ROMANIA
JUDETUL BIHOR
COMUNA PALEU
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr.138 din 27.11.2020
privinddeclansarea procedurii de expropriere a terenului in suprafati de 4.235 mp sia
constructiilor constind in garduri— proprietate privati ale unor persoane fizice , afectate
de coridorul lucririlor de utilitate publica de interes local ”Modernizarea drumului de

legituri intre Municipiul Oradea si comuna Paleu (DC 37 - Saldibagiu de Munte)”

Avand in vedereHotirarea Consiliului Local al Comunei Paleu nr.106 din 18.09.2020
prin care s-a aprobat studiul de fezabilitate, indicatorii tehnico — economici rezultati din studiul
de fezabilitate recomandat de proiectant si coridorul de expropriere aferent lucrarii de utilitate
publicd de interes local »Modernizarea drumului de legatura intre Municipiul Oradea si comuna
Paleu (DC 37 — Silddbagiu de Munte)”

Vazand proiectul de hotdrare nr. 12591/20.11.2020, raportul de specialitate nr.
12589/20.11.2020 si referatul de aprobare nr.12590/20.11.2020

Luind in considerare Legea nr.544/2001 privind liberal acces la informatiile de interes
public siprevederile Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publica
locala, republicata cu modificarile si completarile ulterioare,

Vizand avizul comisiei de specialitate

Tinand cont de prevederile Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzd de
utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local §i a Legii
nr. 233/2018 pentru modificarea si completarea Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru
cauzi de utilitate publicd, necesara realizdrii unor obiective de interes national, judetean si local

intemeiulprevederilor art. 129,alin. (2) lit. b) si c),alin. (4) lit.d), art. 139, alin. (1art. 196
alin.(1) lit. a), art. 197, art.198, alin. (1), alin. (2) din OUG nr. 57/2020 privindCoduladministrativ,

cumodificarilesicompletarileulteriorare

Consiliul Local al ComuneiPaleu
HOTARASTE
Cu 12 voturi,,pentru”, 0 voturi ,impotriva ”si 0 voturi »abtinere”

Art.1-Aprobarea Listei cu imobilele afectate de coridorul de expropriere, identificat prin Planul
de situatie avizat de OCPI Bihor reprezénd amplasamentul lucrdrii ”"Modernizarea drumului de
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legaturd intre Municipiul Oradea si comuna Paleu (DC 37 — Saldabagiu de Munte)” aprobat prin
HCL 106 din 18.09.2020, conform Anexei nr.1

Art.2- Aprobarea declangdrii procedurii de expropriere pentru cauza de utilitate publicd a
imobilelor reprezentind terenuri cu suprafafa totald de 4.235 mp, respectiv a constructiilor
constand in garduri, precum si a Listei cuprinzdnd imobilele conform Anexei nr.2, proprietati
afectate de coridorul de expropriere si valoarea despigubirilor individuale

Art.3- insusirea Raportului de evaluare conform Anexei nr.3, intocmit de catre
evaluatorulautorizat ANEVAR, prin societatea Evalmob SRL, pentru imobilele supuse
exproprierii, reprezentand terenuri , cu suprafata de 766 mp, respectiv a constructiilor — garduri,

proprietate privatd ale unor persoane fizice, afectate de procedura exproprierii propusa spre
aprobare la art. 2

Art.d- Aprobarea alocdrii din bugetul local al Comunei Paleu a sumei de 34.145 lei,
reprezentand valoarea despagubirilor ce se vor acorda proprietarilor privati

Art.5- Aprobareamandatarii primarului Comunei Paleu — dl. Somogyi Ludovic, pentru emiterea

Deciziei de expropriere

Art.6- Aprobarea deschiderii unor noi coli de Carte funciara pentru inscrierea in circuitul civil si

in proprietate publici a Comunei Paleu pentru:

- suprafata 32 / 1741 mp, teren cu nr.topografic 425 Saldabagiu de Munteidentificat prin
Adeverintd de suprafatd OCPI Bihor nr. 5 15 din 20.01.2020

- suprafata 822 / 2151 mp, teren cu nr.topografic 1430 Saldabagiu de Munteidentificat prin
Adeverinta de suprafata OCPI Bihor nr. 135651 din 23.11.2018

- suprafata 7851 /44.890 mp, teren cu nr.topografic 261 Saldabagiu de Munteinscris in C.F.1072
Saldabagiu de Munte

Art.7-Aprobarea constituirii nr. Cadastral, cu suprafata totala de 20.248 mp, dupa perfectarea
operatiunilor legale privind exproprierea imobilelor, proprietate privata, afectate de Coridorul de
expropriere avizat de OCPI Bihor, reprezentdnd amplasamentul necesar realizarii lucrarii

»Modernizarea drumului de legaturd intre Municipiul Oradea si comuna Paleu (DC 37 —
Saldabagiu de Munte)”



Art.8-Aprobarea casarii §i demoldrii efective a gardurilor regisite pe terenurireprezentind

coridorul lucrarii

Art.9- Aprobarea completarii gi actualizararii Inventarului domeniului public al Comunei Paleu,

corespunzitor datelor din prezenta hotarare.

Art.10-Prezenta nhotarare se comunica cu:

InstitutiaPrefectului - judefuluiBihor
- PrimarulComuneiPaleu

- CompartimentulFinanciar-Contabil
- ADI ZonaMetropolitana Oradea

- Afisatpe site-ulinstitutiei

PRESEDINTE DE SEDINTA Contrasemneazi pentru legalitate,
\ Cu atributii de SECRETAR GENERAL
TOTH ZOLTAN al Comunei Paleu
NEMETI MELINDA



COMUNA PALEU

J UDETUL BIHOR
COD FISCAL: 15304644
NR.M5 A in 04 2020

Raport de specialitate
pentru declansarea procedurii de expropriere a terenului in suprafatd de 4.235 mp sia
constructiilor constind in garduri — proprietate privati ale unor persoane fizice ,
afectate de coridorul lucrarilor de utilitate publica de interes local "Modernizarea
drumului de legatura intre Municipiul Oradea si comuna Paleu

(DC 37 — Séldabagiu de Munte)”

Prezentul Raport de specialitate s-a intocmit findndu-se cont de etapele
procedurii de expropriere pentru a putea declansa procedura de expropriere a
terenului in suprafatd de 4235 mp si a constructiilor constand in garduri — proprietate
privatd ale unor persoane fizice, afectate de coridorul obiectivului de investitii de
utilitate publicd de interes local "Modernizarea drumului de legaturd intre Municipiul
Oradea si comuna Paleu (DC 37 — Saldabagiu de Munte)”.

In considerarea prevederilor Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru
cauzd de utilitate publicd, necesari realizirii unor obiective de interes national,
judetean si local si a Legii nr. 233/2018 pentru modificarea si completarea Legii nr.
255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publicd, necesard realizarii
unor obiective de interes national, judetean si local, prin HCL 106 din 18.09.2020 a
fost aprobatd documentatia tehnico — economicd si indicatorii tehnico-economici ai
investitiei "Modernizarea drumului de legiturd intre Municipiul Oradea si comuna
Paleu (DC 37 — Saldabagiu de Munte)” .

Prin Hotdrarea Consiliului Local al Comunei Paleu nr.106 din 18.09.2020 s-a
aprobat studiul de fezabilitate, indicatorii tehnico — economici rezultati din studiul de

fezabilitate recomandat de proiectant si coridorul de expropriere aferent lucrarii de
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utilitate publici de interes local ”"Modernizarea drumului de legéturd intre Municipiul
Oradea si comuna Paleu (DC 37 — Saldabagiu de Munte)”.

