3BM.htmi#161e25b13f
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28000 €

T

w

Salveaza ch g ' )
- &, 0740272254

] -

Cheresig, judet Bihor
Vezi pe harta

A

Razvan

[ Anunturile utilizaton

Vand teren intravilan - loc.Cheresig
Cheresig, judet Blhor  Adaugnt La 1930, 7 decembrie 2018, Numor smunt: 62474562

(i pioce o Deirwe

Alte anunturi alte utilizz

1‘ f 78000 ¢€
y ‘. J
Agentie Intravilan
5800¢€C
23 000 m*
Vand teren intravilan. 2.3 ha. zona Cheresig, drum asfalt. curent . aproape de sursa de apa,
aproape de granita cu Unparia. Pe teren se poate construi. Este bun pentru proicct pe fonduri 6800 €

europene.

https.//www.olx.ro/oferta/vand-teren-intravilan-loc-cheresig-iD4e8ue.htmi#3909890491
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63 600 €

a Contact prin Sto

. 0215272722

0215272720

A N

Yinca. judet Bibor
“ Vezi pe harta

&

P

Maria

Anunturite utilizatoru

Teren intravilan 61.150 mp - Tinca, jud. Bihor

Tinea, judet Bihor  Adeupat La $6:37. 7 decembrie 2018, Numar ahunt 136064783

[ i ptce 0 ] ot
{ o,

Agentie Intravilan

61 150 m*

Teren intravilan cu suprafata totala de 1,150 mp, asupra caruia se gasese edifitate
constructiile afercnte enci foste forme de crestere bovine, Constructiiie aferonte proprictatii
sunt intr-o stare avansata de degradare. din cele zete constructii existente, doar doua pot
utilizate, in urma vnor lucran de renovare i reabilitare. Terena! este sitest in com Tince, pe str
Muresului, nr. 80, identificat prin artopo. 3610713, pe drumul de iosire din comuna spre
Salents, lateral po treapta la cea 300 m de elfimeic case ale comunei. Protul de pornire 31
licitaticd este de £3.600 curo + TWA. COMISION 0%. imobilul se vinde in licitatic publica, in
cadrul procoedutil de taliment, OR-20100424003872%

https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-61-150-mp-tinca-jud-bihor-ID9cUFh.html#ic1f8cfSa18
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20000 €

Trimite mesaj

L. 0766 688558

Oradea, judet Bihor

i

calin

Teren 5000 mp in Capalna - zona Ginta, Rohani, pe malu!

Crisului Negru
Oradea, judet Bitor & Adaugst de pe telefon La 13 22, 7 decembrte 2018 Namar anunt 174994925

CETED 50
X v
Proprietar Intravilan
5 000 m*

Vand tesen pe maut Crisuld Negru, in Capalna - 5000 mp.

https://www.olx.ro/oferta/teren-5000-mp-in-capalna-zona-ginta-rohani-pe-matul-crisului-negru-
IDbQgaN.html#98f4d3fe25
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ANEXA nr. 3: Estimarea valorii prin abordarea prin piata

Nr.

Teren CF 54843 .

ELEMENTE DE COMPARATIE : -
Crt. SUBIECT Comparabila A ComparabilaB | Comparabila C
Suprafata (mp) ,w){/ 12.482 8.700 11.500 3.560
Ajustari specifice tranzactionarii
Pret oferta/tranzactie (Euro/mp) 3,00 2,20 2,00
Tipul oferta oferta oferta
1 | cuantum ajustare % . -15% -15% -15% -15%
Cuantum ajustare (Euro/mp) ] -0,45 -0,33 0,30
| PRET AJUSTAT (Euro/mp) 2,55 1,87 1,70
Dreptui de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin |
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
2 Cuan_tum ajustare (Euro/mp) - 0,00 0,00 000
] PRET AJUSTAT (Euro/mp) 2,55 1,87 1,70
Restrictii legale B fam |  fara fara fara
' Cuantum ajusta;e % 0% 0% 0% B
3 ._Cua_ntum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
| PRET AIUSTAT (Euro/mp) - 255 1,87 1,70
| conditii (termeni) de finantare normale normale normale normale
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%

4 Cuantum ajustare (Euro/mp) - 0,00 0,00 0,00 B
PRET AJUSTAT {Euro/mp) B 2,55 1,87 1,70
Conditii de vanzare (motivatia) | independent _independent |  independent | independent
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%

> [ Cuantum ajustare (Euro/mp) B 0,00 0,00 0,00

' PRET AJUSTAT (Euro/mp) | 2,55 1,87 170
Cheltuieli efectuate imediat
dupa cumparare nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul

6 | Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) - 0,00 0,00 0,00 -
PRET AJUSTAT (Euro/mp) __ 2,55 1,87 1,70

| Conditii de piata deci8 dec.18  dec.18 dec18

. Cuantum ajustare % il 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 2,55 1,87 1,70

Ajustari specifice proprietatii
- loc. Ciumeghiu, R 1
Localizarea zona periferica, loc. Inand loc. Les loc. Cefa '

8 com. Ciumeghiu |
Cuantum ajustare % -15% 0% 0%

i Cuantum ajustare (Euro/mp) ] -0,38 0,00 0,00 j
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PRET AJUSTAT (Euro/mp) j } 2,17 1,87 1,70
Caracteristici fizice
Suprafata (mp) | 12482 8.700 11.500 3.560
9 | Cuantum ajustare % -5% 0% -10%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -0,11 0,00 0,17
Topografie - plan plan __plan plan
10 Cuantum ajustare % - 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) ] 0,00 0,00 - 0,00
Acces asfaltat _ asfaltat pietruit pietruit
11 | Cuantum ajustare % 0% 5% 5%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,09 0,09
Utilitati disponibile
- curent curent, apa curent, apa curent
12 Cuantum ajustare % _| -10% -10% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,2 0,2 0,0
Deschidere la drum da da da da
13 S:uantum ajustare % : ) 0% CE 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) - 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Eu_rg/ ll‘lp_)_ 1,84 - 1,78 1,62 N
Ajustare totala neta absoluta (Euro) 0,71 -0,09 0,09
Ajustare totala neta procentuala {%) 27,8% -5,0% -5,0%
| Ajustare E:otala bruta absn_:luta {Euro) | 0,71 0,28 0,26
Ajustare totala bruta procentuala (%) 27,8% 15,0% 15,0%
Numar de ajustari 3 2 2
Ajustarea total bruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabila: € - 1,6 Euro/mp
- VALOAREA PROPUSA -
Valoare de piata | 20.000€ | Schivalents | 93.100 lei

Explicarea corectiilor aplicate comparabilelor:

Pret oferta/ vanzare:
S-au aplicat ajustari negative de -15% pentru toate comparabilele datorita faptului ca aceste
proprietati comparabile sunt ofertate si nu sunt tranzactii; din analizele de piata efectuate si din
informatiile de piata obtinute rezultand ca pretul de tranzactionare este cu aproximativ -15% mai mic
in comparatie cu pretul de oferta.
Dreptul de proprietate

Nu s-a aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca toate proprietatile sunt libere la vanzare,
dreptul de proprietate fiind deplin.
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e Conditii de finantare
Pretul de tranzactionare al unei proprietati poate diferi de cel al unei proprietati similar datorita
surselor de finantare: surse proprii sau impreumutur (credite la o dobanda avantajoasa, contracte de
vanzare cumpararea in rate, leasing imobiliar). Proprietatile au aceleasi surse de finantare, rezulta ca
nu se aplica nicio ajustare.

e Conditii de vanzare
Se refera la motivatiile vanzatorului si/san camparatorului de a tranzactiona proprietatea. Toate

comparabilele au aceleasi conditii de vanzare, respective independent, nefiind necesara o ajustare.
¢ Conditii de piata
Nu s-a aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca ofertele sunt valabile la data evaluarii;
e Localizare
S-a aplicat o ajustare negativa de -15% pentru comparabila A, deoarece aceasta este localizata
inir-o zona mai favorabila decat proprietatea subiect.

e Suprafata
S-au aplicat ajustari negative de -5% pentru comparabila A si de -10% pentru comparabila C,

deoarece acestea au suprafete mai favorabile (mai mici) unei posibile tranzactii decat proprietatea
subiect.
¢ Topografie
Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietatile au o topografie asemanatoare.

e Acces
S-au aplicat ajustari pozitive de 5% pentru comparabilele B si C, deoarece acestea au un acces

mai nefavorabil fata de proprietatea subiect.

o Utilitati
S-au aplicat ajustari negative de -10% pentru comparabilele A si B, deoarece acestea dispun de

utilitati superioare fata de proprietatea subiect.

