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JUDETUL BIHOR

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI CURATELE

Adresa: Comuna Curdtele, sat Curdtele, nr. 167,
Cod postal 417220, Jud. Bihor
CUI: 4650588
Tel/fax: 0359/235.657
E-mail: primaria.curatele@cjbihor.ro
Pagind web www.curatele.ro

HOTARAREA Nr. 50/29.06.2022

privind aprobarea cumpararii, prin negociere directd, de citre U.A.T. Comuna Curitele a imobilului —
terenin suprafati de 1.266 mp., Tnscris in C.F. nr. 52320 Curdtelesub nr. cad. 52320, situat in Comuna
Curatele, sat Curétele, judetul Bihor

Avandinvedere :
-referatul de aprobare nr.1915/27.06.2022 intocmits si prezentatd de c3tre primarul comunei Curatele -
dl. MocioranTeodor,

-referat de specialitate nr.1914/27.06.2022 intocmit de cdtre dl.Bran Vladimir conilier consilier-
resurse umane angajat al Primariei Curatele;
-Raportul de evaluare intocmit de cdtre dl. Sabiu Eugen — expert evaluator nr. 19/27.06.2022 din Anexa
nr. 2 la prezentul proiect de hotdrére),

In conformitate cu:art. 129 alin.(1), alin. (2) lit.b) si alin. (4) lit.f),din Ordonanta de Urgentd nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificrile si complectérile ulterioare,

In baza art. 136 alin.(1) din 0.U.G. nr. 57 / 2019 privind Codul administrativ,cu modificirile si
completdrile ulterioare,

Consiliului local al comuneiCuratele;

HOTARASTE

Art.1 Se aprob3 cumpdrarea, prin negociere directd, de citre U.A.T. Comuna Curdtele urmétorului imobil,
aflate in proprietatea domnului Suciu Alin Dumitru:

- teren intravilan in suprafatd de 1266 mp. situat in localitatea Nimaiesti, far strads, firs nr.
administrativ, comuna Curdtele, judetul Bihor, inscris in C.F. nr. 52.320 Curétele sub nr. cad. 52.320
(Anexa nr. 1 la prezentul proiect de hotérare).

Art.2 Se insuseste Raportul de expertizare si evaluare tehnics intocmit de ctre expertul evaluator
Sabdu Eugen (Anexa nr. 2 Ia prezentulproiect de hotaréare).




Art.3Pretul de cumpdrare ny va depési valoarea rezultats din Raportul de €xpertizare si evalyare
tehnic, respectiy 13.420 Jei.
Art.4 Se aprobj constituirea Comisiej de negociere a pretului de cumpadrare, in urmatoarea
components:
Presedinte: SIME ADRIAN - viceprimar
Membrii: STRETEA ALIN NICOLAE - consilier local
MEMETEA TRAIAN-consilier local

Art.8Cu ducereg I3 indeplinire 3 prezentei hotérari se incredinteazs primarul comunei Curdtele si

membrii Comisiei de negociere .

Art.9Prezenta hotdrare se comunics:
- Institutiei Prefectuly; Jjudetului Bihor;
- primarulujcomuneiCurégele;
- membrilorComisiej de evaluare;
- consultantuluiS.C., NICOLAE BIAJ CONSULT S.R.L. Oradea;
- se aduce la cunostintapublicy .

“WWw.curatele.ro
WWW.Curatele.ro

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRANSEMNEAZA
B " SECRETAR GENERAL
Ir. BORZ CLAUDIA CAMEL
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PENTRU INFORMARE

Carte Funciars Nr. 52320 Curdtele

A. Partea |. Descrierea imobiluluj
TEREN Intravilan Nr. CF vechi:50547

Adresa: Loc, Nimalesti, Jud. Bihor

grrt IN' : f:g:;g?i{: Nl Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
LAI I 52320 1.266 Teren neimprejmuit;
B. Partea II. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare Ia dreptul de Proprietate si alte drepturi reale Referinte
6378/ 02/03/2022 '
Act Notarial nr, 2357, din 14/09/2013 emis de TOCOIAN 10SIF; ‘1
B4

Intabulare, drept de PROPRIETATE ¢y £l de cumparare, dobandit prin I Al
Conventie, cota actuala 1/1

1) suciy ALIN-DUM!TRU, necasatorit, bun prorpiu {
OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 5054 7/Curdtele, inscrisa grin incheierea nr. 15188 dins 17/09/2013;

C. Partea lil. SARCINI .

liiscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinge
, de garantis si sarcinj
|_NUSUNT

Digitally signed by loana-Claudia
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Carte Funciard Nr. 52320 Comuna/Orag/Municipiu: Curdtele
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* , Observatii / Referinte
52320 1.266
* Suprafata este eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

__DETALIl LINIARE IMOBIL
P

&

52320

Date referitoare la teren

nr | Categorie Jingra Suprafata ‘ . " ,
Crt| folosints | vilan (mp) Tarla Parcel3 Nr. topo Observatii / Referinte

1 arabil DA 1.266 “ - .

Lungime Segmente A
1) Valorile lungimilor segmentelor surit obtinute din proiectie in plan,

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 25.661
2 3 46.474
3 4 34.817
4 1 , - 38.627
** | ungimile segmentaior sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite Ia 1 milimetru,

*#* Distanta dintre punicte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai micl decAt valoarea 1 milimetry,

Document care confine date cu caracter bersonal, protejate de prevederie Legil Nr. 677/2001, Pagina 2 din 3

Formsutar varsmnes 1.3

Extrise pertry wiaremars el s adress epay.ancplro




Carte Funciard Nr, 52320 Comuna/Orag/Municipiu: Curdtele
Certific ca prezentu extras corespunde ¢y pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastratd de acest

Prezentul extras de carte funciara este valabil Ia autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 600 RON, -Ordin de plata cont OCPI nr.7/01-03-2022 in suma de 600, pentru serviciul de

publicitate imobiliarg cu codul nr. 211,

Data solutionari, Asistent Reglstrator, Referent,
14-03-2022 IOANA CLAUDIA CRISTEA

Data eliberari,

e {parafa si semnatura) (parafa si semnatura)

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Formular varsnmes 1.1

nEE aovling la adresa epav.ancpirg

Butrasy p




Oficiul de Cadastry si Publicitate Imobiliars BIHOR
Biroul de Cadastry sl Publicitate Imobiliars Beius

%5

Cod verificare

’ EXTRAS DE PLAN CADASTRAL [Nr.cerére
l,'lll'llll',, pentru imobilul cu IE 52320, UAT Curatele / BIHOR, Loc,
Nimaiesti

10018694713

Teren: 1.266 mp

Teren: Intravilan

Categoria de folosinta(mp): Arabil 1266mp
Plan detaliu

295750 299800

= o

i B

& 5
14 o
2 g
R &

299750 299800

Legenda

EM' " Legea 1 7 fl} ’ ; ' 1'9 s ‘2'0 metri

[ Legea 165

Sistern de proiectie Stereo 70

Codul de verificara din antet poate 17 folosit pentry verificarea autenticitatil documertula ia Fdresa ht’tp:ﬂwww.a'nchm/veriﬁcare Pag. 1 din



Plan de ansamblu
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207124 4
i
‘ ESTTN
Legenda
——— T AvHAN [y T———y
Z 528 EEH e
Lo Legea 17
T tegea 163 Sistern de proiectie Stereg 70
Sarcini tehnice (intersectii cy fimitele legilor speciale) Bemnat electronic
Legea 17, Art. 3 [J |
Ultima actualizare a geometriei: 04-03.2022
Data si ora genersrii: 21-06-2022 10:41
Codul de verificare din antet poate fi folosit pentru verificares aytenticitatii dacumentullyi 1a adress http.'//www,ancpi'ra/ven‘ﬁcare Pag, 2 din 2




Plan de amplasament si delimitare a imobilului ANEXANR, 1.35
Seara 1 750
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Romai, _l lhor, Oradea, Cod de 'l‘nregistrar fiscala (CiF): 2449487

Str. Atacului nr.33, Cont lej: ROSGBRDEOSOSV47900260500
Tel/fax : 0359/170464 Banca Romana pentry Dezvoltare -~ G.S.G. Orades
0772/280556

Nr. 19 din 27.06.2022

A TERENULUI SITUATiN COMUNA CURATELE, SATUL NIMAIESTI,
INSCRIS IN C.F. NR. 52320, NR. CADASTRAL 52320,

PROPRIETAR : SUCIU ALIN - DUMITRU

BENEFICIAR :
U..A.T. COMUNA CURATELE

PRIMARIA COMUNEI CURATELE
LOCALITATEA CUR[\]'ELE NR.167
JUDETUL BIHOR

’ Ak KM@Z&W%—
/ﬁ%’&é/rn/é ﬂé;/&éﬂéé 1) Serets g |
ﬁﬂ/& < rotre W N MOc222- /i [%./QQ

IUNIE - 2022

Expert tehnic ~ evaluator, Eugen SABAU pag.1




Romania, jud. Bihor, Oradea, Cod de inregistrare fiscal3 (CIF): 27449487

Str. Atacului nr.33. Cont lei: ROB6BRDEO50SV47900260500

Tel/fax : 0359/170464

0772/280556

Nr. 19 din 27.06.2022

FOAIE DE CAPAT - CERTIFICARE

convenit cu U.A.T. - Primiria comunei Curdtele, cu sediul in Curdtele, nr.167, cod fiscal .
4650588 reprezentat de D-| primar Mocioran Teodor, la efectuarea unei lucrdri de
expertizare si evaluare tehnica, conform Contractului de prestari servicii nr.
1912/27.06.2022 avand ca obiect :

nr. cadastral 52320, proprietatea numitului SUCIU ALIN - DUMITRU, in suprafatd de
1.266 mp, in scopul stabilirij valorii acestuia, adici a valori de utilizare, necesar
Consilului local Curdtele pentru construirea Statiei de epurare a sistemului de canalizare
a localitati, in conformitate cu proiectul intocmit .

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatilor detinute, certific c3
faptele prezentate in acest Raport, sunt adevirate si corecte. De asemenea, certific ¢j .
analizele, opiniile si concluziile prezentate, sunt limitate de ipotezele considerate si
conditiile limitative specifice si ¢d aceste analize, opinii si concluzii, sunt personale,
neinfluentate de nici un factor. Certific ¢ nu am nici un interes, prezent sau sau de
perspectiva, in proprietatea imobiliard, care face obiectul prezenzului Raport de
evaluare si nici un interes sau influents legat de partile ce ar pute fi implicate.

Raportul de expertizg — evaluare a fost elaborat in conformitate cu
Buletimelele documentar editate de CET — Romaénia §i Standardele de evaluare, pentru
proprietati imobiliare.

Suma ce-mi revime drept plata pentru realizarea prezentului Raport, nu are
nici o legdturd cu declararea in Raport a unei anumite valori (din evaluare), sau interval
de valori, care s favorizeze partile, in cazul in care acest imobili va fi puse in vanzare si
cumparat,

Analizele si opiniile, au fost bazate si dezvoltate, conform actelor
normative fn domeniu, a cerintelor din standardele, recomadarile si metodologia de
lucru, recomandate de cdtre C.E.T. din Romania .