In baza planului de situatie avizat de OCPI Bihor receptionate tehnic conform
Proceselor verbale nr. 149 si 154 din 29.04.2020 ce sta la baza identificérii
proprietatilor afectate de coridorul de expropriere al lucrarilor de utilitate publica
”Modernizarea drumului de legitura intre Municipiul Oradea si comuna Paleu

(DC 37 — Saldabagiu de Munte)” s-a analizat regimul juridic al amprizei proiectului
si s-a Intocmit Lista proprietétilor ce urmeaza a fi afectate de expropriere.

Ca urmare a masuritorilor efectuate, s-a stabilit ca amplasamentul lucréarii mai
sus mentionate afecteazi suprafata totala (pe raza Comunei Paleu) de 20.248 mp, din
care 16.013mp apartin Comunei Paleu iar 4.235 mp reprezintd imobile proprietate
privata ale unor persoanefizice constand in terenuri si constructii (garduri).

Astfel se impune ca imobilele, proprietate privatd, apartindnd unor persoane
fizice si fie preluate in proprietatea publicd a Comunei Paleu prin procedura legala a
exproprierii, cu despagubire justi si prealabila a proprietarilor afectati.

Luéand in considerare prevederile Legii nr. 255 din 2010, privind exproprierea
pentru cauza de utilitate publici, necesari realizérii unor obiective de interes national,
judetean si local, actualizatd, precum si a Normelor de aplicare a Legii nr. 255 din
2010,

Tindnd cont de prevederile art.31 si art.36 din Legea 18/1991 a fondului
funciar, republicata si actualizati;

In conformitate cu prevederile art.44 alin.(1) a Legii nr. 273 din 2006 privind
finantele publice locale, actualizati; documentatiile tehnico — economice ale
obiectivelor de investitii noi, a caror finantare se asigurd integral sau in completare
din bugetele locale, precum si a celor finantate din imprumuturi interne si externe,

contractate direct sau garantate de autoritatile administratiei publice locale, se aproba

de citre autoritile deliberative;



In temeiul art. 129 alin.2 lit.b) si c), alin.4 lit. d), alin.7 litk), art.136, art. 139
alin.1 si art. 296 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
Administrativ;

PROPUN
Consiliului Local al Comunei Paleu
1. Aprobarea Listei cu imobilele afectate de coridorul de expropriere, identificat prin
Planul de situatie avizat de OCPI Bihor reprezdnd amplasamentul lucrérii
”Modernizarea drumului de legitura intre Municipiul Oradea si comuna Paleu
(DC 37 — Saldibagiu de Munte)” aprobat prin HCL 106 din 18.09.2020, conform
Anexei nr.1 la prezentul Raport de specialitate.

2. Aprobarea declansirii procedurii de expropriere pentru cauza de utilitate publicd a
imobilelor reprezentind terenuri cu suprafata totalda de 4.235 mp, respectiv a
constructiilor constdnd in garduri, precum si a Listei cuprinzdnd imobilele,
proprietate afectate de coridorul de expropriere si valoarea despagubirilor individuale

— conform Anexei nr. 2 la prezentul Raport de specialitate.

3. Insusirea Raportului de evaluare (anexa 3) Intocmit de citre evaluatorulautorizat
ANEVAR, prin societatea Evalmob SRL, pentru imobilele supuse exproprierii,
reprezentand terenuri , cu suprafata de 766 mp, respectiv a constructiilor — garduri,
proprietate privatd ale unor persoane fizice, afectate de procedura exproprierii

propusi spre aprobare la pct. 2 din prezentul Raport de specialitate.

4. Aprobarea alocirii din bugetul local al Comunei Paleu a sumei de 34.145 lei,
reprezentind valoarea despagubirilor ce se vor acorda proprietarilor privati din Anexa

nr. 2 la prezentul Raport de specialitate.

5. Mandatarea primarului Comunei Paleu — dl. Somogyi Ludovic sau a persoanei

legal desemnata de acesta, pentru emiterea Deciziei de expropriere.



6. Aprobarea deschiderii unor noi coli de Carte funciard pentru inscrierea in circuitul
civil si in proprietate publicd a Comunei Paleu pentru:
- suprafata 32 / 1741 mp, teren cu nr.topografic 425 Saldabagiu de Munte

identificat prin Adeverintd de suprafatdi OCPI Bihor nr. 515 din
20.01.2020
- suprafata 822 / 2151 mp, teren cu nr.topografic 1430 Saldabagiu de Munte

identificat prin Adeverinti de suprafatd OCPI Bihor nr. 135651 din 23.11.2018

- suprafata 7851 /44.890 mp, teren cu nr.topografic 261 Saldabagiu de Munte

inscris in C.F. 1072 Saldabagiu de Munte

7. Se aproba constituirea nr. Cadastral, cu suprafata de 20.248 mp., conform Anexei
nr.1 la prezentul Raport de specialitate, dupa perfectarea operatiunilor legale privind
exproprierea imobilelor, proprietate privatd, afectate de Coridorul de expropriere
avizat de OCPI Bihor, reprezentind amplasamentul necesar realizdrii lucrarii
”Modernizarea drumului de legitura intre Municipiul Oradea si comuna Paleu (DC
37 — Saldabagiu de Munte)”.

8. Se aprobd casarea si demolarea efectiva a gardurilor regisite pe terenul

reprezentand coridorul lucrarii.

9. Se aprobi completarea si actualizarea Inventarului domeniului public al Comunei

Paleu, corespunzitor datelor din prezentul Raport de specialitate.

Intocmit,

Consilier RA. _C%oman Dalia
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A Membru corporativ ANEVAR

SC EVALMOB SRL autorizatia ar. 0528
Nr. lesire 269_2 /29.07.2020

RAPORT DE EVALUARE

TERENURI INTRAVILANE - UAT PALEU - AFECTATE DE CORIDOR EXPROPRIERE IN
VEDEREA REALIZARII OBIECTIVULUI
Modernizarea drumului de legatura intre Municipiul Oradea si comuna Paleu (DC 37-
, Séldabagiu de Munte)

PROPRIETARI CONFORM CF
SOLICITANT/BENEFICIAR: A.D.l. Zona Metropolitana Oradea

NOTA: Datele, informatiile si continutul acestui RAPORT DE EVALUARE, fiind
confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor
putea fi transmise sau utilizate in alt scop decéat cel specificat in
lucrare, féré acordul scris si prealabil al : Beneficiarului Si evaluatorului

IULIE 2020
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SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII

Catre: A.D.l. Zona Metropolitana Oradea

Ref: intocmire rapoarte de evaluare pentru proprietatile imobiliare constand in terenuri intravilane
(conform tabel pus la dispozitie de beneficiar), in suprafata totala 20.248 mp afectati de
expropriere (35 parcele dintre care 29 parcele proprietari privati si 6 parcele apartinand
statului/UAT - care nu se expropriaza) avand categoria de folosinta intravilan arabil, curti constructii,
altele si drum, situate in Saldabagiu de Munte, zona str Beldiceanu — Saldabagiu de Munte.

Obiectul evaludrii il constituie proprietatile in terenuri intravilane (conform tabel pus la dispozitie
de beneficiar), in suprafata totala 20.248 mp afectati de expropriere (35 parcele dintre care 29
parcele proprietari privati si 6 parcele apartinand statului/lUAT — care nu se expropriaza) avand
categoria de folosinta intravilan arabil, curti constructii, altele si drum, situate in Saldabagiu de Munte,
zona str Beldiceanu — Saldabagiu de Munte, inscrise in CF si avand proprietari — conform tabel anexa.