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

Ajustarea total bruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabila: C — 15%.

it ELEMENTE DE COMPARATIE =~ | Teven OF 54845
crt. - EU_NEEF Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Suprafata (mp) | 17048 8.700 11.500 3560
- B Ajustari specifice tranzactionarii -
Pret of_erta/tranzact_le (Euro/mp) B 300 2,20 2,00
Tipul - | | oferta ~ oferta  oferta
1 Cuantum ajustare % _ -15% -15% -15% -15%
Cuantum ajustare {Euro/mp) | -0,45 -0,33 0,30
PRET AJUSTAT_(E_uro/mp) 2,55 ) 1,87 1,70
Dreptul de proprietate transmis deplin deplin _ deplin deplin
5 Cuantum ajustare % o ) 0% 0% 0% -
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) | 2,55 1,87 1,70
3 [ Restrictiilegale @~ fara | fara | fara fara ]
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Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 2,55 1,87 1,70
Conditii {termeni) de finantare normale normale normale normale
4 Cuantum ajustare % 0% 0% 0% 1
Cuantum ajustare (Euro/mp) - 0,00 0,00 0,00
| PRET AJUSTAT (Euro/mp) 2,55 1,87 1,70
Conditii de vanzare (motivatia) independent independent independent independent |
Cuantum ajustare % 0% 0% 0% ]
> —Cuantum ajustare {Euro/mp) 0,00 000 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 2,55 1,87 1,70
Cheltuieli efectuate imediat
dupa cumparare nu este cazul nu este cazul __nu este cazul nu este cazul
6 - Cuantum ajustare % ) B 0% 0% 0% N
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 2,55 1,87 1,70 J
Conditii de piata dec.18 dec.18 dec.18 dec.18
; Cuantum ajustare % 0,0% _0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) B - 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 255 1,87 1,70 |
. Aj:ustari specifice proprietatii
loc. Ghiorac,
Localizarea zona periferica, loc. Inand loc. Les loc. Cefa
com. Ciumeghiu
8 | cuantum ajustare % -15% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -0,38 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 2,17 1,87 1,70
Caracteristici fizice |
Suprafata (mp) V) 17,086 8.700 11.500 3560
9 | Cuantum ajustare % -5% 0% -10% B
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,11 0,00 0,17
Topografie ) plan plan plan plan
10 Cuantum ajustare % 0% 0% 0% N
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00 J
Acces asfaltat asfaltat pietruit pietruit
11 | Cuantum ajustare % 0% 5% 5%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,09 0,09
_ Utilitati disponibile curent _curent, apa curentapa | curent
12 | cuantum ajustare % -10% -10% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,2 0,2 0,0 N
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Deschidere la drum da da da da

13 [ cuantum ajustare % _ ; B 0% 0% | 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp_)_ 0,00 ) 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) | 1,84 1,78 - 1,62

Ajustare totala neta absoluta (Euro) 0,71 0,09 0,09

Ajustare totala neta procentuala (%) -27.8% -5,0% 5,0%

Ajustare totaEE)r_utj absoluta {Euro) o 0,71 | 0,28 0,26

Ajustari totala bruta procentuala (%_) | . 27.8% 15,0% 15,0%

Numar de ajustari 3 2 2

Ajustarea total bruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabila: C - 1,6 Euro/mp
_ i VALOAREA PROPUSA
Valoare de piata 27.300€ | echhialant a | 127.100 lei

Explicarea corectiilor aplicate comparabilelor:

¢ Pret oferta/ vanzare:

S-au aplicat ajustari negative de -15% pentru toate comparabilele datorita faptului ca aceste
proprietati comparabile sunt ofertate si nu sunt tranzactii; din analizele de piata efectuate si din
informatiile de piata obtinute rezultand ca pretul de tranzactionare este cu aproximativ -15% mai mic
in comparatie cu pretul de oferta.

e Dreptul de proprietate

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

dreptul de proprietate fiind deplin.

¢ (Conditii de finantare

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

e Conditii de vanzare
Se refera la motivatiile vanzatoruhui si/sau cumparatorului de a tranzactiona proprietatea. Toate
comparabilele au aceleasi conditii de vanzare, respective independent, nefiind necesara o ajustare.
e Conditii de piata
Nu s-a aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca ofertele sunt valabile la data evaluarii;
e Localizare

S-a aplicat o ajustare negativa de -15% pentru comparabila A, deoarece aceasta este localizata

intr-o zona mai favorabila decat proprietatea subiect.
e Suprafata

S-au aplicat ajustari negative de -5% pentru comparabila A si de -10% pentru comparabila C,
deoarece acestea au suprafete mai favorabile (mai mici) unei posibile tranzactii decat proprietatea
subiect.

¢ Topografie
Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietatile au o topografie asemanatoare.
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e Acces
S-au aplicat ajustari pozitive de 5% pentru comparabilele B si C, deoarece acestea au un acces

mai nefavorabil fata de proprictatea subiect.

e Utilitati
S-au aplicat ajustari negative de -10% pentru comparabilele A si B, deoarece acestea dispun de
utilitati superioare fata de proprietatea subiect.

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

Ajustarea total bruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabila: C — 15%.
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ANEXA Nr. 4: Localizare pe harta
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ANEXA Nr. 5: Fotografii
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