Proprietatea a fost inspectatd personal de citre expertul tehnic -
evaluator, in prezenta  D-lui primar Mocioran Teodor si a D-luj viceprimar,

Expert tehnic - evaluator, Eugen SABAU 2

Banca Romana pentru Dezvoltare ~ G.S.G. Oradea
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Expert tehnic — evaluator, Eugen Sabiu
Mentionez c& Raportul de expertiza tehnicd in cauzd, nu va cuprinde

punerea Tn posesie a noulyi propritar dacd se va ajunge la o negociere. Actele de
punere in posesie, respectiv Procesul verbal de predare - primire al imobilului, pot fi

Aceste acte de punerea in posesie fac obiectul actualulyi proprietar si

viitorului proprietar . .
Cabinet de expertizare si evaluare tehnicd “SABAU EUGEN”, codul de

inregistrare fiscal (C.LF.) nr. 27449487, cu sediul in ORADEA, Str. Atacului Nr. 33,
tel/fax : 0359/170464; 0772/280556, (expert tehnic — evaluator), nu se angajeazi la

acest obiectiv.

EXPERT TEHNIC - EVALUATOR,

~EXPERT TEHN;S
SABAU EUGEN

¥ CIF 27449487 *

“~LRapg, . ROMANIA
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B L 16
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B et L L 20
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Expert tehnic - evaluator, Eugen SABAU 4



PARTEA A llI-A. — ANEXE

Anexa nr. 1 : Fis& tehnics de calcul a valorii actualizate/mp terenului ....... 29
Anexa nr. 2 : Fis3 de calcul pentru estimarea valorii prin metoda
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Anexa nr. 3 : Fis3 de calcul pentru estimarea valorii prin metoda
comparatiilor directe.u......ueewmmmmnnmneeseesessssessssssoooooo 38
Anexanr. 4: C.F.nr. 52320, Nimaiegti, nr. nr. cadastral 52320................. 40
Anexa nr. 5 : Extras de plan cadastral ... 42
Anexa nr. 6 : Plan de amplasare si delimitare a imobilului ............oovooo.o) 42
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ANeXa Nr. 8 : Plan de SIUALIE v.vvevveereenvssmseseeses s oo 42
ANEXA 1. 8 : FOLOGIAfl....ovvossvvvvrorseevcrressssnereesesessenssso oo 46
> XEROCOPI||

Autorizatie — expert tehnic judiciar nr. 1804, seria 3701, conform art.li din
Legii 208/2010, si a art.11 alin.2 din 0.G. nr.2/200, aprobat§ prin Legea
156/2002

Certificat de atestare privind evaluarea intreprinderilor si a factorilor de
mediu (SPIC - 02);

Certificat de absolvire/atestare privind metode de evaluare a
proprietatilor imobiliare (SPIC - 11);

Certificat de atestare privind metode de evaluarea a proprietatilor
imobiliare (CET-R);

Certificat de atestare privind evaluarea intreprinderilor in dificultate (SPIC -
17);

Adeverint CET - Romania, din 12.06.1999, curs standarde profesionale.
Certificat de atestare privind metode de evaluare a proprietdtii imobiliare;
partajul judiciar din perspectiva unor institutii ale noului cod civil : divortul,
regimul bunurilor si al proprietatii, fiducia si succesiunea, eliberat de
Corpul expertilor tehnici din Romania — 19.11.2011

Certificat de atestare privind perfectionarea continud a cunostintelor
tehnice si de legislatie, in domeniul expertizelor tehnice si evaluarea
proprietatii imobiliare; eliberat de Corpul expertilor tehnici din Romania —
16.11.2012

Certificat de atestare privind perfectionarea continuj a cunostintelor
tehnice si de legislatie, in domeniul expertizelor tehnice si evaluare a
terenurilor cu destinatie agricold, (arabile, pasuni, livezi, paduri), terenuri
construzibile si neconstruibile; eliberat de Corpul Expertilor Tehnici din
Romania — 25-26.11.2013 ;

> LEGITIMATII - Ministerul Justitiei ;

- MLPAT;
- Corpul Expertilor Tehnici din Romania .

Expert tehnic - evaluator, Eugen SABAU 5



SINTEZA RAPORTULUI DE EXPERTIZARE S| EVALUARE TEHNICA

> TIPUL DE PROPRIETATE
Proprietate privats pentru activitati edilitare, respectiv, statie de epurare.

> PROPRIETAR
SUCIU ALIN - DUMITRU, conform C.F.nr. 52320, Nimaiesti, nr. cadastral 52320 ;

> BENEFICIAR
U.AT. Curétele — Prim3ria Curdtele, cu sediul in Curdtele, nr.167, cod fiscal 4650588

> EVALUATOR

Cabinet de expertizare si evaluare tehnic3 “SABAU EUGEN”, codul de inregistrare fiscalj
(C.LLF.) nr. 27449487, cu sediul in ORADEA, Str. Atacului Nr. 33, telffax : 0359/170464;
0772/280556, (expert tehnic — evaluator).

> OBIECTUL EVALUARII

Teren intravilan, situat in comuna CURATELE, satul Nimaiesti, inscris in C.F. nr. 52320
Curdtele, nr. cadastral 52320, in suprafata de 1.266 mp, in scopul stabilirii valorii
acestuia, adic3 a valori de utilizare, necesar Consiliului local Curdtele pentru construirea
Statiei de epurare a sistemului de canalizare a localitdtilor aferente comunej Curdtele,

> SCOPUL EVALUARII
Estimarea valorii de piatd, a pretului minim de cumpdrare, prin negociere directs.

> SUPRAFATA TERENULUI
Teren intravilan Thscris in Extrasul de Carte Funciar§ nr. 52320, Nimdiesti, nr. cadastral
52320, in suprafatd de 1.266 mp.

> CONDITH LIMITATIVE PRIVIND TRANZACTIA
Conform documentelor, actelor si informatiilor puse Ia dispozitia expertului tehnic —
evaluator, rezult§ c§ activul nu este supus la conditii limitative si restrictii, cu rezerva

mod cert a amplasirii statiei de epurare a acestuij sistem de canalizare, pe terenul in
cauzd, proprietatea lui Suciu Alin — Dumitru, teren bine amplasat, proprice pentru
astfel de constructii edilitare .

> SARCINI DE CARE ESTE GREVAT ACTIVUL
Nu este cazul

> REZULTATELE OBTINUTE PRIN METODELE DE EVALUARE
Metoda comparatiei prin bonitare : 13.420 lej ron ;
Metoda capitalizrii directe : 15.260 lei ron ;
Metoda comparatiilor de piata : 13.930leiron.

Expert tehnic ~ evaluator, Eugen SABAU 6



> VALOAREA DE PIATA PROPUSA PENTRU CUMPARARE

Vp = 13.420 lei ron, valoare ce cuprinde si TVA-ul, adici adics 10,60

RON/mp, ceea ce inseamna la cursul de schimb valutar la zj 2,14 EURO/mp; Conform
precizérilor MTCT, indicii de actualizare a valorii terenului, cuprind si taxa pe valoarea
addugatd (TvA), corespunzdtor etapelor respective (18%, 22%, 19% §i 24% sau 20% sau
19%,in prezent. Acest aspect este bine definit de Buletinele documentar elaborate de
Corpul Expertilor Tehnici din Romania

Luand in considerare cele de mai sus, valoarea actualizatj |a pret de zi, farj
TVA, a terenului intravilan in cauza, tindnd cont de amplasare, la limita cu extravilanele
satului, cu utilitati si obligativitati, se cifreazs Ia sumade :

Va =13.420 leiron: 1,19=11.361 lej ron, rotund 11.360 lei ron

> JUSTIFICAREA VALORII PROPUSE PENTRU CUMPARARE 31 A METODELOR DE
EVALUARE UTILIZATE

Terenul inscris in C.F. 52320 Nimaiesti nr. cadastral 52320, este amplasat
intr-o zona periferici a comunei Curatele, sat Nimadiesti, la la limita terenurilor
extravilane a orsului Beiugm la distants de cca 3-500 m de drumul judetean Beius -
Curatele, cu acces la drumul judetean asfaltat, de Pe un drum pietruit, cu o stare
tehnicd corespunzitoare.

Avand in vedere construirea statiei de epurare necesara sistemuluj de
canalizare a comunei, conform proiectului privind executarea sistemului de canalizare 3
comunei Curdtele, se necesit achititionarea terenului cu nr, cadastral 52320, aflat Ia
limita terenurilor intravilane ale comunei si a extravilanului oragului Beius.

Terenul Tn cauzi conform C.F-ului este »intravilan, dar este amplasat in
intravilanul localitatii, la limits cu extravilanul localit&t; Beius la cca 2-3 km de orasul
Beius.

Accesul la acest teren se poate realiza de pe un drum asfaltat, apoi pietruit,
terenul fiind amplasat spre aliniamentul paraului Nimaiesti din zond, avind o forma
aproximativ dreptunghiularg in plan, cu suprafata de 1.266 mp.

Principiile avute in vedere, la expertizarea si evaluarea imobilului in cauza,
sunt:

- anticiparea, expertul tehnic - evaluator a avut in vedere
perspectivele minime a utiliz3rii imobilului in cauzi de citre actualul proprietar, ludnd
in considerare suprafata terenului liber, cu parte din utilititi la stradj i paratial cu
bransamentele executate (curent, drum).

- cererea si oferta, oscileazi in general in jurul echilibrului pietei,
este elementul cel mai des utilizat, dar n cazul de fatd cererea este motivatd de
posibilitatea utilizgrii terenuluj aferent unei statii de epurare aferentd comunei Curatele,
oferta este motivatj si de lipsa posibilitatii Tnchirierii acestuj teren, cunoscandu-se
migrarea populatiei de la sate catre orasele mari say si chiar catre statele dezvoltate,
pentru a-si cduta locuri de muncs,

- substitutia, acest principiu confirmd posibilitatea Consiliului
comunal Curatele de a tranzactiona acest imobil ficand parte din posibilele investitii
necesare construirii statiei de epurare, conform proiectului privind executarea
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sistemului de canalizare a comunei Curdtele, cunoscandu-se recomandsrile Comunitatii
Europene, avdnd in vedere ¢ acest imobil este amplasat foarte aproape de paraul
Nimaiesti.

- principiul echilibrului, face legdtura intre elementele unui teren in
suprafatd de sub 3.000 mp, amplasat in zona marginasi a satului, comparand cu alte
asemenea imobile vandute sau supuse vanzarii din comuna Curatele.

Caracteristicile fizice ale terenului ( denumirea, forma, dimensiunea la
fatadd, localizarea, orientarea fatd de vant, soare, sau vedere), topografia: perimetrul,
nivelarea, drenajul si utilitdtile : ap3, electricitate, telefon, sunt elemente care
influenteazs utilizarea terenuluj si implicit valoarea acestuia.