Scopul evaludrii este acela de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea despagubirii conform
Legii 255/2010 prin aplicarea Grilei Notariale, in vederea utilizarii acestora pentru expropriere in

vederea realizarii obiectivului Modernizarea drumului de legiturd intre Municipiul Oradea si

comuna Paleu (DC 37-Saldabagiu de Munte)

Avand in vedere scopul si utilizarea evaluarii, s-au avut in vedere recomandarile:

* Legii 255/2010 respectiv prevederile art 5: “sumele individuale aferente despagubirilor
estimate de citre expropriator pe baza unui raport de evaluare intocmit avind in vedere
expertizele intocmite i actualizate de camerele notarilor publici “, art 11 alin 7 : “(7) Dupa
receptionarea documentatiilor cadastrale de catre oficile de cadastru si publicitate
imobiliard/Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliari, un expert evaluator
specializat in evaluarea propriettilor imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
din Roméania - ANEVAR, va intocmi un raport de evaluare prin raportare la momentul
transferului dreptuiui de proprietate, doar pentru imobilele expropriate pentru care exista
modificari de orice natura fatd de datele prevazute in anexa la hotararea Guvernului/consiliului
judetean/consiliului local, prevazuta la art. 5, pentru fiecare unitate administrativ-teritoriala,
pe fiecare categorie de folosintd.(la 17-08-2018, Alineatul (7) din Articolul 11 , Capitolul Il a fost
modificat de Punctul 14, Articolut | din LEGEA nr. 233 din 9 august 2018, publicatd in MONITORUL
OFICIAL nr. 706 din 14 august 2018 ) din Legea 255/2010 si ale art 8 din Normele metodologice de
aplicare a Legii 255/2010, aprobate prin HG 53/2011 conform carora “(1) ,Expertul evaluator
specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
din Romania, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este
obligat sa se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor
publici, potrivit art. alin. (5) din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile Si

completarile ulterioare.”". In_acest context Valoarea (teren/constructii/ despagubire)

conform Legii 255/2010 este determinata prin aplicarea Grilei Notarilor publici valabila
2020.

» Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2018: SEV 100 Cadrul general (IVS - Cadru
general), SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101), SEV 102 - Implementare (IVS
102), SEV 103 - Raportare (IVS 103), SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS
230), GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile;

e Mentionam ca Standardele de evaluare un au fost aplicate in ceea ce priveste estimarea
valorii de despagubire.
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Avéﬁd in vedere scopul si utilizarea evaluarii, s-au avut in vedere recomandarile Legii 255/2010,

respectiv DECIZIA nr. 756 din 28 noiembrie 2019 publicata in MONITORUL OFICIAL nr. 153 din
26 februarie 2020 in care se precizeaza:

20. Curtea observa, de altfel, ca prin Legea nr. 233/2018 a fost modificat reperul
prin raportare la care se stabilesc despagubirile cuvenite pentru imobilele
expropriate, acesta reprezentandu-l, in prezent, expertizele fintocmite si
actualizate de camerele notarilor publici, la momentul transferului dreptului de
proprietate, astfel cum prevede art. 22 alin. (6) din Legea nr. 255/2010, cu
modificarile si completarile ulterioare, iar nu pretul cu care se vand, in mod
obisnuit, imobilele de acelasi fel in unitatea administrativ-teritoriald, conform art.
22 alin. (3) din Legea nr. 255/2010, examinat in cauzd.

Prezentul raport de evaluare va fi utilizat pentru aprobarea Hotararii Consiliului Local/ Primariei Paleu
privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica necesara realizarii obiectivului de investitie

Modernizarea drumului de legaturd intre Municipiul Oradea si comuna Paleu (DC 37-

Saldabagiu de Munte), avand la baza CF urile respectiv tabelul persoanelor si imobilelor afectate,
puse la dispozitie evaluatorului prin A.D.l. Zona Metropolitana Oradea.

Valorile estimate includ toate amenajarile observate pe teren din exteriorul proprietatilor inspectate, au
in vedere valorile aferente din Grila Notarilor Publici 2020 si reprezinta valori de despagubire conform
Legii 255/2010 (cf Grila notari) pentru imobilele afectate de expropriere. Expertul evaluator

propune acordarea despagubirii ce rezulta din calculul cf Grilei notarilor:
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PARTEA | - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului. Certificare

Prezentul raport este realizat de SC EVALMOB SRL, membru corporativ ANEVAR avand
legitimatia 0528, prin Andrei Emilia Veronica — EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR avand
legitimatia 10151.

Prin prezenta se certifica faptul c3, la momentul intocmirii raportului de evaluare, atat membrul
corporativ_cat si toate persoanele care semneaza pentru acesta (amintite mai sus) indeplinesc toate
conditiile impuse de lege sa intocmeasca in mod valabil rapoarte de evaluare a bunurilor sens in care:

v" NU sunt sub incidenta unor sanctiuni din partea ANEVAR,

v"  NU exista o condamnare definitiva pentru savarsirea unei infractiuni cu intentie
v"  NU se afla in situatia de conflict de interese cu clientul.

Prin prezenta se certificd faptul ca informatiile prezentate in acest raport sunt adevarate si
corecte, 1n limita cunostintelor detinute de evaluator.

Evaluatorul are competenta de a efectua aceasta lucrare, detinand specializarea Evaluarea
Proprietatii Imobiliare ( EPI).

Se certificd de asemenea ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate doar de
ipotezele luate Tn considerare si de conditiile limitative specificate in lucrare, reprezentand analizele,
opiniile si concluziile personale ale evaluatoruiui, neinfluentate de nici un factor.

De asemenea se certifica faptul ca evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de

perspectiva in ceea ce priveste bunurile care fac obiectul prezentului raport de evaluare si nici un
interes sau influenta legate de partile implicate.

Se precizeaza ca bunurile care fac obiectul evaludrii au fost inspectate personal, partial de
catre evaluator.

La elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asisten{d semnificativa din partea vreunei alte
persoane, decat evaluatorul semnatar al raportului.

Suma revenita cu drept de plata pentru intocmirea prezentului raport de evaluare nu are nici o
legatura cu declararea in raport a unei valori sau interval de valori, de natura a favoriza Clientul.

Analizele si opiniile prezentate in raport se supun normelor si cerinfelor din Standardele,
recomandadrile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR.

Jur. Andrei Emilia Veronica SC EVALMOB SRL
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
TRLMGY
& 1
A
s\@
Cul 18189863
R&ap >/

6/20



1.2. Clientul si utilizatorii desemnati ai raportului de evaluare

Evaluarea s-a realizat in baza contractului de servicii nr 28/17.07.2020. Beneficiarii raportului de
evaluare sunt UAT PALEU, Zona Metropolitana Oradea.

1.3. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este acela de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea despagubirii
conform Legii 255/2010, in vederea utilizarii acestora pentru expropriere.

1.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliara constand in terenuri intravilane, libere sau
construite afectate de expropriere- proprietate privata- UAT PALEU, inscrise in CF —urile si avand
categoria de folosinta respectiv proprietarii mentionate in calculul tabelar.

1.5. Tipul valorii

1.5.1. Valoarea despagqubirii stabilita conform Legii 255/2010 — nu este un tip de valoare prevazut
de Standardele ANEVAR, desi in acceptiunea evaluatorilor care au intocmit pana in prezent Studiile de
piata privind valorile orientative minime ale proprietatilor imobiliare din judetul Bihor, valorile regasite in
expertizele/ ghidurile intocmite si actualizate de camerele notarilor publici ar fi totusi valori de
piata, dar la pragul minim al pietei imobiliare specifice (rezultand din preturi minime de
tranzactionare din anul precedent, din oferte (ajustate) de piata — tot de la pragul minim a pietei
imobiliare specifice, valabile la data intocmirii studiului, din estimarea unor valori de piata (de la pragul
minim...) prin tehnici de extrapolare-intrapolare pentru zonele si/sau tipurile de proprietate imobiliara
pentru care nu s-au identificat tranzactii/oferte in anul precedent respectiv din estimarea unor valori de

piata (de la pragul minim al pietei...) prin tehnici/abordari specifice evaluarii proprietatilor imobiliare-
abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost).

