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PENTRU
PROPRIETATEA IMOBILIARA

TEREN INTRAVILAN
insc¢ris in CF 60522 nr. cad. 60522

situat in loc. Tulca, jud. Bihor
PROPRIETAR: STATUL ROMAN ,
UTILIZATOR DESEMNAT: COMUNA TULCA

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA (FARA TVA)
39.552 LEI, ECHIVALENT 8.028 EURO

CHIRIA DE PIATA (DREPTUL DE SUPERFICIE) LUNARA ESTIMATA (FARA TVA)
: — 131,84 LEI- ECHIVALENT A 26,76 EURO e

s el e &G, 5 -Mai 2021 - - e s s =
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Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI COMUNA TULCA

Sinteza evaluarii,

Referitor la evaluarea proprietatii imobiliare - teren intravilan compus din parcela
inscrisa in CF 60522 nr. cad. 60522 in suprafata de 2.867 mp situat in loc. Tulca, jud.
Bihor, proprietar: STATUL ROMAN, avand in prezent destinatia de teren intravilan,
va comunic urmatoarele:

» Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare

conform Contractului de prestari servicii agreat. -

» Obiectul prezentului raport il reprezinta dreptul de proprietate deplin asupra
terenului intravilan compus din parcela inscrisa in CF 60522 nr. cad. 60522 in
suprafata de 2.867 mp situat in loc. Tulca, jud. Bihor.

Data evaluarii: 19.05.2021.

Data inspectiei: 19.05.2021.

Tipul evaluarii: valoarea de piata si chiria de piata (dreptul de superf cie).
Scopul evaluarii: informarea utilizatorului desemnat cu privire la valoarea de
piata si chiria de piata. :

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

Inspectia, investigatiile si analizele necesare au fost facute de catre evaluator

autorizat Popa Liviu George, in calitate de evaluator autorizat — legitimatie
15389. : '

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

39.552 Lei echivalent a 8.028 Euro

In wrma aplicarii metodei de evaluare descrise in raport si a opiniei
evaluatorului, s-a stabilit chma de piata (dreptul de superficie) lunara a proprzetatu
imobiliare la:

V. V VVVY

1 31,84 Lei echivalent a 26,76 Euro

Cursul BNR este: 1 EURO —4,9268 LEI, din data de 18.05.2021.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPIL, BM si EI
Membru titular ANEVAR
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SC MAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat
Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI COMUNA TULCA
CUPRINS
SINTEZA EVALUARII

LTERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
1.1 Identificarea si competenta evaluatorului
1.2 Identificarea chentulul si a destinatarului raportulul
- 1.3 Scopul evaluarii
1.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
.5 Tipul valorii estimate :
1.6 Data evaluirii -
1.7 Moneda raportului
1.8 Documentatia necesar: pentru efectuarea evaluarii
1.9 Natura i sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
I.10 Ipoteze. Ipoteze speciale '
1.10.1 Ipoteze
1.10.2 Ipoteze speciale
L.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau pubhcare
L.12 Declararea conformititii evaluarii cu SEV
. 113 Descrierea raportului
- II. PREZENTAREA DATELOR

I1.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate
privind dobéndirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinti etc.

I1.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

I1.3 Informatii despre amplasament

I1.4 Descrierea constructiilor - NU

IL.S Date privind impozitele si taxele -

I1.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
ITI. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza cererii

Echilibrul pietei. Previziuni

- IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL
IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

IV.2 Evaluarea imobilului ®
IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluaru

- IV.2.2 Cea mai buna utilizare

1V.2.3 Metode/ tehnici de evaluare =
IV.2.3.1 Tehnica comparatiei directe (abordarea prin piata)

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
VL. ANEXE
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Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI COMUNA TULCA

TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

I.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: Popa Liviu George
Parafa nr. 15389 — valabila 2021

Evaluator autorizat pentru ,,Evaluiiri de proprietiti imobiliare”, ”Evaluiri de bunuri
mobile”, si “Evaluari de intreprinderi”.

Date de identificare ale evaluatorului:

Oragul: Oradea |

Str. P-ta 1 Decembrie, nr. 25, sc. B, ap. 16, jud. Bihor.-

Telefon: 0729831001, '

E-mail: evaluaripopaliviu@gmail.com

DECLARATIE DE CONFORMITATE

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

Raportul de evaluare este intocmit in conformltate cu Standardele de Evaluare a
bunurilor, ANEVAR 2020.