Ludnd in consideare sedinta de Consiliul local ,se solicits aprobarea
demersurilor procedurale a cumpardrii imobilului situat Tn satul Nimaiesti cu nr. cadstral
52320, C.F. nr.52320, in vederea construirea statiei de epurare, constructie specialg,
aferentd comunitdtii comunei Curdtele.

Raportul de expertizare si evaluare tehnics a fost elaborat pentru stabilirea
valorii la zi a imobilului in cauzs si are la baza reglementsrile legale in vigoare , literatura -
de specialitate, proceduri recomandate de specialistii in domeniu a Expertilor Tehnici
din Romania, ca rezultat al unei activitdti practice a acestora, desfasuratd in acest
domeniu, incd din anul 1990 .

in vederea elaborjrii acestui studiu de expertizare - evaluare, a fost
necesard parcurgerea sucesivd a urmétoarelor etape :

® elaborarea conceptului metodologic privind continutul si structura

studiului de expertizare - evaluare ;

* elaborarea unui plan de culegere a informatiilor si datelor primare ;

® culegerea propriu-zisi de date §i informatii pentru diagnoza

obiectului studiului de evaluare ;

® colectarea si selectarea datelor si informatiilor ;

® motivarea alegerii metodelor de evaluare adoptate pentru aprecierea

cat mai reald a valorii terenului in discutie ;

Ludnd Tn considerare proiectul privind executia sistemului de canalizare a
comunei Curdtele si in mod cert a amplasdrii statiei de epurare a acestuj sistem de
canalizare, pe terenul in cauzd, valoarea stabilit3 are in vedere acest aspect, utilizdnd o
»valoare de utilizare” ce are caracteristici in plus fatd de ,valoarea de piata”
proprietarul fiind oarecum obligat s§ vinds terenul in cauzad, celui ce si-a propus
(Consiliul local Curdtele) edificarea unei investifii pe acest teren, conform proiectului
intocmit, avand in vedere amplasarea acestui teren, propice utilizarea in scopul edificirii
investitiei.

Tipul de evaluare estimat, potrivit standardelor de evaluare, este legat in
mod curent de scopul evalugrii, iar premiza valorii explici circumstantele de tranzactie
in care proprietatea va fi evaluats.

Tipul si definitia valorii trebuie s fie clar enumerate si adecvate scopului
evaludrii, astfel c3 tipul de evaluare estimat trebuie s& fie definit In raportul de evaluare
prin preluarea de definitie din Standardele de evaluare.

Valoarea de vanzare in cazul de fatd este identica cu : valoarea de utilizare.
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Valoarea pe care o anumits Pproprietate (teren aferent viitoarei statii de
€purare a comunei) o are pentru o utilizare specificd (statie de epurare) si pentru un
anumit utilizator (Consiliul local Curatele) si de aceea nu este in relatie cu piata.

Aceastd valoare poate fi confundats si asimilat3 cu valoarea de piat3, dar
Cu o cregtere, luand in considerare obligativitatea cumparatorului de a achizitiona acest
teren pe care de fapt va fi amplasatd statia de épurare a sistemului de canalizare g
comunei si care se referd la o proprietate cu ,cea mai bung utilizare”, care aduce o
obligativitate a cumpérétorului ludnd in comnsiderare proiectul de executie a statiei de

epurare,

Cumpdrarea acestui teren se poate realiza prin negociere directd, luand in
considerare c& terenul in cauz§ va fi utilizat pentru amplasarea statiei de epurare a
comunei, si care statie a fost proiectatd in conditiile legislatiei in domeniu si In primul
rand a legislatiei de mediu.(la 0 anume distantd de localitate, intr-o zon cu acces, la
distantd mici de drumul judetean, cu utilitstile minime, etc)

Valoarea propusj ca valoare de cumpdrare, poate fi negociata de Consiliul
local Curétele, cu actualul proprietar, dar pretul de cumpadrare nu poate fi peste pretul
stabilit in prezentul raport, Tn schimb, Consiliul local poate solicita un pret sub cel stabilit
in prezentul Raport de evaluare.

Valoarea este un concept economic care se referi la relatia monetar3
dintre bunurile destinate vanzdrii si cei care le cumpadrd. Valoarea nu este un fapt cert, ci
0 estimare care aratd cat pretuieste bunul respectiv la un moment dat in concordantd cu
0 anumitd definitie a valorii, in cazul nostru a valorii de utilizare, pentru amplasarea
staiei de epurare a comunei,

Metoda comparatiei prin bonitare, reflecty valoarea acestui teren, atunci
cand nu sunt disponibile suficiente informatii referitoare Ia tranzactii similare.

Metoda comparatiei directe : Metoda constd in compararea valorii de
piatd a unor active similare, de aceeasi naturj §i care au ficut obiectul vanzarii in
conditii normale de piata.

Utilizarea acestei metode este limitat3, fie din lipsa unei informatii credibile
sireale, fie din informatii insuficiente.

Metoda de randament : Esenta abordarii evalugrii prin metoda de
randament, const3 in transformarea unor venituri viitoare, in valoarea actualj prin
capitalizarea sau fructificarea capitalului investit,

in aceste conditii singura metod3 posibild de utilizat, in vederea stabilirii
pretului de evaluare, este metoda comparatiei prin bonitare,

Cea mai bunj utilizare a terenului este ca ,teren aferent statiei de epurare”
statie ce a fost proiectat3 si este in curs de executie, statie de strictd necesitate pentru
comuna si Priméria Curitele.

Aceastd valoare poate fi confundati si asimilati cu valoarea de piati, dar
Cu o crestere fata de coeficientul de piatd (coeficient de necesitate) ludnd in considerare
necesitatea cumparitorului de a3 achizitiona acest imobil pentru noua investitie ce se
preconizeazd a fi realizat§ pe terenul acestei proprietdti care de fapt va fio investitie a
comunei Curitele.
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Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea cumpdpritorului,
imobilui Tn scopul estim3rii valorii de vanzare a imobilului aflat in proprietatea unei
persoane fizice, teren liber, intravilan, respectiv Suciu Al - Dumitru

Valoarea de cumpdrare a imobilului in cazul de fatd poate fi identics cu :
valoarea de piatd, dar luand in considerare necesitatea lucrdrilor de investitii cu fonduri
proprii, fonduri financiare ale UAT- CURATELE.

n aceste conditii singura metod3 posibil3 de utilizat, in vederea stabilirii
pretului de vanzare (evaluare), este metoda corectats pe baza unor elemente de
comparatie (bonititi), ludnd in considerare Caracteristicile fizice si economice ale
imobilului, dar si zona de amplasare, elementele de individualizare ale acestuia care
sunt diferentiate si complet separate, functie de folosirea acestui teren, elemente care
influenteaz3 utilizarea terenului si implicit valoarea acestuia.

Acestd estimare a valorii proprietatii este o opinie a expertului tehnic -
evaluator, dar bine fundamentats tehnic. Ea este o concluzie rezonabild, profesionists,
bazatd pe analiza tuturor informatiilor cunoscute de citre expertii tehnici - evaluatori. _
Valoarea reprezint3 perceptia expertului tehnic - evaluator, semnatarul acestej fucrdri,
referitor la cel mai bun pret obtenabil intr-o tranzactie imobiliars.

Calculele de evaluare pentru stabilirea valorii real tehnice la zi a
obiectivului — imobilului, sunt prezentate detaliat, pe obiecte, in anexele atasate
prezentului raport de evaluare

Valoarea imobilului se considera numai pentru cazul celei mai bune
utilizéri si prin urmare se urmdreste ipoteza recuperdrii valorii acestei imobil si
introducerea fondurilor financiare rezultate din cumparare n circuitul patrimoniul
social, de invdtdmant sau cultural al comunei CURATELE.

Valoarea stabilitdi ca valoare de cumpadrare, are in vedere starea
terenului, amplasarea acestuia si dotarile aferente acestui teren, care necesitd lucriri de
investitii, lucrdri de care fonduri financiare UAT - CURATELE dispune, permitand
introducerea acestui imobil , in circuitul patrimoniului comunal al comunei CURATELE.

Valoarea propusd ca valoare de cumpdrare, poate fi negociatd de Consiliul
local cu actualul proprpietar, dar pretul de cumpadrare nu poate fi peste pretul stabilit in
prezentul raport, in schimb, Consiliul local poate solicita un pret mai mic, decat cel
stabilit in prezentul Raport de expertizare si evaluare tehnici.
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RAPORT DE EXPERTIZARE §I EVALUARE TEHNICA

PARTEA I. - DATE GENERALE

Beneficiarul Raportului de evaluare este U.AT, COMUNAL CURATELE -
PRIMARIA COMUNE| CURATELE, cu sediul in comuna CURATELE, nr.167,este o unitate
de admnistratie publicy locald si are codul fiscal 4650588

Obiectul principal de activitate 3l Consiliului local, 1l constituie

Cumpadrarea imobilului, compus din teren, nscris in C.F. nr. 52320, in suprafatd de
1.266 mp, avand nr. cadastral 52320, in vederea Investitiei preconizate de Consiliul local
Curdtele privind construirea si amplasarea statiei de epurare, constructie de mare
necesitate conform normelor s$i recomandsrilor Ministerului de mediy $i Comunitati -

Imobilul in cauzi este amplasat in satul Nimadiesti, comuna Curatele,
inscris C. F. nr. 52320 nr. cadastral 52320, in suprafata de 1.266 mp, amplasat Ia distantg
onorbild de proprietétile private — cl3diri de locuit, incradandu-se in normele de mediu,
teren care se preconizeazd a fi utilizat pentru construirea statiei de epurare, fiind
amplasat in zona marginass, periferics a satului, avand parte din utilitatile, la distants de
sub 500 ml,

Consiliul local CURATELE are nevoie de imobilul in cauzd, pentru a-si
putea creea si dezvolta activitati de canalizare si epurare a comunitatii.

1.2. PREZENTAREA EXPERTULUI TEHNIC - EVALUATOR
P.F.A. DE EXPERTIZARE - EVALUARE IMOBILE SI ACTIVE SABAU EUGEN, cu
sediul Tn Oradea, Str. Atacului Nr.33, tel : 0772/280556, Cod de inregistrare fiscald
(CIF): 27449487.
Sab3u Eugen, coordonatorul acestyj Cabinet de expertizare si evaluare
tehnicé este domiciliat in Oradea str, Ataculuj nr.33, este expert tehnic in constructii,
atestat de Ministerulyj Justitiei, cu carnet de EXPERT TEHNIC nr.1.804 — 3.701, membru

si a Certificatului de absolvire/atestare privind metode de evaluare 3 proprietatilor
imobiliare (SPIC - 11) este competent si calificat pentru a elabora acest Raport de
evaluare,.