In_prezent Leqgea 255/2010 a fost modificata in privinta modului de estimare a valorii_de
despaqubire, art 22 nemaitrimitand la art 26-27 din Legea 33/1994 ci la Grila Notarilor:

Art. 22. -

(1) Expropriatul nemulfumit de cuantumul despagubirii prevézute la art. 19 se poate adresa instantei
judecitoresti competente in termenul general de prescriptie, care curge de la data la care i-a fost
comunicata hotdrarea de stabilire a cuantumului despagubirii, sub sanctiunea decéaderii, farad a putea
contesta transferul dreptului de proprietate cétre expropriator asupra imobilului supus exproprierii, iar

exercitarea cdilor de atac nu suspendad efectele hotararii de stabilire a cuantumului despagubirii si
transferului dreptului de proprietate.

(2) Presedintele instanfei va fixa un termen si va dispune citarea proprietarilor sau, dupad caz, a
posesorilor, a altor titulari de drepturi reale sau a oricdror persoane cunoscute, care pot justifica un
interes legitim asupra imobilelor expropriate.

(3) Solutionarea cererii expropriatului se face cu participarea obligatorie a procurorului.

(4) Instanta va verifica daca sunt intrunite toate conditiile cerute de lege cu privire la stabilirea
cuantumului despagubirii. Hotararea este supusd céilor de atac prevézute de lege.

(5) Pentru solutionarea cauzei instanta va constitui o comisie de experti compusa dintr-un expert numit

de instantd, unul desemnat de expropriator si un al treilea din partea persoanelor care sunt supuse
exproprierii.

(6) Expertii, la realizarea raportului de expertiza, precum si instanta vor fine seama de expertizele

intocmite si actualizate de camerele notarilor publici, la momentul transferului dreptului de
proprietate.
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(7) Déspégubirea acordatd de instantd nu va putea fi mai micd decét cea oferitd de expropriator si nici
mai mare decét cea solicitatd de expropriat sau de altd persoand interesaté.

(8) Atat procedura de expropriere, cat si obiectivele de utilitate publica ce fac obiectul prezentei legi nu
pot fi suspendate sau sistate la cererea vreunei persoane care invocd existenfa unor litigii privind
posesia ori proprietatea imobilului expropriat.”

(la 17-08-2018, Articolul 22 din Capitolul V a fost modificat de Punctul 19, Articolul | din LEGEA nr. 233
din 9 august 2018, publicatd in MONITORUL OFICIAL nr. 706 din 14 august 2018)

In acelasi sens este si precizarea pe care o regasim in Decizia nr 756/28.11.2019, publicata in
Monitorul Oficial nr 153/26.02.2020:

20. Curtea observa, de altfel, ca prin Legea nr. 233/2018 a fost modificat reperul
prin raportare la care se stabilesc despdgubirile cuvenite pentru imobilele
expropriate, acesta reprezentandu-l, in prezent, expertizele intocmite si
actualizate de camerele notarilor publici, la momentul transferului dreptului de
proprietate, astfel cum prevede art. 22 alin. (6) din Legea nr. 255/2010, cu
modificarile si completdrile ulterioare, iar nu pretul cu care se vand, in mod
obisnuit, imobilele de acelasi fei in unitatea administrativ-teritoriald, conform art.
22 alin. (3) din Legea nr. 255/2010, examinat in cauza.

1.6. Data evaluarii

Data evaluarii este 21.07.2020, data la care se considerd valabild opinia evaluatorului referitor la
valoarea bunurilor evaluate.

1.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

extragerea informatiilor necesare pentru evaluare ;

inspectia bunului evaluat;

stabilirea ipotezelor care au stat la baza elaboréarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

documentarea asupra preturilor pentru tipul de bunuri evaluate;

analiza tuturor informatiilor i interpretarea rezultatelor culese din punct de vedere al
evaluarii;

aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii bunului ;
reconcilierea valorilor si estimarea opiniei finale.

Documentarea a presupus de asemenea consultarea celorlalte informatii necesare existente in
bibliografia de specialitate, respectiv:

- Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, valabile la data evaluarii;
- Suporturi de curs si seminarii de pregatire continua publicate de ANEVAR si IROVAL;

- Cataloage de evaluare a costurilor pentru lucrarile de constructii, optional, pentru unele
abordari;

- Bibliografie ANEVAR si IROVAL
- Informatii din mass-media aferente miscarilor imaobiliare.

Informatia furnizatad de cétre terli este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru
acuratete.

AV N N N N N N T S

1.8. Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea

Sursele de informare care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

- documente puse la dispozitie de client privind: Lista numerelor topo/ cadastrale afectate, asa
cum e aceasta redata in anexe;
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Documentele si informatiile referitoare la bunurile evaluate n cadrul prezentului raport au fost puse la
dispozitia evaluatorului de catre reprezentanti autorizati ai Clientului, care poarta intreaga responsabilitate
referitoare la datele furnizate. Evaluatorul nu Tsi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la
dispozitie de catre Client si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gregite.

- alte informatii necesare existente n bibliografia de specialitate si pe internet.

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Ipoteze:
in realizarea raportului au fost luate in considerare aspecte care sunt general acceptate ca fapte, in

mod

rezonabil, in contextul evaludrii. Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea

prezentului raport de evaluare sunt urméatoarele:

Aspecte juridice

v
v

v

v

Acest raport a fost elaborat avand la baza informatiile puse la dispozitie de catre client;

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile i documentele in forma necertificata si au
fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;

Drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketabile iar informatiile
existente in tabelele anexate NU atestaffac dovada dreptului de proprietate, aceasta dovada
o va face fiecare proprietar in conformitate cu reglementarile legale in vigoare;

Categoria de folosinta si incadrarea intra- extravilan a fost pusa la dispozitia evaluatoruilui
de catre beneficiarul lucrarii, evaluatorul neasumandu-si nicio responsabilitate in acest
sens.

Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzétor pentru existenta unor servituti privind terenul gi/sau

factori de mediu care ar putea influenta in vreun sens valoarea acestuia, evaluatorui neavand
competeniele necesare;

v Evaluatorul nu va fi fAcut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale imobilului.
Aspecte fizico- dimensionale:

v
v

Proprietatea a fost vazut4 si inspectaté de catre evaluator (vezi 1.6);

Evaluatorul nu a ficut nici o0 masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate
din tabelul pus la dispozitie de catre beneficiarul lucrarii, din descrierea legala a proprietatii
(contractul de vanzare cumparare, extras de carte funciara, documentatie topografica, sau alte
documente) puse la dispozitie de catre client, atasate in intregime prezentuiui raport; evaluatorul
nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile de situatie puse la dispozitia
evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se asuma nici o responsabilitate in aceasta
privinta;

Evaluatorul nu are competenta sa masoare dimensiunile. Evaluarea a fost facuta in ipoteza ca
dimensiunile din tabelul pus ia dispozitie de Clientul — beneficiar al lucrarii sunt corecte. Ca
urmare nu putem s ne asumam raspunderea pentru corectitudinea acestor informatii;
Evaluatorul nu are cunostinti si se considera degrevat de rispunderea existentei unor vicil
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea: starea i
structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia,
etc.), care ar putea influenfa in vreun sens valoarea bunului in cauza, fapt pentru care
evaluatorul nu poate da nici o garantie referitoare la starea tehnica sau economica a acestora,
ulterioara evaluarii;

Urbanism:

v

Evaluatorul a presupus ca imobilul evaluat se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o neconformitate, descrisa si luata in
considerare n prezentul raport, cu mentiunea ca Evaluatorul nu a avut la dispozitie Certificate
de Urbanism pentru terenurile evaluate si nic extrase CF, tabelul pus la dispozitie
evaluatorului de catre beneficiarul lucrarii continand aceste date.

Mediu

v

Concluziile prezentului raport sunt valabile in conditile inexistentei unor factori adversi care
includ substantele toxice sau periculoase.
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Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarii imobilelor, nu
existéd nici un indiciu privind existenta unor contaminéri naturale sau chimice care afecteaza
valoarea proprietétilor evaluate sau valoarea proprietétilor vecine.

Evaluatorul nu are cunostin{d de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat documentiri speciale
n acest sens; valorile sunt estimate Tn ipoteza cé& nu exista asa ceva.

Dacé se va stabili ulterior ca existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt puse in funcfiune mijloace care ar putea sd contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii,
astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu
ofera garantii explicite sau implicite Tn privinta stérii In care se afld proprietatea si nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatji §i a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Metodologie

v

v

v

Alted
v

AN

AN NN

Scopul prezentei evaluari si situatia actuald a proprietatilor imobiliare au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora, astfel ca valorile
rezultate s conducd la estimarea cea mai probabild a valorii in conditiile tipului valorii selectate;
Evaluatorul considerd ca premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile in
contextul informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;
Alegerea metodelor de evaluare prezentate i raport s-a efectuat tinand seama de tipul valorii,
de informatiile disponibile si de limitele fiecareia dintre ele;

ate
Evaluatorul au utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaluarii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzénd posibilitatea existentei si a altor
informatii de care acesta nu avea cunostinta. in cazul aparitiei altor documente legale care sa
ateste alte informatii decét cele utilizate de catre evaluator, acesta isi rezerva dreptul de a
modifica prezentul raport de evaluare in concordantd cu noile informatii. Evaluatorul nu isi
asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior;
O evaluare este inerent subiectiva si reprezint3 opinia noastra asupra valorii proprietatii evaluate.
Concluziile exprimate in prezentul raport sunt valabile numai la data evalurii si nu au fost luate in
considerare elemente ce au aparut sau pot apdrea dupa data evaludrii; Ele tin cont de starea la
care se afla aceasta proprietate la data inspectiei.
in elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influen{d asupra valorii,
nefiind omisa deliberat nici o informatie relevanta pentru estimarea valorii;
Evaluatorul a obtinut informatji, estimari i opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare,
de la surse pe care el le considerd credibile si nu igi asumé nici o responsabilitate in privinta
completitudinii gi corectitudinii lor nefiind verificate din surse independente;
Informatiile furnizate de catre terfi sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii
pentru acuratete;
Evaluatorul considerad rezonabile corectiile efectuate la aplicarea grilei de evaluare in lumina
faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;
Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor in legaturi cu proprietatea evaluata sau
cu partjle interesate in tranzactie;
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Valoarea este valabila in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.
De asemenea valoarea estimata in prezentul raport nu poate sa fie atinsa in cazul unei
incapacitati viitoare de plata, cand atat conditiile pietei, cat si situatiile vanzarii (perioada limitata
pentru vanzare de ex.) pot fi diferite de cele luate in considerare in estimarea valorii.
Se considera ca gradul de ocupare/neocupare estimat in cadrul abordarii prin venit (acolo unde
a fost aplicabila) este realist si poate fi atins la data evaluarii, bazandu-se pe informatii statistice
din piata.

Ipoteze speciale: nu este cazul,
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1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Prezentul raport de evaluare sau orice referire la acesta, nu pot fi publicate nici incluse intr-un document
destinat publicitatii, fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei i contextului in
care ar urma sa fie reprodus sau publicat. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
citre alte persoane decat destinatarii lucrarii atrage dupa sine Tncetarea obligatiilor expertului evaluator.

1.12. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
Avand in vedere scopul si utilizarea evaluarii, s-au avut in vedere recomandarile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2018: SEV 100 Cadrul general (IVS - Cadru general), SEV 101 - Termenii de
referinta ai evaludrii (IVS 101), SEV 102 - Implementare (IVS 102), SEV 103 - Raportare (IVS 103),
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii-imobiliare (IVS 230), GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile.

1.13. Descrierea raportului
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :
Sinteza evaluarii
(1) Termenii de referinta ai evaluarii
(2) Prezentarea datelor
(3) Analiza de piata
(4) Abordarea in evaluare gi rationamentul bazat pe analiza celei mai bune utilizari
(5) Analiza rezuitatelor si concluzia asupra valorii
(6) Anexe

PARTEA Il.PREZENTAREA DATELOR

I.1.Date despre aria de piata, vecinatati si localizare
Proprietatile evaluate de tip teren intravilan format din mai multe parcele (parte din acestea) situate in
Saldabagiu de Munte, comuna Palev, In prelungirea strazii Nicolae Beldiceanu- si apoi drumul ce se
continua din Oradea spre Saldabagiu de Munte (Paleu). Vecinatatile terenurilor evaluate sunt terenuri
similare. Ca si localizare prezentam mai jos harta cu amplasarea acestora din care rezulta ca zonele
intravilane construite se afla in zone de interes mare de tranzactionare si dezvoltare urbanistica :

Data evaludrii este 21.07.2020, data la care se considerd valabild opinia evaluatorului referitor la
valoarea bunurilor evaluate.

1.2. Descrierea situatiei juridice
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o Descrierea proprietatii, conform CF urilor puse la dispozitie de client- sunt terenuri libere sau

construite, situate in intravilan , avand categoria de folosinta conform centralizatorului prezentat
in sinteza.

Inscrierile privitoare la proprietate si sarcini, conform CF urilor puse la dispozitie de client —
proprietari sunt persoane fizice sau Statul Roman/UAT PALEU, conform centralizatorului
prezentat in sinteza, cu mentiunea ca proprietatea publica nu face obiectul evaluarii.

11.3. Descrierea terenului
Terenul in suprafata totala de 7in suprafata totala 20.248 mp afectati de expropriere (35 parcele
dintre care 29 parcele proprietari privati si 6 parcele apartinand statului/UAT — care nu se
expropriaza) avand categoria de folosinta intravilan arabil, curti constructii, altele si drum, situate in
Saldabagiu de Munte, zona str Beldiceanu — Saldabagiu de Munte.

Nr. Crt |Judet UAT Nume si prenume proprietar Nr. cad/topo  |Nr. CF Supr. din (Supr. Intravilan/Ex
acte (mp) |afectata |travilan
Cat. folosinta (mp)

LYRAS HOME TRADE SRi., GLOBAL GATE

TIMES SRL, MAGNUM ROHIB SRL, STONING
43 Bihor Paleu FLIP SRL 3501 3501 Saldabagi ARABIL 1217 624 INTRAVILAN

LYRAS HOME TRADE SRL, GLOBAL GATE

TIMES SRL, MAGNUM ROHIB SRL, STONING
44 Bihor Paleu FLIP SRL 50259 50259 saldabagiu ARABIL 355 349 INTRAVILAN
45 Bihor Paleu topo 379 623 saldabagiu-sistata |ARABIL 11261 147 INTRAVILAN
46 Bihor Paleu HEJER GHEORGHE-ANTONIU topo 380 58564 Saldabagiu ARABIL 8291 259 INTRAVILAN
47 Bihor Paleu topo 381 807 Saldabagiu 1244 693 INTRAVILAN
48 Bihor Paleu topo 382/1 294 saldabagiu 6018 442 INTRAVILAN

GAJE DUMITRU, GAJE VIORICA, GHERMAN

TRAIAN, GHERMAN ANA, GAJE TEODOR,

GAJE VIORICA, GAJE CALIN-SORIN, GAJE
49 Bihor Paleu NATALIA IRINA 56537 56537 Saldabagiu LIVADA 6732 390 INTRAVILAN
50 Bihor Paleu MOLNAR ADAM GYULA 50710 50710 Saldabagiu ARABIL 13901 58 INTRAVILAN
51 Bihor Paleu MOHAN DUMITRU-MIHAI 51623 51623 Saldabagiu ARABIL 1012 19 INTRAVILAN