Experienta indelungati a colectivului de ingineri si economisti,
colaboratorii acestui Cabinet de expertizare — evaluare imobile si active, a ficut posibil3
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Dintre lucrérile cele mai mari, privind evaludri de unititi in vederea
lichddrii lor judiciare, putem aminti: SC “AVANTUL” SA Oradea; SC “ALOR” SA Oradea;
SC “AGROMEC” SA Salonta; SC” MULTIMEC” SA Marghita, precum si alte lucrdri privind -
Cunoagterea valori de piatd pentru activele: SC “SINTEZA” SA Oradea, SC ”S.U.T.” SA
Oradea, SC “ROVEX” SA Oradea, etc, pentru credite bancare, sau alte lucriri privind
cunoagterea valori la pret de zi acestor active, cum a fost cazul Universitatii din Oradea,
Tribunalului Bihor - Oradea sau cunoagsterea valori de piatd a acestor active, sau in
vederea vanziri prin licitatie publicd sau prin negociere directd, cum ar fi activele
proprietatea : E.M. Voivozi, Directia Silvica Bihor, I.F.E.T - Bihor, etc, sau diferite clidiri
proprietate privatd a Consiliilor locale : Oradea, Marghita, Salonta, Valea luj Mihai,
Diosig, Avram lancu, Madaras, Vadu Crisului, Balc, Gepiu, Tarcea, Suplacu de Barciu,
Paleu, ect.

Expertul tehnic — evaluator, este competent si calificat pentru a elabora
acest Raport de evaluare, in baza art. 30 din 0O.G. nr.2/2000, aprobat3 prin Legea .
156/2002 cu_modificirile ulterioare, act normativ cunoscut $i_sub numele de legea
expertilor_tehnici, conditiei in care expertii_tehnici_judiciari, atestati de Ministerul
Justitiei, au calitatea si dreptul de g efectua si expertize tehnice extrajudiciare,

1.3. OBIECTUL EVALUARII

Imobilul situat in comuna Curatele, sat Nimdiesti, inscris in C. F. nr. 52320
nr. cadastral 52320 compus din terenul »intravilan”, este supus evalujrii privind
stabilirea valorii de utilizare - piata, terenul in suprafatd de 1.266 mp, teren propice
amplasdri si construiri statiei de epurarea a comunei.

1.4. SCOPUL LUCRARII

Raportul de evaluare are ca scop, estimarea pretului de utilizare - piata al
imobilului amplasat in satul Nimpiesti, inscris n C. F. nr. 52320, nr. cadastral 52320, in
suprafatd de 1.266 mp, in vederea cumpararii prin negociere direct§ de cdtre Consiliul
local Curatele.

I.5. DATA EVALUARII
Valoarea de piatd estimati in Raportul de expertizare - evaluare, se
referd la data de 27.06.2022 cadnd cursul de schimb valutar la BNR, este :
- 4,6730lei ron / USD;
- 4,9459 lei ron / EURO.
Inspectia imobilului evaluat s-a ficut in prezenta primarului, D-I
Mocioran Teodor, in data de 20.06.2022 iar Raportul de expertizare - evaluare a fost
elaborat in perioada 27.06.2022 — 05.07.2022, dupi obtinerea schitei cadastrale -
dezmembrarera.

1.6. IPOTEZE S| CONDITH LIMITATIVE
IPOTEZE :
® prezentarea situatiei juridice, sau altor considerente, privind titlul de
proprietate. Se presupune ci imobilizirile corporabile sunt libere de sarcini si pot fi
evaluate;
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® se considerd ca informatiile de care dispunem, sunt autentice si nu se
da nici o garantie asupra preciziei lor; ‘

¢ se presupune ca functionarea activului, este conformd cu toate
reglementarile locale si nationale de meiju;

® expertul tehnic - evaluator nu isi asumd raspunderea pentru viciile
ascunse care nu au fost aduse Ia cunostinta sa;

® expertul tehnic - evaluator, nu are nici un interes prezent sau viitor,
in proprietatea evaluats;

CONDITII LIMITATIVE :

* raportul de expertizare si evaluare, datele si informatiile cuprinse in
acesta, sunt confidentiale pentru beneficiarul lucrérii si expertul tehnic - evaluator,
putand fi utilizate numai de citre beneficiarul lucrarii si numai pentru scopul specificat
in aceastd lucrare;

* expertul tehnic - evaluator, prin natura muncii sale, nu este obligat s3
ofere consultant3, sau s3 depund marturie in Instantd, in afara cazului in care a fost
convenitd in scris si in prealabil;

¢ in conformitate cu uzuantele din Romania, valorile estimate in
Raport, sunt valabile la data precizatd fn Raport si incd un interval limitat de timp dupj
acestd dati, fn care conditiile specifice ale pietii imobiliare, nu suferd modificsri
semnificative care s§ afecteze opiniile estimete;

* raportul de expertizare si evaluare tehnicd, sau oricare referire I3
acesta nu poate fi publicat sau inclus intr-un document destinat publicitatii, fard acordul
scris si prealabil al expertului tehnic — evaluator, semnatarul lucrri.

1.7. ACTE NORMATIVE, MATERIALE 3! SURSE DE INFORMATII

1.7.1. ACTE NORMATIVE :
* 0.U.G. nr.57/2019, privind Codul Administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare,
® Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicats, cu modificirile
ulterioare, precum si cu alte reglementdri de drept comun aplicabile
fn materie.
® Legea Nr. 15/1994; HG 266/1994; HG964/1998; Ordinul Ministerului
Finatelor Nr. 946/1994, toate referitoare la imobilizarile corpurale;
® legea Nr. 54/1998, privind circulatia juridica a terenurilor;
® Legea Nr. 69/1993, categoria si zonarea localit&tilor;
® Legea nr. 219/1998, privind regimul concesiunilor;
® H.G.nr. 216/1999, pentru aprobarea Normelor Metodologice - cadru
de aplicare a Legii 219/1998;
* Expertiza tehnicd nr. 97 — Buletin documentar, editat de Corpul
Expertilor Tehnici din Romania.

1.7.2. BULETINE - PUBLICATII :
e Standardele de evaluare recomanadate de CET - Roménia :
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- SEV-3.02, competenta — calificare;
- IVS.1,, privind valoare de piata;

- V8.2, privind : valoarea de impozitare; valoarea de garantare .
credite bancare; valoarea de lichidare ; valoarea de asigurare; valoarea de casare;
valoarea de exploatare continud; valoarea de imputare; valoarea rémas3 actualizats ;

- I1SV.16., privind :; valoarea justd ;
- GN.9, privind : valoarea netj actualizats ;
- GN.3, privind : valoarea de licitatie ;

® Buletinele informative ale Corpului Expertilor Tehnici din Romania cu
privire la aplicarea coeficientilor de actualizare la zi ;

® Buletine informative elaborate de Institutul Roman de Cercetare in
Evaloare.

® Cursul de schimb valutar stabilit prin fixing de BNR la data evaluarii
(27.06.2022);

¢ Indicii statistici de preturi si inflatie, comunicati de Institutul National
de Statistica;

1.7.3. INFORMATII DE LA BENEFICIAR :

* Documente privin dreptul de proprietate;
Planul de urbanism si zonare;
Taxe si tarife locale;
Contracte de inchiriere si documente de plats;
Informatii peivind utilizarea sl exploatarea propiretatii;
Schite, relevee;

I.7.4. INSPECTIE LA FATA LOCULUI, prin care s-au constatat :
® Caracteristicile amplasamentului;
¢ Topografia si configuratia terenului;
® Concordanta informatiilor prezentate de beneficiar cu
masuratorile pe teren;

Pentru elaborarea acestei lucriri au fost parcurse urmitoarele etape :
- proiectarea continutului si structurii raportului de evaluare ;
- culegerea de date si informatii de la beneficiar ;
- selectarea si corelarea datelor culese ;
- alegerea metodelor de evaluare utilizate ;
- calculele efective si stabilirea valorii de piata a activului.

1.8. STUDIUL PIETEI!
1.8.1. GENERALITATI :
Judetul Bihor este situat in nord-vestul Romaniei, invecinandu-se la nord
Cu judetul Satu Mare, limita vestica fiind data de frontiera de stat cu Ungaria.
Aproximativ din dreptul localitati Boianu Mare si pana in varful Piatra Aradului (1428 m
din Muntii Bihorului, se desfasoara limita estica, separandu-l de judetele Salaj, Cluj si
Alba. De la Piatra Araduluj pana in apropiere de localitatea Ant se intinde limita sudica,
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prin care se desparte de judetul Arad. Intre aceste limite, teritoriul judetului se situeaza
in cadrul a trei unitati geografice majore: Campia de Vest, Dealurile Vestice si Muntii
Apuseni. Judetul Bihor are o suprafata de 7.544 km2, numara 624.972 locuitori,
ocupand locul 6 in functie de suprafata si locul 13 dupa numarul locuitorilor, intre cele
41 judete ale Romaniei. O treime din bihoreni locuiesc in Municipiul Oradea.

Evolutia unor indicatori importanti in anul 2000 fat3 de 1989, se prezitd
astfel:

- nr.mediu de salariati 67%;

- nr. pensionarilor 190%;

- castigul mediu lunar, mai mare de 600 ori;

- indicii de crestere a preturilor mai mare de 1175 ori;

- productie industriald 62%;

- volumul de investitii 72%;

- nrde unitati inmatriculate la R.C, — Bihor la finele anului 2001 - 2,193

unitati;

Din volumul de investitii strdine n judet: Suedia 26,6%, Marea
Britanie12,7%, Italia 12,2%, Germania 12,1%, Luxemburg 11% si Ungaria 9,7%.

O influentd pozitivd in economia judetului, privind investitiile, utiilzarea
capacitatii de productie si a fortei de munci a avut-o grupul de firme “TRANSILVANIA
GENERAL IMPORT — EXPORT”. - - | -

. Principalii indicatori ﬂelc\qn‘ormij:i:Sii“:s;‘os:'ié'l'i'éi; judetului Bihor, care are o
populatie de circa 580.000 de locuitori, cu 25,000 mai putini decat in 2002, sj care iese
in evidentd prin numeroasele fabrici de incaltaminte si mponente electronice care au
dus rata somajului la 3,67%, sub procentul inregistrat la nivel national, Cu afaceri de 5,4

mld. euro, Biho,rdl,'seQhumé‘ré,}pﬁﬁtre éefemai’jﬁa,ri“:écef‘,,ecgﬁoﬁii! lfdétéﬁé”;, L
Judetul Bihor, una dintre ~Portile” de iesire citre Vest, a atras in ultimii ani, datorits
salariilor mici si apropierii de economiile dezvoltate, Investitori ,in/ toate domeniile, dela
industria alimentard la cea a pantofilor st a componentelor pentru echipamente

Cea mai mare companie din judet este Qefestica}(Roménja),,s'ubSidi'ara;

locald a grupului canadian cu acelasi nume, care avea in 2012 afaceri pe plan local de 1,7
miliarde de lei (peste 380 mil. euro). In fabrica de componente pentru echipamente
electronice din Parcul Industrial Bors, aflat in apropierea municipiului Oradea, canadienii
au peste 2.000 de angajati.

- 1.8.2. CARACTERIZAREA PIETEI IMOBILIARE A COMUNE]I CURATELE

Curdtele este 0o comuna in judetul Bihor, Crisana, Romania, formats din
satele Beiusele, Cresuia, Curatele, Nimdiesti si Pocioveliste.