BOGDAN PETRE-RADU, BUDA IOAN SICA
52 Bihor Paleu GHEORGHE, BUDA MARIA ; 54915 54915 Saldabagiu ALTELE 1387 1 INTRAVILAN
53 Bihor Paleu COMUNA PALEU 57424 57424 Saldabagiu DRUM 8353 7152 INTRAVILAN
54 Bihor Paleu |SZILAGY1 GETA, SFEBEW TOMA topo 363 452 Saldabagin ARABIL 3863 32 INTRAVILAN
55 Bihor Paleu MOLNAR LUDOVIC, MOLNAR DANIELA LIDIA |topo 362 825 Saldabagiu ARABIL 5535 427 INTRAVILAN
56 Bihor Paleu PETRI KATALIN 54951 54951 Saldabagiu ALTELE 2154 3 INTRAVILAN
58 Bihor Paleu MOLNAR ?7?, SZABO ARPAD, HEVESIILONA  [topo 387/2 279 Saldabagiu ARABIL 2269 9 INTRAVILAN
59 Bihor Paleu CSEPEI GABOR 55437 55437 Saldabagiu ALTELE 1000 8 INTRAVILAN
60 Bihor Paleu MAROSI IREN IBOLA 1611 55438 Saldabagi ALTELE 1000 11 INTRAVILAN
61 Bihor Paleu MUNKACSI ALEXANDRU, MUNKACSI MARIA ltopo 389 57877 Saldabagiu ARABIL 2000 187 INTRAVILAN
62 Bihor Paleu topo 425 saldabagin DRUM 32 INTRAVILAN
63 Bihor Paleu BANCSA MARGARETA topo 39173 748 Oradea ARABIL 4938 42 INTRAVILAN

SZABO CSABA, SZABO CSILLA ILONA, EMODI
64 Bihor Paleu TAMAS PETER topo 391/4 389 saldabagiu ARABIL 4938 57 INTRAVILAN
65 Bihor Paleu KULCSAR SZOLT 54551 54551 saldabagiu ALTELE 1000 12 INTRAVILAN
66 Bihor Paleu MAROSI IREN IBOLA 55442 55442 saldabagiu ALTELE 1000 39 INTRAVILAN
67 Bihor Paleu ILLES TIBOR, ILLES IREN topo 391/5 51008 Saldabagiu LIVADA 436 46 INTRAVILAN
68 Bihor Paleu ILLES TIBOR 57965 57965 saldabagiu LIVADA 2481 36 INTRAVILAN
69 Bihor Paleu FERENCZI JOSIF 57380 57380 saldabagiu |JARABIL 1534 15 INTRAVILAN
70 Bihor Paleu KOVACS ISVAN, KOVACS JOHANA 573719 57379 Saldabagiu ARABIL 3066 83 INTRAVILAN
71 Bihor Paleu TOTH IULIANA-CLARA 52889 52889 SAldabagiu CURTI CONSTRUCTII |2665 7 INTRAVILAN
72 Bihor Paleu DEBRECZENI EMERIC 56977 56977 Saldabagiu CURTI CONSTRUCTTI | 1869 43 INTRAVILAN
73 Bihor Paleu COMUNA PALEU 57710 57710 Saldabagiu DRUM 2968 130 INTRAVILAN
74 Bihor Paleu COMUNA PALEU 57690 57690 Saldabagiu DRUM 1932 58 INTRAVILAN
75 Bihor Paleu SANDOR ANNAMARIA, SANDOR ATTILA-PAL 52132 52132 Saldabagi ICURTI CONSTRUCTI [163 i INTRAVILAN
76 Bihor Paleu topo 1430 saldabagiu DRUM 822 INTRAVILAN
77 Bihor Paleu BIRO LADISLAU , RAKOVICZKI ROZALIA topo 1412 56680 saldabagiu PASUNE 633 163 INTRAVILAN
78 Bihor Paleu topo 261 drum {saldabagiu DRUM 7851 INTRAVILAN!

TOTAL 20248

Mentionam ca desi initial tabelul continea si parcele in extravilan, conform corespondentei si
hartii redate mai jos dintre reprezentantii UAT PALEU si ADI- Zona Metropolitana Oradea rezulta
ca toate terenurile afectate sunt situate in intravilan.

In lungul tronsonului trece numai in satul Saldabagiu de Munte , intravilan.
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I1.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor
Constructiile si amenajarile au fost evaluate conform inspectiei exterioare si masuratorilor existente in
tabelul pus la dispozitie de beneficiarul lucrarii, care a inclus aceste repere in tabelul pus la dispozitia
evaluatorului pentru intocmirea raportului.

IL.5. Istoric incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Nu am avut la dispozitie informatii cu privire la tranzactii anterioare cu proprietatile de evaluat.

PARTEA lli. ANALIZA PIETE! IMOBILIARE
Analiza preliminara a economiei

Municipiul Oradea si zonele limitrofe ale acestuia sunt zone dezvoltate, cu economie conturatd pe
aproape toate ramurile, activa, cu populatie de varstd medie, grad foarte bun de ocupare, ratd de somaj
printre cele mai reduse pe tard; trendul de afaceri este foarte bun iar trendul imobiliar este de
asemenea bun. Piata este dezvoltata insad preponderent pe parte de terenuri construite, avand utilizari
rezidentiale, dar si cele pentru destinatii comerciale si industriale/depozitare; pe termen lung este

prognozata o revigorare a piefei imobiliare odata cu revigorarea economiei municipiului Oradea. Exista
in derulare proiecte de dezvoltare a zonei metropolitane.

Piata specifica proprietatii este cea a terenurilor intravilane situate in UAT PALEU.

Conform Studiului de piata fond imobiliar Judetul Bihor, intocmit de NAPOCA BUSINESS SRL pentru
Camera Notarilor Publici Oradea 2020, piata imobiliara specifica in care se includ si parcelele afectate
de expropriere se prezinta astfel:
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5.

*

DESCRIEREA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

Limitele geografice ale piegei imobiliare: proprietitile imobiliare cuprinse in studiul de pia{a sunt plasate in intravilanul si
extravilanul localitatilor judetului Bihor, in zone urbane (Oradea, Alesd, Beius, Marghita, Valea lui Mihai, Sicueni, Stei.
Salonta, Vasciu si Nucet), sub-urbane (Sintion, Santandrei, Nojorid, Sdnmartin, Osorhei, Paleu, Biharia etc.) si rurale
(comunele si satele judetului Bihor).

Gradul de construire; este unul extrem de variat, de la limita superioari reprezentati de cartiere cu blocuri de locuinte,

sedii de societati comerciale si ale autorititilor locale, pana la limita inferioard reprezentatd de suprafete mari de teren
extravilan.

Utilizarea terenului:

o utilizarea terenului este variati — de la terenuri cu destinatie agricold (productive sau neproductive), la terenuri pentru
constructii rezidentiale, comerciale si industriale/logistice

o unele societdti comerciale, investitori privati sau institufii publice, care detineau sau au achizitionat proprietiti
imobiliare de tip teren extravilan, au scos respectivul teren din circuitul agricol si l-au utilizat pentru edificarea unor
facilitati de tip parcuri industriale/comerciale/logistice (i, mai rar, constructii rezidentiale);

o se constatd un interes crescut pentru terenurile agricole (datorit3 schimbarii cadrului legislativ privind tranzactionarea
unor astfel de terenuri), prefurile acestora inregistrénd cresteri in ultima perioads de timp, mai ales pentru parcele mari
compacte gi/sau cele din proximitatea unor proiecte de infrastructuri.

Utilizarea constructiilor:

o inzonele in spetd, constructiile sunt utilizate atit rezidential, cét si ca sedii de societdti comerdale §i institutii;

o exista investitori care au achizitionat proprietiti imobiliare in intravilanul oragului Oradea si, mai rar, in alte zone
urbane din jud. Bihor, au demolat vechile constructii si au construit (sau construiesc) imobile de facturd moderni cu
destinatii diverse — sedii de firme, birouri, hoteluri, blocuri de locuinte sau case (individuale sau insiruite).