Comuna Curdtele se incadreazsin depresiunea Beiusului in tinuturile
piemonturilor vestice mai precis in districtul muntilor Bihor Vlideasa. Se invecineazs la
nord-vest cu comuna Remetea, la nord cu comuna Cabesti, la nord-est cu comuna Bulz,
la sud-sud-est cu comuna Budureasa, la sud cu comuna Dragdnesti, iar la est cu orasul
Beius.

DATE STATISTICE :

. Suprafatd: 9143 ha

D Intravilan: 1020 ha
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. Extravilan: 8123 ha
. Populatie: 2535
) Gospodarii: 742
) Nr. locuinte: 742
. Nr. gradinite: 4
. Nr. Scoli: 5
Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia comunei Curdtele
se ridica la 2.509 locuitori, in scidere fatd de recensdmantul anterior din 2002, cand se
inregistraserd 2.735 de locuitori. [t Majoritatea locuitorilor sunt romani (96,97%), cu o
minoritate de romi (1,28%). Pentru 1,63% din populatie, apartenenta etnicd nu este
cunoscutd.Z Din  punct de vedere  confesional, majoritatea  locuitorilor
sunt ortodocsi(92,95%), dar exist§ si minoritdti de adventisti de ziua a saptea (2,39%)
si baptisti (1,91%). Pentru 2,03% din populatie, nu este cunoscutd apartenenta
confesionald.s!
La nivelul comunei CURATELE, piata imobiliard, este in curs de formare,
motiv pentru care nu poate oferi incs suficiente si concludente date si informatii de
piata.

Piata imobiliard determinaty de raportul dintre cerere si ofertd, este
foarte sensibil3 la piata muncii si stabilitatea veniturilor, fiind influentatd de marimea si
structura veniturilor, reglementirile centrale si locale in domeniu, de evolutia
dobénzilor bancare, de structura populatiei i alti factori.

Comuna CURATELE are o dezvoltare socio — economicd apreciabils, are
acces la principala arterd de circulatie utierd, fiind aproape de orasul Beius. Acestd
situatie constituie un punct forte in privinta cererii de investitii, de capital intern sau
strdin in aceasta zonj.

Din punct de vedere al cererii si ofertei, ca factor dominant in pretul
proprietatilor imobiliare, se poate face urmdtoarea zonare a pietii comunei Curatele:

® zonal :resedinta de comung;

® zonall :satul Nimdiesti;

® zona lll: Beiugele, Pocioveliste;

* zonalV: Cresuia.

Din punct de vedere al evolutiei pietii imobiliare pe tipuri de spatii si
proprietati se pot trage urmitoarele concluzii:
La locuinte (case individuale) dar si spatii de productie, preturile sunt in
continua crestere determinate de raportul echilibrat dintre cerere si ofertd, in sensul c§:
* oferta este suficientd, reflectats statistic de evolutia constructiilor si -
de reasezarea populatiei in mediul rural.
¢ cCererea este acceptabila sub influenta reorientsrii disponibilitatilor
bdnesti spre investitii imobiliare mai ales in conditiile reducerii
dobénzilor bancare, cresterea cursului de schimb la EURO si
repatrierea valutei celor cu afaceri sau cu munca in Comunitatea
Europeand.
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Din punct de vedere a| pretului de piat3 Ia terenuri, pe baza unor studii

de piats rezult urmatoarea situatie:

n terenurile extravilane,(arabile) apartindtoare comuneij CURATELE
au valoarea de piats, functie de amplasare si calitatea terenuluj
intre 250 - 500.000.000 lei/ha, adicj : 25.000.-500.000 Ron/ha sau
2,5 -5,00 Ron/mp, cele apropiate de limita de administratie cu
orasul Beius.

n terenurile intravilane, in comuna CURATELE au vaoarea de piats, -
functie de amplasare §i dotarile terenului intre 100.000 -300.000
RON/ha 10- 30 ron/mp, sau chiar peste 30 lei ron/mp, terenurile
amplasate la Coada Lacului sau Stana de Vale

1.8.3. EVOLUTIA PRETURILOR PE PIATA IMOBILIARA
Cresterea preturilor pe piata imobiliard in anul 2019 - 2021 a fost -
ascendents, dar mai ponderat3 fat3 de explozia din anul 2007 - 2008.
in anul 2021 si inceputul anuluj 2022 preturile au crescut cu 10-15% la
constructii si cu 15-20% Ia terenuri, evolutie care se apreciazd cd se va diminua in
urmatorii 2 ani.
Aceste cresteri au fost determinate in principal de :

® preturile materialelor si @ manoperei n constructii au inregistrat
cresteri de 4 ori mai mari, fatd de indicele de crestere a preturilor in general, acesta Ia
31.12.2004 era de 251.361% fat3 de 1990;

* Degradarea cursului de schimb valutar la euro si USD, fat3 de leu,
(evolutia leului in comparatie cu valuta) ;

® Dezvoltarea si diversificarea sistemului national de credite
imobiliare din ultimii anj si in deosebi in anii 2006 $i 2008 ;

Pe anul 2022 si urmétori anii se previzioneazs :

® Se apreciazd ci nu va mai intra pe piata imobiliard sume
importante din resurse interne si externe, fapt ce va face presiuni considerabile pe
pretul de strigare.

* Cererea onorabil§ in raport cu oferta mare, maj ales c§
pretendentii investitori de proprietati, vdzand evolutia pietei imobiliare, sunt dispusi pe
de o parte s§ investeascy, iar pe de altd parte s§ astepte cu cererea pentru anii de dup3
2021-2024, ani preconizat a fi cu dificultati financiare ;

* legea nr. 17/2014 privind unele mésuri de reglementare a
vanzarii-cump3rarii terenurilor agricole situate in extravilan, perioadd in care
proprietarii de terenurj agricole asteapts investitorii strdini, fiind convinsi ca acestia vor
acorda o mai mare atentie si vor ridica valoarea de piatd existent, duce la cresterea
valorii terenurilor extravilan — arabile de la un an la altul;

* Aparitia Legii nr. 17/2014 privind unele masuri de reglementare a
vanzarii-cumpararii terenurilor agricole situate in extravilan, pentru o perioads de timp
stagneaza tranzact
2020-2021;

* .Vedeta” tranzactiilor imobiliare o constituie pe Vviitor totusi
terenurile agricole, apreciindu-se ¢ pand in anul 2025, fats de pretul mediu actual
de2.500-3.500euro/ha, (120-175.000.000 lei/ha), in unele zonele din Romania, se va
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ajunge la un pret de 75-80% din pretul existent pe piata Comunitatii Europene, adici la
5.500 - 15.000 euro/ha.

PARTEA A II-A. - PROPRIETATEA EVALUATA

IL.1. IDENTIFICAREA IMOBILULUJ $I COMPONENTELOR SALE
Imobilul care face obiectul prezentului Raport de expertizare si evaluare,
constd in teren »intravilan”, imobil situat in comuna Curdtele, satul Nimaiesti, este
fnscris in C.F. 52320, la nr. cadastral 52320, cu suprafata de 1.266 mp, .
Proprietarul acestui imobil este SUCIU ALIN - DUMITRUY, si este amplasat in
tona periferica a satului Nimdiesti, la limita administrativi dintre orasul Beius si comuna
Curatele.

Il.2. ASPECTE JURIDICE

Conform informatiilor puse la dispozitia expertului tehnic - evaluator,
apreciem cd NU existd impedimente de ordin juridic care s afecteze dreptul de
proprietate sau posibilitatea transfersrii acestui drept, avand in vedere c3 imobilul este
proprietatea celui c3ruia i sa propus sd-l vanda, respectiv. SUCIU ALIN - DUMITRU,
conform C. F. nr. 52320, Nimaiesti, Tnscris la nr. cadastral 52320 in suprafata de 1.266
mp.

Terenul in cauzd este propice amplasari si construirii statiei de epurare a
comunei Curdtele, teren bine delimita si la distantd onorabild de clidirile de locuit,
respectand normele de mediu.

11.3. AMPLASARE iN ZONA, UTILITA]'I $1 CARACTERISTICI GEO ~ TEHNICE
Imobilul situat in comuna Curatele, satul Nim&iesti, este situat in Zona
marginasa, periferici a satului, la distantd de aliniamntul drumului pietruit, cu acces
direct la drumul pietruit $i apoi la drumul judetean DJ764 H, are dotérile si utilitatile
minime necesare pentru desfasurarea unei activitdti corespunzitoare.
Zona de amplasare a proprietafii evaluate este definity de urmatoarele
elemente:
* specific predominant pentru clidiri agro zotehnice sau edilitare,
respectiv statie de epurare.
drumul de acces este asfaltat si pietruit ;
stare relativa de adecvare a utilitatilor ;
situare Tn zona mérginasa, periferici a localitatii;
tendintd de dezvoltare a activititilor de prestéri edilitare ;
utilizarea actuald este in conformitate cu dezvoltarea zonei;
nivelul chiriilor si gradul de neocupare al proprietétilor, sunt la un
nivel rezonabil, in concordantd cu contextul pietei imobiliare;
procentaj mediu de teren liber (peste 80%);
¢ se manifestd tendinta de schimbare a utilitatii terenului (constructii
speciale - edilitare);
® traficul rutier este de tip mediu si este de mics intensitate;
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® terenul este de formd aproximativ dreptunghiulars in plan, in
suprafatd de 1.266 mp, conform nr, cadstral 52320 usor de -
organizat;
* teren la vizibilitate redusa, (in apropierea paraului Nimdisti)
* teren neamenajat pe verticald, conditiile de fundare sunt relatjy
bune;
® teren cu acces la parte din utilitati.
Caracteristicile fizice ale terenului ( denumirea, forma, dimensiunea Ia
fatada, localizarea, orientarea fatj de vant, soare, sau vedere), topografia: perimetrul,

Din punct de vedere al pretului de piat} Ia terenuri, pe baza unor studii
de piata rezult3 urmdtoarea situatie:

au valoarea de piatd, functie de amplasare si calitateg terenului
intre 250 - 500.000.000 lei/ha, adics : 25.000.-500.000 Ron/ha sau
2,5 - 5,00 Ron/mp, cele apropiate de limita de administratie cuy
orasul Beius.

x terenurile intravilane, in Comuna Curdtele, au vaoareg de piats, -
functie de amplasare si dotirile terenului intre 100.000 -300.000
RON/ha 10- 30 ron/mp, sau chiar peste 30 lei ron/mp, terenurile
amplasate la Coada Lacului sau Stana de Vale,

I.5. BAZA VALORII - VALOAREA DE PIATA

Tipul de evaluare estimat, potrivit standardelor de evaluare, este legat n
mod curent de scopul evaludrii, iar premiza valorii explics circumstantele de tranzactie
in care proprietatea va fi evaluatj.
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Tipul si definitia valorii trebuie s§ fie clar enumerate si adecvate scopului ,
evaludrii, astfel c4 tipul de evaluare estimat trebuie s3 fie definit Tn raportul de evaluare
prin preluarea definitie din Standardele de evaluare.

Valoarea pe care o anumita proprietate o are pentru o utilizare specificy
(lucrdri de investitii) si pentru un anumit utilizator (Consiliul local Curdtele) aceast3
valoare este in relatie cy piata, dar este in relatia si cu valoarea de utilizare.