Raportul cerere/oferti §i tendingele pietei imobiliare Ianuarie - Decembrie 2019:

o in ultima perioadi de timp (Tanuarie — Decembrie 2019) trendul pietei imobiliare a fost unul diferentiat, pe segmente
de piati (sub-piete); :

o pe piafa terenurilor extravilane — datoritd schimbarii cadrului legislativ privind tranzactionarea unar astfel de terenuri,
dar §i datoritii interesului crescut pentru activitatea agricold — se constatd un trend (accentuat) de crestere a preturilor
de ofertare/tranzactionare, trend care se va pastra probabil §i in perioada urmitoare;

o pe piata terenurilor cu piiduri trendul este de asemenea de crestere, dar diferentiat de la zon# la zond si proprietate la
proprietate, functie de regimul silvic de exploatare specific;

pe segmentele de piatd reprezentate de terenuri imravilane §i alte proprietdti imobiliare din zonele rurale §i chiar
urbane, fard atractivitate din punct de vedere al ivestitiilor imobiliare, trendul a fost unul de palier, cu o crestere
modests indusd de cresterea economici generali,

pe segmentele de piaf3d reprezentate de terenuri intravilane §i alte proprietdti imobiliare din zonele urbane, altele decat
Oradea, trendul a fost unul de palier, cu o crestere ugoard indusi de cresterea economica generald;

pe segmentul de piatd reprezentat de terenuri intravilane din Oradea (si localitatile invecinate) se constatd un trend de
crestere, indus de interesul crescut al investitorior pentru piata imobiliard rezidenfiald, comerciak (birouri) si
industriala;

pe piata rezidentiald din Oradea (si localitaile invecinate Santion, Santandrei, Nojorid, Sdnmartin, Osorhei, Paleu,
Biharia etc.) s-a constatat un trend de cregtere mai accentuat, indus atdt de cresterea demograficd a oragului Oradea
(inclusiv datoritd afluxului de studenti si a atractiviti{ii crescute a unor domenii economice — industriale si logistice),
cit si de interesul crescut al investitorilor pentru piata imobiliara rezidentiala, comerciald (birous) si industriala;
trendul pietei (si al sub-pietelor) imobiliare din judeful Bihor este influentat de evolutiile economice la nivel giobal,
regional si national, dar si de deciziile guvernamentale (de exemplu: "legea dirii in platd”), de conditiile de creditare
(de exemplu: programele de tip “prima casi”; perspectivele de inisprire a conditiilor de creditare), proiectele de
infrastructur, modernizarea unor drumuri judetene, constructia infrastructurii pentru utilititi etc.), proiectele de
parcuri industrial/logistice/tehnologice-stiintifice (de exemplu: Oradea, zona Santion — Bors, Salonta, Sacueni, Tileagd
etc.), investitiile unor mari companii transnationale si proiectele de dezvoltare imobiliard a unor micro-cartiere
rezidentiale (PRIMA, ARED, EUROPA, LUCEAFARUL, SDK DELTA etc.).

Concluzii:

o}
(=]

piata imobiliari in spetii este una variat3, care cuprinde practic toate tipurile de proprietdfi imobikare;

evolutiile preturilor de tranzactionare/ofertare ak diferitelor tipuri de proprietiiti imobiliare au fost si vor fi influentate
in continuare, in principal, de investifiile in curs sau anunfate; este de asteptat ca trendul difererfiat pe segmente de
piafa al prefurilor de ofertare/tranzactionare si s pastreze si in perioada urmdtoare (trend de crestere pe segmentul de
apartamente, birouri §i case in zona Oradea; trend de cregtere pe segmentul de terenuri agricole; trend de crestere
usoar3 pe segmentul industrial/logistic etc.);
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PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

Avand in vedere scopul prezentei evaluari, valoarea determinaté va fi valoarea prevazuta in expertizelg
actualizate ale notarilor publici valabile 2020. Aceasta se estimeaza §vépd n _vedere zonarea si
prevederile specifice fiecarei parcele afectate in parte. Conform Studiului de piata fond imobiliar

Judetul Bihor, intocmit de NAPOCA BUSINESS SRL pentru Camera Notarilor Publici Oradea 2020,

proprietatile imobiliare sunt de urmatoarele tipuri:
4. CLASIFICAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE

¢ Tipuri de proprietiifii imobiliare: prezentul studiu de piata se referd la urmiltoarele tipuri de proprietati imobiliare (in
stare bund / in exploatare si cu utilititile disponibile, specifice fieclirei zone), care definesc §i sub-pietele imobiliare

specifice:

o terenuri extravilan (agricol sau neagricol);

piduri, livezi, vii (in exploatare);

terenuri intravilan (pentru constructii sau pentru alte destinatii dect construirea de cladiri);
case (cu teren gi cu sau fira ancxe gospodaresti aferente);

case de vacantii si cabane (cu teren aferent);

apartamente in blocuri gi apaitamente in case (cu teren aferent);

spatii comerciale;

spatii pentru birouri §i/sau administrative;

OO0 O0OU0D0OO0Q0

o Nota: proprictifile imobiliare complexe si specifice unor anumite activitiifi, care nu pot fi cuprmse / in

proprietiifi imobiliare descrise mai sus, necesit evaluliri punctuale la data eventualei tranzactii / transfer al dreptului de
proprietate (exemple de asemenea proprietiti imobiliare: spatii industrial-agricole complexe, care se tranzactioneaza IRE
pachet” si, uneori, prezentind deprecieri semnificative; hoteluri §i pensiuni agroturistice; benzindrii etc. - estimarea valorii
unor asemenea proprietiti imobiliare se subscriu evalusirii afacerii, nu doar ca proprictate imobiliar#; terenuri de forma,

panth gi/sau conditii de fundare atipice sifsau speciale; luciu de apé, ferme piscicole etc.).

> . Teren intravilan” (in sensul prezentului studiu de piatg):

o sunt prezentate valori unitare (LEl/mp) pentru terenwri pe care existd si/sau pe care pot fi edificate, sau nu,
constructii (cladiri);

o tipul terenului — intravilan — este atestat/indicat, dupi caz, de Inscrierile din actul de dobéindire, extrasul de carte
funciard, certificatul de urbanism §i alte documente emise de organele in drept (fiscale, judecatoresti,
administrative etc.);

$ Construcie — casii (In sensul prezentului studiu de piafg):
o sunt prezentate valori unitare (LEl/mpScd) pentru:
®» casé (inclusiv semiduplexuri, cabane si case de vacantf) cu structurs din lemn, chirpici, viioagi etc.;
»  casi (inclusiv semiduplexuri, cabane §i case de vacantll) cu structurd din piatr¥, cirimida, bea, beton elc.;

o tipul constructiei si Sed (sau Su) sunt atestate/indicate, dupl caz, de fnscrierile din actul de dobéndire, extrasul de
carte funciary, certificatul de urbanism si alte documente emise de organele in drept {fiscale, judecatoresti,
administrative etc.);

o valorile se refers Ia constructii — case ,.locuibile”: finalizate §i cu utilitayi functionale;

>  Alte constructii (in sensul prezentului studiu de piat#):
o sunt prezentate valori unitare (LEI/mpScd) functie de tipul constructiei, astfel:

=  constructii — spatii de birouri/administrative/servicii (inclusiv cabinete medicale, cabinete servicii profesii
liberale etc.);
constructii — spatii comerciale;
constructii — spaii industriale/agro-industriale/logistice (structurd metalica);
constructii — spafii industriale/agro-industriale/logistice (structurd beton armat, bea, clirimida etc.);
constructii — anexe (lemn, tabla etc.): soproane, copertine, garaje/parciri interioare, anexe gospodaresti,
poduri/acoperisuri/terase de clidire, posturi trafo, constructii centrale termice, depozite anexe, pivnite,
boxe etc.;
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»  construcii — anexe (piatrs, cirimids, bca, beton etc.): soproane, copertine, garaje/parciri interioare,
anexe gospodiiresti, poduri/acoperisurifterase de cladire, posturi trafo, constructii centrale termice,
depozite anexe, pivnife, boxe efc.;

»  constructii — amenajari: patforme, parc apd, terasiri etc.

o tipul const €1 §1 Sed sunt atest z

carte funciarli, certificatul de urbanism si alte documente emise de organele in drept (fiscale, judecitoresti,
administrative etc.);

o valorile se refers la constructii ,.exploatabile”: finalizate, cu utilitaji functionale i utilizabile pentru scopul pentru
care au fost edificate;
» Teren exiravilan (in sensul prezentului studiu de piaf#):
o sumt prezentate valori unitare (LEL/mp) pentru terenuri extravilane, functie de tipul/categoria acestora astfel:
v teren extravilan ,agricol” (arabil/productiv etc.);
* teren extravilan neagricol” (psune, fineat etc.);
= teren extravilan ,pidure”;
s teren extravilan ,livads, vie” (in productie);
o tipul/categoria terenului extravilan este atestat/indicat, dupd caz, de inscrierile din actul de dobandire, exirasul de
carte fgppiar&j__alte_@pguqlegtpremigq de otganele in drept (fiscale, judecétoresti, administrative etc.).

o ca situalii de exceptie, pentru toate tipurile de constructii, valorile specifice din tabele pot fi ajustate prin reducere,
cu:

= minus 10%: pentru constructiile edificate in pericada 1990-2000, a ciror stare, la data transferului
dreptului de proprietate, este una precars ~ situatic atestatd / indicath pe baza unci declaratii pe proprie
réispundere a persoanelor/pirfilor implicate in transferul dreptului de proprietate, avind ca anexd un
documentar foto (interioare si exterioare) amplu si elocvent;

* minus 15%: pentru constructiile edificate in pericada 1978-1989, a c#ror stare, la data transferului
dreptului de proprietate, este una precardi — situatic atcstatét / indicatd pe baza unei declaratii pe proprie
raspundere a persoanelor/pirtilor implicate in transferul dreptului de proprietate, avind ca anex® un
documentar foto (interioare §i exterioare) amplu si elocvent;

s minus 25%: pentru constructiile edificate inainte de 1977, a clror stare, la data transferului dreptului de
proprietate, este una precari ~ situatic atestath / indicati pe baza unei declaratii pe proprie rispundere a
persoanelor/plirtilor implicate in transferul dreptului de proprietate, avind ca anexi un documentar foto
(interioare $i exterioare) amplu i elocvent;

o pentru proprietitile imobiliare de tip teren intravilan™ s-au prezentat valori (unitare) pentru suprafete de teren de
phni la 500 mp si un nivel valoric (unitar) mai redus, pentru suprafaa de teren ce excede 500 mp gi/sau teren cu
alta destinatie, excepie ficind anumite zone de interes imobiliar (zonele centrale, semicentrale §i unele cartiere)
din municipiul Oradea, unde nivelul valoric (unitar) consemnat este similar pentru orice suprafata de teren
(comportamentul mediu de piags in zonele respective relevé / indicé faptul cé parcelele de teren cu suprafete mari,
pretabile fa dezvoltari imobiliare de anvergurs, sunt mai atractive din punct de vedere al investitiilor imobiliare);

o ca situaie de exceptic, pentru o proprietate imobiliard de tip ,teren intravilan”, dispusd in zona de la limita cu
extravilanul (situatie intdiniti mai ales la municipiul Oradea, zona metropolitani si la localitiitile limitrofe
acestuia, dar nu numai), a clirei locatie este la distang#i semnificativa fali de zonele de interes imobilier §i la
distan{ semnificativii fath de locul de bransare posibila la orice tip de wtilitéfi (in ordine: curent electric, apé, gaz,
canalizare etc.) — situatie atestatd / indicatd pe baza unei declaratii pe proprie riispundere a persoanelot/pirilos
implicate in transferul dreptului de proprietate — valoarea se va determina conform datelor din tabelele anexate,
exclusiv pentru localitifile/zonele/cartiercle indicate (exclusiv unde sunt indicate valori pe coloana in spets);

o valoarea peniru o proprietate imobiliari de tip leren intravilan” pe care nu pot fi construite cladiri - situatie
atestatd/indicata pe baza documentelor eliberate de autoritatea de urbanism sau fnscrisa explicit in documentele

aferente dreptului de proprietate (spre exemplu: teren cu destinatia drum, drum de acees, alee, spatiu verde etc.) -
se va determina astfel:

valoare teren intravilan (aferent locatiei in spegd, din coloana ”...péna la 500 mp™) x 0,05
(respectiv, 5% din valoarea terenului intravilan aferent locaiei tn spetf)

o latransferul unui drept de proprietate se aplicsi o singura exceptie, de tipul celor mai sus mentionate (exceptiile nu
se cumuleaz}). '

Pentru UAT — PALEU am selectat din Studiul de piata fond imobiliar Judetul Bihor, intocmit de

NAPOCA BUSINESS SRL pentru Camera Notarilor Publici Oradea 2020 informatiile care au legatura
cu proprietatile afectate de expropriere astfel:
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COMUNA PALEU
JUDETUL BIHOR

COD FISCAL: 15304644

REFERAT DE APROBARE
pentru declansarea procedurii de expropriere a terenului in suprafatd de 4.235 mp si a

constructiilor constind in garduri — proprietate privati ale unor persoane fizice ,
afectate de coridorul lucririlor de utilitate publica de interes local "Modernizarea
drumului de legituri intre Municipiul Oradea si comuna Paleu

(DC 37 — Sildabagiu de Munte)”

Prin Hotdrarea Consiliului Local al Comunei Paleu nr.106 din 18.09.2020 s-a
aprobat studiul de fezabilitate, indicatorii tehnico — economici rezultati din studiul de
fezabilitate recomandat de proiectant si coridorul de expropriere aferent lucrarii de
utilitate publica de interes local “Modernizarea drumului de legatura intre Municipiul
Oradea si comuna Paleu (DC 37 — Siildibagiu de Munte)”.

In baza planului de situatie avizat de OCPI Bihor receptionate tehnic conform
Proceselor verbale nr. 149 si 154 din 29.04.2020 ce sta la baza identificarii
proprietitilor afectate de coridorul de expropriere al lucririlor de utilitate publicd
”Modernizarea drumului de legiturd intre Municipiul Oradea si comuna Paleu

(DC 37 — Sildabagiu de Munte)” s-a analizat regimul juridic al amprizei proiectului
si s-a intocmit Lista proprietatilor ce urmeaz a fi afectate de expropriere.

Ca urmare a misuritorilor efectuate, s-a stabilit ca amplasamentul lucrarii mai
sus mentionate afecteazi suprafata totald (pe raza Comunei Paleu) de 20.248 mp, din
care 16.013mp apartin Comunei Paleu iar 4.235 mp reprezintd imobile proprietate

privati ale unor persoanefizice constind in terenuri si constructii (garduri).

417166, Paleu nr. 18 Tel/Fax: +4 0259.451.007 E-mail: primaria@paleu.ro www.paleu.ro



Astfel se impune ca imobilele, proprietate privati, apartindnd unor persoane
fizice si fie preluate in proprietatea publica a Comunei Paleu prin procedura legala a

exproprierii, cu despagubire justi si prealabild a proprietarilor afectati.

APROB
Proiectul de hotdrire pentru aprobarea declangérii procedurii de expropriere a
terenului, in suprafati de 4.235 mp si a constructiilor constind in garduri, proprietate
privati ale unor persoane fizice, afectate de obiectivul de investitii de utilitate publica
de interes local "Modernizarea drumului de legiturd intre Municipiul Oradea si
comuna Paleu (DC 37 — Sildabagiu de Munte)”, jud. Bihor, ca urmare a raportului de

specialitate intocmit de consilier agricol, Coman Dalia.

Primar,

Somogyi Ludovic