Baza de evaluare o constituie valoarea de piata definity de standardul »
international SEV 4.03, ca fiind: “suma estimatd pentru care un bun ar putea fi
schimbat la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotirat s3 Cumpere si un vanzitor
hotérat s3 vandj, intr-o tranzactie liber3 (nepértinitoare), dupé un marketing adecvat,
in care fiecare parte a actionat in cunostiintad de cauzs, prudent si fard constrangere”.

Valoarea de utilizare pentru un cumpé3ritor »hotdrat”, care trebuie achitat3
unui vanzdtor ,nehotdrat” ce detine un imobil aferent obiectivului de activitate de 4

valoarea de piat3, respectdd standardul de evaluare a valorii de pait3, respectiv ,,suma
estimatd pentru care o proprietate ar putea fi schimbatd la data evaludrii, intre un
cumpdrdtor hotdrat, intr-o tranzactie echilibrat3 si un vanzitor, in care fiecare
actioneaza in cunostintd de cauzi, prudent si farg constrangere”, dar are in vedere
hecesitatea achititiondrii acestyi imobil pentru un scopul bine determinat si stabilit de
Consiliul local.

Aceastd valoare poate fi confundat3 si asimilats cu valoarea de piat3, dar
CU o crestere a coeficientului de piatd, ludnd in considerare obligativitatea
cumpadratorului de a achizitiona acest teren pe care de fapt va fi amplast3 o investitie a
satului Curéatele si care se referd la o proprietate cy »€€a mai bund utilizare”,

Acest tip de valoare se referd strict la valoarea Cu care o anumit§
proprietate contribuie in unitatea din care face parte (in spetd Consiliul local) avand in
vedere ,cea mai bunj utilizare” a proprietatii sau suma de banj Cu care poate fi
tranzactionats .

Conceptul de cea mai bunj utilizare, reprezint3 alternativa de utilizare a
activului selectats din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va
genera ipoteze de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele
urmétoare ale lucrdrii. Cea mai bund utilizare este definits ca utilizarea rezonabils,
probabild si legals a unui teren liber sau construit, care este fizic posibild, fezabils
financiar si are ca rezultat Cea mai mare valoare,

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie s3
indeplineascd mai multe criterii:  s3 fie permisibils legal, sd fie posibilj fizic, s3 fie
fezabild financiar si s3 fie maximum productivs.

Tindnd seama de aceste considerente, utilizarea actuals a activuluj in -
cauza este cea mai bund, atat din punct de vedere tehnic, constructiv, cat si economic.

I1.6. METODE DE EVALUARE

n baza metodologiei de evaluare recomandatda in acest domeniu,
raportul de expertizi — evaluare a abordat estimarea valorii de piatd prin urmitoarele
metode de evaluare.
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1.6.1. METODA COMPARATIEI PRIN BONITARE

Fundamentul acestei metode il constituie principiul substitutiei, care
arata cd nici un cumpdritor prudent, nu va plati mai mult pentru o proprietate
imobiliard, decat costul de a achizitiona imediat un teren cu o utilitate si atractivitate
similara.

Aceasta metodd poate fi folositd, cdnd nu sunt disponibile suficiente
informatii referitoare la tranzactii similare.

Algoritmul pleacd de la un pret de barem “A” (valoarea de bazi a
terenului), determinat3 functie de importanta localitati, care este corectat pe baza unor
elemente de comparatie, factori (bonitati).

In aceasts documentatie a fost utilizaty metoda comparatiei prin
bonitare, avand la bazj pretul barem pentru teren, amplasat in oras mic. Metoda
porneste de la pretul barem “A”, actualizat pe baza elementelor de bonitati. Este o -
metodd simpl3, practic3 si foarte larg folosita.

Calculele prin acests metodd, sunt prezentate detaliat in Anexa Nr. 1,
atasata prezentei.

Valoarea acestei proprietati (teren necunoscut) dar amplasat la limita
terenurilor intravilane, determinat3 prim metoda comparatiei prin bonitare, este :

Vp = 14.420 lei ron.

11.6.2. METODA DE RANDAMENT

Esenta abordarii evaludrii prin metoda de randament, consti fn
transformarea unor venituri viitoare, in valoarea actualj prin capitalizarea sau
fructificarea capitalului investit.

Valoarea de randament - reprezinta suma fluxurilor nete pe care le
poate genera o intreprindere detinitoare de capital, luind in considerare factorul timp si
factorul risc,

Metoda bazatd pe venit sau randament, presupune, in esenta,
capitalizarea venitului net obtenabil, prin explotarea sau inchirierea propietatii :

Vp=F:C,VNE:CsauV=CB: r, cu varianta V = yCB, in care:

Vp = valoarea de piat3

VNE,F sau CB = fluxul sau capacitatea beneficiars

Cr = rata de capitalizare

y=1:r = inversul ratei de capitalizare reprezentind termenul in care

investitia se recupereazj

Activul trebuie s3 asigure prin exploatare sau inchiriere, venituri anuale,
traduse in fluxuri financiare, profituri brute si nete (VBE sau VNE).

Informatii curente si accesibile pentru prognoza veniturilor obtenabile in
viitor prin explotare sau inchiriere de spatii amenajate pentru exploatare, comert,
prestari de servicii, etc., sau teren.

Informatii curente si din surse credibile privind ratele de capitalizare a
capitalului de piat3 din zon3 $i a ratelor de risc, respectiv a dob4nzilor acordate de stat
sau banci pentru plasamentele disponibilitdtilor binesti ale persoanelor fizice si juridice.

Referitor la aceast3 rat3 de capitalizare, precizdm c§ cel mai frecvent se
are in vedere la evalugri:
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® rata bancar§ curentj a dobanzii Ia obligatiile de stat, sau rata medie
de la banci;

¢ 8-10 % din rata neutr§ (dobanzi bancare) se considers prima de
risc.

Rezultd de aici ¢ valoarea de piats a Proprietdtii evaluate, este direct
proportionald cu capacitatea beneficiars (VBE sau VNE) si invers proportional cu rata de
Capitalizare sau fructificare (r compus3 din rata neutrd care se noteazs cu i §i prima de
risc care se noteazs cu p).

in practics se considerd c3 rata de lucru in Capitalizare s3 fie una spacific
unei monede constante, ceea ce la noi ar insemna un nivel mediu de cca. 12 - 14%, in
conditii deflationiste.
Calculul de evaluare prin aceastd metodj pentru spatiul in cauz§ sunt
prezentate in Anexa nr. 2. ‘
Valoara de piat4 a acestej proprietdti (teren necunoscut) dar amplasat la
limita terenurilor intravilane determinatj prim metoda de randament , este: 15.260 lei
ron.
11.6.3. METODA COMPARATIILOR DE PIATA
Metoda constj in Compararea valorii de piats a unor active similare, de
aceeagi naturd si care au ficut obiectul vanzirii in conditii normale de piata.
Utilizarea acestei metode este limitat, fie din lipsa unei informatii
credibile si reale, fie din informatii insificiente.
Metoda comparatiei directe, Presupune parcurgerea mai multor etape:

= cercetarea pietei pentru a obtie informatii despre tranzactii de
proprietdti, similare cy Proprietatea evaluats, in ceea ce priveste
tipul de propietate, data vanzarii, suprafata, localizarea $i zona;

- verificarea informatiilor prin confirmarea c3 datele obtinute sunt
reale si corecte;

- alegerea unor criterij de Comparatie relevante si elaborarea unor
analize comparative pentru fiecare criteriu;

- COmpararea proprietstilor comparabile cu proprietatea evaluat3,
utilizdnd elementele de Comparatie si ajustarea adecvats a pretului
de vénzare pentru fiecare proprietate comparabil;

- analiza rezultatelor evalugrii $i stabiirea la o valoare sau Ig 0 marja
de valori.

Calculele de evaluare prin acestd metods, sunt prezentate in Anexa nr.3,
Valoarea de piat3 obfinuta prin acests metoda, este : 13.930 lej ron.

IL.7. VALOAREA DE CUMPARARE - PIATA SELECTATA si OPINIA
EVALUATORULUI

Prezentul raport de expertizare - evaluare a fost elaborat in vederea
estimdrii valorii de piata a imobilului situat fn comuna CURATELE, satul Nimaiesti, inscris
in C.F. nr. 52320, nr. cadastral 52320, proprietatea numitului SUCIU ALIN - DUMITRU,
imobil amplasat in zona marginasa spre capitul satului in directia de mers cdtre orasul
Beius, spre aliniamntul drumului pietruit, apoi a drumului judetean asfaltat, Di764H,
Cu  dotdrile sj utilitdtile minime necesare pentru desfisurarea unej activitati
corespunzitoare.
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Expertul tehnic - evaluator a efectuat o cercetare adecvat] si relevants in

pentru astfel de imobile iar pentru imobile comparabile nu sunt suficient de
transparente (nu se dau cifre reale).

Expertul tehnic - evaluator a procedat la efectuarea metodelor de
evaluare sia procedurilor de evaluare care sunt prezentate in raport si asigura de faptul
cd datele, informatiile utilizate, rationamentele i standardele aplicate pentru -
expertizarea si evaluarea acestui imobil, sunt corecte, corespunzitoare specificului
proprietdtii expertizate sl evaluate, rezultand urmatoarele valori:

METODE DE EVALUARE

1 | METODA COMPARATIEI PRIN
BONITARE

CAPITALIZARII CHIRIILOR

COMPARATIILOR DIRECTE

| VALOAREA OBTINUTA
13.420 lei ron

15.260 lei ron
13.930 lei ron

Pe baza considerentelor mentionate in prezentyl raport de expertizare si
evaluare tehnics, ca rezultat al analizelor si investigatiilor efectuate, luand in
considerare contextyl actual al posibilitatii noj investitii preconizata, precum si
contextul pietei imobiliare, {indnd seama de metodele de evaluare aplicate, de
relevanta acestor metode si ipotezele prezentate privind valoarea, pentry imobilul
situat in comuna Curdtele, satul Nimadiesti, amplasat in Zona maérginasd, perifericy a
satuluj in dirfectia de mers catre orasul Beius, spre aliniamntul drumului pietruit, Ia

corespunzatoare, expertul tehnic - evaluator, semnatarul acestei lucréri, recomands din

Vp = 13.420 lei ron, valoare ce cuprinde si TVA-ul adics 10,60 RON/mp,
ceea ce inseamn3 la cursul de schimb valutar Ia 2i 2,14 EURO/mp
s Conform precizarilor MTCT, indicii de actualizare a valorii constructiilor si terenului,
cuprind si taxa pe valoarea addugata (TVA), corespunzator etapelor respective (18%,
22%, 19% si 24% » Sau 20%, sau la 19% in Prezent. Acest aspect este bine definit de
Buletinele documentar elaborate de Corpul Expertilor Tehnici din Romania, din care :

Valoarea promovats ca pret de cumpirare, ca valoare maximi, se cifreazs
la suma rotunjit3 de: 13.420 lei ron, sau 2.710 euro la cursul valutar de 4,9459 leu/euro,
din data de 27.06.2022, data efectudrii calcului de evaluare..

Cea mai buni utilizare a acestui imobil este cj P€ acest teren se poate
€xecuta viitoarea investitie, respectiv se poate realizarea statia de epurare, aferents

canalizari satului Nimadiesti, respectiv a comunei Curatele, investitiie ce 0 are 1n vedere

Din punct de vedere al pretului de piatj Ia terenuri, pe baza unor studii
de piat4 rezult3 urmatoarea Situatie:
n terenurile extravilane, (arabile) apartindtoare comuneij Curdtele au
valoarea de piata, functie de amplasare si calitatea terenului intre
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ANEXA NR.1
FISA TEHNICA PE OBIECTIV

Denumirea obiectivului : TEREN INTRAVILAN ;

A. CARACTERISTICI TEHNICE-DESCRIERE

Terenul intravilan in cauzs este amplasat Tn comuna Curatele, sat
Nimaiesti cu acces la drumul comunal pietruit si apoi la drumul judetean asfaltat, in zona
marginasa, periferici a satului, la distantd de cca 2 km de orasul Beius.

Suprafata total3 de teren necesarj a fi evaluatd este de 1.266 mp, Inscris
in C.F. nr. 52320 Nimaiesti, nr. cadastral 52320, proprietatea numitului SUCIU ALIN - -
DUMITRU

Zona de amplasare a proprietatii evaluate este definity de urmdtoarele
elemente:

* specific predominant pentru clidiri agro zotehnice sau edilitare,
respectiv statie de epurare.
drumul de acces este asfaltat si pietruit ;
stare relativi de adecvare a utilitatilor ;
situare Tn zona mirginass, periferica a localitatii;
tendinta de dezvoltare a activititilor de prestiri edilitare ;
utilizarea actuald este in conformitate cu dezvoltarea zonei;
nivelul chiriilor si gradul de neocupare al proprietétilor, sunt la un
nivel rezonabil, in concordantd cu contextul pietei imobiliare; ’
procentaj mediu de teren liber (peste 80%);
® se manifestd tendinta de schimbare 3 utilitatii terenului (constructii
speciale - edilitare);
e traficul rutier este de tip mediu si este de micj intensitate;
® terenul este de formj aproximativ dreptunghiular§ in plan, in
suprafatd de 1.266 mp, conform nr. topo 1644, usor de organizat;
* teren la vizibilitate reduss, (in apropierea paraului Nimaisti)
® teren neamenajat pe verticala, conditiile de fundare sunt relativ
bune;
¢ teren cu acces la parte din utilitati.

Caracteristicile fizice ale terenului ( denumirea, forma, dimensiunea la
fatadd, localizarea, orientarea fatd de vant, soare, sau vedere), topografia: perimetrul,
nivelarea, drenajul si utilittile : apa, canal, gaze, electricitate, telefon, sunt elemente
care influenteaza utilizarea terenuluyj si implicit valoarea acestuia.

Terenul in cauzj, respectd toate caracteristicile fizice ale
amplasamentului, are parte din inbunititire de natury internd : drum pietruit
electricitate .

Valoarea acestui teren fiind estimat3 in LEI/mp sau EURO/mp, dar si pe
suprafata de 1.266 mp, conform C.F.-ului atasat.

Expert tehnic - evaluator, Eugen SABAU 26



B. CALCULUL DE EVALUARE
Evaluarea terenului in cauzi se face cu ajutorul metodei “comparatiei
prin bonitare”. Aceasts metods a fost aleasd datorit faptului c& nu exist3 informatii
suficiente cu privire la tranzactii imobiliare tn zona studiata.
Algoritmul pleacs de la un pref de barem “Vb” (valoarea de baz3d a
terenului), care este corectat pe baza unor elemente de comparatie (bonitati).
Pentru determinarea valorii unitare a terenului evaluat, se utilizeaz3
urmatoarea relatie de calcul :
Vi= Vbex(A+B+F+T+E+G+R+P+S)xMxGoxCerxZ, unde:
Vb - valoarea de bazi a terenului, determinats in functie de importanta
localitatii (sat, comuns » Orag mic) la data aparitiei Hotsrarii nr. 207/29.09.2005 a
Consiliului General al municipiului Bucuresti: :
’L sat 3,65 lei ron/mp 7
® comund 5,50 lei ron/mp
¢ comune limitrofe oraselor, cu o populatie mai mare de 50 mij
locuitori si statiunilor balneare, precum si cele amplasate in
imediata vecinitate a ciilor de acces rutier de nivel european
7,30 lei ron/mp
® oras mic 9,15 lei ron/mp

K - coeficient de actualizare a valorii de baz3, in functie de variatia cursului de
schimb interbancar, comunicat de BNR:
cursul BNR la data evalurii (RON/EURO)
K= , in cazul nostru :
3,5084 lei ron/EURO

K=4,9459 :3,5084 = 1,40973093147

A - categoria localitatii :

* sat 0,1 7

® comund 0,2
® oras mic 0,4
® statiuni turistice mici si zone cu potential turistic balnear 1,5

B - pozitia terenuluj fatd de localitate :

® in exteriorul localitatii 0,0
® in zona periferici 0,5 7
® in zona medianj 0,8
® inzona centralj 1,0

* in zone construibile, extravilane, intre localititi, pe artere cu
trafic intens (ex. moteluri, restaurante, statii de benzin3
ateliere de interventii izolate, etc.) 1,2

F functiile economico-sociale ale localitatii :
® activitate agricol 0,5
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Lo idem si cu functie economics limitat3 fn mica industrie si servicii J
0,8

® activitate complexd cu accent pe industrie si prest3ri servicii 1,0

T - pozitia terenuluj fatd de ciile de transport
(coeficientii sunt cumulativi)

Tr_-rutiere (adiacente) 0,2 7
Tc —rutiere, cu transport in comun (pand la 2 km) 0,3
Tf —feroviare (pan3 la 2 km fatd de statie) 0,3
T —fluviale (p&nd la 5 km de port) 0,5
Tm — maritime (panj la 10 km de port) 0,5

E - echiparea tehnico-edilitars, a zonei in care se afla terenul, retele
la distant3 de :

la gard dist < 500m
E Ea - retele de alimentare cu apa 0,30 0,15 "
Ec - retele de canalizare 0,20 0,10
[Ee — retele de energie electric Oﬁ 0,15
Eg — gaze naturale 0,50 0,25
Et —energie termicj 0,50 0,25
Etf — telefonie 0,20 0,20
G ~ caracteristici geotehnice defavorabile :
® cu dificultiti de fundare -0,2
® inundabile -0,4
¢ alunecéri de teren -0,7
R - restrictii de folosire teren :
® neconstruibil -0,4
¢ construibil cu restrictii -(0,1+0,3)

P - poluat cu reziduri; nivelul de poluare se va incadra in functie de avizele
ecologice existente sau cele care existd pentru vecinititi:

® sonore -0,2
* gazoase (abatoare, gropi gunoi, etc.) -0,3
* solide -0,5
e lichide -0,7

S - raportul dintre fatads si adancimea terenului :

o foarte favorabil (1/2, 1/3) +05 |
» favorabil (1/4, 1/5) 0,0
* nefavorabil (peste 1/5) -0,5

M - coeficient privind mirimea terenului construibil din suprafata terenului :
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® construibil 60% 1,25
¢ construibil 45 - 60% 1,00
¢ construibil sub 45% 0,85

in cazul terenurilor Ocupate de agenti economici agricoli sau industriali,
coeficientul va fi urmgtorul : ‘

® construibil pan4 la 1.000 mp 1,00
¢ construibil intre 1.000 - 5.000 mp 1,15
¢ construibil intre 5.000 - 10.000 mp 1,20
¢ construibil peste 10.000 mp 1,25

Go - coeficientul privind starea terenului, format din produsul coeficientilor -
rezultati la pct.a sib:
a.teren ocupat cu teren §i constructii

® Cenu necesitd dezafectsri 1,00
® ce necesitd dezafectiri partiale sau totale 0,75 - 0,95
® ocupatcu constructii de patrimoniy 0,40

(simple, national, international)

Obs : In cazul situatiilor specigle se va face diminuareqg valorii terenului, cy
valoarea de dezafectare a constructiilor existente pe teren, diminuare determinatd prin
calcul (deviz de dezafectare), terenul fiind adus Ig situatia de teren liber pentru a fi
edificate alte constructii,

b.pentru teren in pant3

* favorabil constructiv 0,95

* nefavorabil, necesits rezolvari speciale constructive, in functie de
marimea si litimea panteij 0,80-0,90

® nefavorabil, in zone turistice 0,70-0,80

Cr ~ coeficient privind situatia juridics a terenului
* terenuri cu procese in curs pentru definitivarea proprietatii 0,90

U~ utilizarea terenuly; (coeficient de zond, numai la orage mici, indiferent de
delimitarea constructiilor):

® pentru constructii destinate exploatari comerciale, hoteluri,
mica industrie, birouri, comert, parcaje subterane si anexe tehnice
aferente (Post trafo, Punct termic, Statie de hidrofor, etc.) 3,00

® pentru locuinte uni sau multifunctionale realizate in vederea
exploatdri comerciale (vadnzari, inchirieri) si anexele tehnice
aferente (Post trafo, Punct termic, Statie de hidrofor, etc.) 2,00

® pentrulocuinte (individuale si colective) precum $i pentru locuinte

sociale/ de necesitate si unifamiliale 1,00
® pentru constructii ce deservesc activitafi cu caracter social,
cultural,umanitar sau de interes public 0,50

Z-numaila orase migcj :
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® zona 0 ,
* la distantd mic3 de orasul Beiug 0,60

Vt =3,65 x 1,40973093147 x (2,75)x 1,25 x 0,60 = 10,61263 RON/mp.

Rezulta prin rotunjire valoarea de 106.000 lei/mp, adic3 10,60 RON/mp,
ceea ce inseamn§ la cursul de schimb valutar la zi 2,14 EURO/mp

Se poate mentiona ci terenul pentru care s-a ficut aceasta evaluare, are
acces pentru mijloacele de transport auto.

Tn acest sens propunem, valoarea tehnic§ pentru acest teren, {indnd cont .
de:

- investigatiile pe teren;

- documentele de proprietate prezentate de proprietar;

- situatia juridic asupra terenului la data intocmirii prezentei
lucrdri; sa fie de 106.000 lei/mp, adics 10,60 RON/mp,,
aceasta fiind considerat un pret maxim pentru zona in cauzi.

Valoarea terenuluiin cauzd, este egald cu :
Vt = 10,60 IeiRON/mp x 1.266 mp = 13.419,6 lei ron.
Rotund : Vt = 134.200.000 lei, adic4 : 13.420 lej ron.
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ANEXA NR. 2

FISA DE CALCUL
PENTRU ESTIMAREA VALORII PRIN METODA CAPITALIZARII

1.1. GENERALITATI : notiuni, definitii, indicatori de operare

METODA se bazeaz3 pe capacitatea unei proprietdti imobiliare de a
genera un profit care s§ poats garanta recuperarea integrals a capitalului investit si un
castig suplimentar cel putin la nivelul dobanzilor bancare pe depozite. '

VALOAREA ACTUALA 3 proprietaii imobiliare, este datd de raportul
dintre suma veniturilor viitoare si rata de capitalizare sau fructificare a capitalului, calcul
ce se poate fundamenta si rezuma chiar la un asemenea raport pe un singur an.

FORMULA DE CALCUL a valorii de proprietate este :

Vp=VNE :C, in care :

Vp —valoarea proprietatii
VNE - venitul net efectiv
C -rata de capitalizare

SURSA VENITULUI o constituie :

* chiria de piatj daci exist3 informatii si date suficiente si credibile
privind chiriile practicate in zond. Din studiul pietei locale si a
informatiilor primite, am concluzionat ¢, chiriile de piata se situieaz
in intervalul :

- 1,00-1,60 EURO/mp/lung, pentru clidiri ;

- 0,060 - 0,10 EURO / mp / lund pentru teren, in resedint3 de
comuni;

- 0,025-0,10 EURO/ mp /lung, pentru teren, in satele periferice;

® chiria contractuals, ajustatd fn functie de evolutia generals a pietei,

ca: tendintd, cerere - oferts, preturi, nivel de trai, mediu social , etc., in

situatii cand nu se pot prezenta cazuri concrete privind chiria de piata.

INDICATORI DE OPERARE :

® venitul brut potential : VBP = chirie/mp/lund x mp x 12 luni;

® venitul brut efectiv: VBE = VBP x gradul de ocupare al spatiului

® venitul net efectiv : VNE = VBE — cheltuielile fixe si variabile aferente
terenului.

RATA DE CAPITALIZARE (C), sau de fructificare a capitalului, selectats si
fundamentats in functie de sursa de date, respectiv de piatd de Ia proprietatile
cumpdrate si inchiriate. (VNE din chirie : Vp) sau determinats dupad principiile generale
de piata.

Referitor la rata de capitalizare, ca factor determinant in calculul valorii
de piatd a proprietatii imobiliare, facem urmatoarele aprecieri de ordin general,
referitoare la nivelul $i raportul acestia, fat de inflatie si dobanzile bancare.
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Rata de capitalizare este o marime estimatd, previzionats §i nu istoricy, in
corelatie cu rata de inflatie si cu dobanzile bancare.

Scdderea inflatiei de [a 12 — 15% in prezent in anuy| 2005, la 8 - 8,5%, siin
jur de 5-6% in Vviitorul apropiat, va conduce I un trend descendent 3 dobénzilor
bancare si a ratelor de capitalizare, rezultdnd o configuratie statisticy a acestor
indicatori, maj aporpiata de cea din SUA si UE,

Pe baza informatiilor si datelor rezultate din Buletinele informatine, din

. . . on Sl s A

prea localg si centrald, din reviste de specialitate si din discutii avute cu specialisti in

UE (%)
6-9

DENUMIRE l SUA i I ROMANIA

Dobénzile nominale |3 obligatii guvernamentale pe termen
lung si la depozitele bancare
Rata de inflatie

Rata de capitalizare, din care -

- ratd de bazs

- rata de risc [

Rata de bazj este considerata de practicieni a fi egald cu dobanzile bancare
la obligatiile guvernamentale pe termen lung, care sunt considerate cele maij sigure in
recuperarea capitalului investit,

* Mentiondm in acest sens Imprumutul angajat de Guvernul Romaniei de

- cca.9,5% dobands, - in anul 2014;

- €ca 8,75 dobanda, in anul 2015;

- cca. 9,15 dobands, Tn anul 2016;

- cca. 9,35 dobands, in anul 2017.

= cca. 10,25 dobands, in anul 2018,

- cca.1l0,625 % dobénds, in anul 2019 ;
- €ca.18,30% dobands, in anul 2020;
- €ca.19,20 % dobands, Tn anul 2021;

Rata de risc este diferits delaotarila alta, situdndu-se in raport de 20 - 30
% din rata de bazj.

Bazdndu-ne pe aceste considerente, am selectat o rata de capitalizare
operationald in evaluare de 12 -14 %.

in contextul acestor principii si criterii de definire si determinare a
indicatorilor operationati in evaluarea bazatd pe metoda de randament, pe baza
Capitalizarii chiriei, red§m mai jos procesul de evaluare sianume :
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1.2. IDENTIFICAREA si DESCRIEREA PROPRIETATII

DATE DE BAZA

EXPLICATII

PROPRIETATEA EVALUATA:
- titlul proprietétii :

- adresa :

- situatia juridic3 :

CARACTERISTICI DE BAZA:
- suprafatd teren :

- grad de ocupare teren:

- utilitsgi :

DESCRIEREA ZONEI :
- zond de amplasare:
- grad de construire zonal :

- dotéri ;

- Populatie, clienteld si piats
- cerere — ofertd :

- tarif mediu chirie :

- pret —teren :

- Teren intravilan

- comuna Curdtele, satul Nim3iesti

- Proprietatea privats a numitului SUCIU
ALIN - DUMITRU

- 1.266 mp

-0% (teren liber 100%)

- cdi de acces la transport rutier, curent
electric,

- zona perifericd a satului Nimadiegti

- la distant4 de cca 500 ml, de
constructii de locuit

- cdi de acces de transport rutiere, energie
electrica.

- preponderent stabild, din zon3

- relativ redusj

- 0,030 - 0,080 EURO / mp / lund, cu mici
abateri

- 10,00 - 15,00 lei RON/mp, cu abateri in
functie de date concrete privind ponderea
terenului liber, dotarea si amplasamentul
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1.3. FISA DE CALCUL A VALORII PRIN METODA DE RANDAMENT

Nr INDICATORII DE CALCUL SIMBOL UM REZULTATE
crt
1. | Chiria lunarj (0,030 EURO) ] C ron/mp/lunj 0,148
Lz. Suprafatd teren l St Mp 1.266
Venit  brut de exploatare VBP Ron 2.248
potential (rd.1x2 x 12 luni)
.| Grad de ocupare terenului Ao % 1
5. | Venit brut efectiv (rd. 3 x 4) I VBE Ron 2.248
6. | Cheltuieli aferente veniturilor Ch Ron 112
(5%)
7. | Venit net din exploatare (rd. 5 - VNE Ron 2.136
6) :
8. | Rata de capitalizare C % 14
9. | Valoarea de piata totald : Vp
- Inlei ron 15.257
- invalutg EURO 3.085
10. | Valoarea de piats / mp : Vp
- inlei ron/mp /St 12,05
- Tnvalut3 EU/mp /St 2,43

Cursul valutar din 27.06.2022 este : 4,9459 RON/ EURO

Valoarea de piata conform acestej metode este rotund de : 15.260 lei RON.
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ANEXA NR. 3

FISA DE CALCUL
PENTRU ESTIMAREA VALORII PRIN METODA COMPARATIILOR DIRECTE

Metoda comparatiilor de piatd presupune analiza comparativd a
diferitelor valori de piatd pentru proprietdti similare, comparand aceste proprietati cu
cea care trebuie evaluatj . Criteriul principal al metodei este acela ¢ valoarea de piat}
al unei proprietdti imobiliare este in relatie directy cu preturile unor proprietati -
comparabile. Analiza comparativa se bazeazi pe asemanirile si diferentele intre imobile
similare sau comparabile .

Metoda comparatiilor de piatd este o metods globald, care utilizeazs
informatiile culese, urm3rind raportul cerere-oferty de pe piata imobiliard, de Ia
agentiile imobiliare, din mass media sau alte surse de informare.

Criteriile de care s-a tinut cont Ia estimarea valorii asimilate au fost :

¢ dimensiunile activului ;

® pozitionarea acestuia ;

* activitatea desfdsurats ;

* starea fizic§ ;

* pretul in lei/mp pentru proprietate similari.

Plaja de valori este influentatd de mai multi factori, cum ar fi :
caracteristici geotehnice, amplasarea, gradul de uzura, utilitatea terenului, etc

La nivelul comunej Curdtele, satul Curitele este stabilitd o piata
imobiliard functionald pentru imobile compuse din terenuri si constructii, in sensul c3 se
realizeazi tranzactii dar nu regulate si care ofer informatii cu privire la preturile de
tranzactionare pentru astfel de imobile, fapt care duce implicit la posibilitatea aplicérii
dar nu riguroase a metodei compartiilior de piata.

Pentru estimarea valorii de piatd a imobilului evaluat in prezentul raport
de expertizare si evaluare tehnicd, expertul tehnic - evaluator a apelat la informatiile
provenite din tranzactii de proprietati imobiliare efectuate in trecut pe piata imobiliars,
dar si oferte de ultima or§ din zona Coada lacului, Stana de vale, mai putin din vatra
comunei Curatele, satul Nimaiesti

Coeficientul de corectie aplicat asupra preturilor din tranzactii imobiliare
similare se bazeazd pe observatiile ficute de expertul tehnic - evaluator de-a lungul
timpului.

Astfel se estimeazi c3 pretul de tranzactionare al imobilului amplasat in
satul Nimdiesti este cuprins in intervalul de valori 10,00 lei ron/mp ~ 15,00lei ron/mp,
de suprafata, ludnd in considerare valoarea terenului in cauzs.

Pretul tine seama de caracteristicile fizice ale terenului ( denumirea, -
forma, dimensiunea la fatads, localizarea, orientarea fatd de vént, soare, sau vedere),
topografia: perimetrul, nivelarea, drenajul si utilitdtile : ap4, canal, gaze, electricitate,
telefon, sunt elemente care influenteaza utilizarea terenului si implicit valoarea
acestuia.

La determinarea valorii terenului se tine seama de piata actual3 cu astfel
de imobile amplasate in zons dar si In alte zone, avand surse de informare din .
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publicatiile locale de profil, precum ziarul Crisana, Jurnalul Bihorean sau Jurnalul de
dimineatd, sau de la locuitorii comunei, de asemeni se tine seama de caracteristicile
individuale ale imobilului in cauza.

Valoarea imobilului in urma aplicdrii acestei metode este egald cu suma
de:

Vp = 13.926 lei ron, adic 11,00 lei ron/mp de suprafatd utild, rotund
:13.930 lei ron.

Pretul tine seama de suprafata totald a terenului supus evaludrii, de -
posibilitatea utilizrii, de gradul de ocupare si de uitilitdtile acestui teren.

n conditiile date, valoarea acestui imobil este de cca. 11,00 lei ron/mp
de suprafat§, ceea ce inseamnd valoare de piata pentru zona in care se afl3 amplasat
acest imobl, luand in considerare starea terenului, calitatea acestuia, situat fn zona
periferica a satului, aproape de orasul Beius, cu parte din utilitati.

Din informatiile culese de la locuitori satului Nimdiegti, am constat cj .
terenurile intravilane, au fost tranzactionate, functie de suprafata acestrora, de
amplasare de dotirile si utilitdtile existente, fiind cuprinse intre 10 — 15.000 lei/mp,
adicd 2-3 euro/mp (vezi ofertele imobiliare din satul Curdtele, zona Coada Lacului, Stdna
de vale, care ajung pana la 10-20 euro/mp).
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