CERTIFICARE

Subsemnatul certific In cunostintd de cauza si cu buna credinta ca:

1. Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate
si corecte. Estimdrile si concluziile se bazeaza pe informatii i date considerate
de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile
inspectiei asupra propneta;n :

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

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

4. Implicarea noastra in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus
de destinatarul evaluarii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza
cauza clientului in functie de opinia mea.

57 Analizele, opiniile §i concluziile au fost forrlate, la fel ca si intocmirea acestui

raport, in concordanta cu Standardele de Evaluare a bunurilor relevante.
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SC MAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat
Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI COMUNA TULCA

6. Subsemnatul Popa Livii George - economist, evaluator autorizat, membru titular
al ANEVAR din 2007, avand specializarea: evaluarea proprletatﬂor imobiliare,

bunurilor mobile si intreprinderilor, posed cunostintele si experienta necesara
indeplinirii misiunii in mod competent.

" POPA LIVIU GEORGE
- evaluator autorizat EPI, BM si EI
Membru titular ANEVAR
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SC MAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat
Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI COMUNA TULCA

1.2 Identificarea clientului si destinatarul raportului.
Prezentul Raport de evaluare se adreseazi — COMUNEI TULCA, care in calitate de
client, destinatar si utilizator desemnat a solicitat raportul de evaluare.

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

I.3 Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea utilizatorului desemnat cu
privire la valoarea de piata si chiria de piata (dreptul de superficie).

1.4 Identificarea proprietatii

Obiectul evaluarii 11 constituie dreptul de proprietate deplin asupra terenului 1ntrav1lan
compus din parcela inscrisa in CF 60522 nr. cad. 60522 in suprafata de 2.867 mp situat
in loc. Tulca, jud. Bihor.

L5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii - Valoarea de piata. »
,Valoarea de piata este suma estimati pentru care un activ sau datorie ar putea fi
schimbat/a la data evaludrii, intre. un cumparator hotarat si un vanzitor hotirat,.intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketmg adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si firi constringere”. Sursa definitiei este volumul
Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2020, SEV 104 Tipuri ale valorii.

Tipul valorii - Chiria de piata.

,»Chiria de piata’’ este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare
ar putea fi inchiriat , la data evaludrii, intre un locator hotiirat si un locatar hotirat, cu
clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupi un marketing
adecvat si in care partile au actlonat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fard
constrangere”. :

* Sursa definitiei este volumul Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia
2020, SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare, paragraful C9, pagina 39

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” si a “chiriei de piatd” au tinut cont de
scopul evaludrii, tipul proprietdtii si de recomandarile standardelor de evaluare a
bunurilor relevante.

Conform art 697 pct 1 din Noul Cod Civil: ,, In cazul in care superficia s-a constituit
cu titlu oneros, daca partile nu au prevazut alte modalitati de platd a prestatiei de cétre
superficiar, titutarul dreptului de superficie datoreaza, sub forma de rate lunare; o suma
egald cu chiria stabilitd pe piata liberd, tindnd seama de natura terenului, de destinatia
~-constructiel In cazul In care aceasta existd, de zona-1n eare se afld terenul, precum si de -
orice alte criterii de determinare a contravalorii folosintei”.
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Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI COMUNA TULCA

1.6 Data evaluarii si data inspectiei

Data la care este valabild concluzia privind valoarea estimata, respectiv data evaluirii
este 19.05.2021.

Data inspectiei: 19.05.2021.

1.7 Moneda raportului
Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si EURO.

1.8 Documentatia necesari pentru efectuarea evaluarii

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

Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de Carte Funciara nr. 60522.

1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea
Sursele de 1nformat11 care au stat la baza intoemirii prezentului raport de evaluare au
fost:

> Extrasul de Carte Funciara nr. 60522, nr. cad. 60522.

Alte informatii consultate:

» Metodologia de evaluare a propmetatllor imobiliare - ANEVAR;

» Cursul de referinta al monedei nationale; -

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

proprietari ai unor imobile comparabile etc.

» Noul Cod Civil
Evaluatorul nu isi asumd nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de
catre beneficiar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date 1ncomplete sau gresite.

1.10 Ipoteze. Ipoteze speciale
Principalele ipoteze de care s-a tinut seama 1n elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmatoarele:

1.10.1 Ipoteze

> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile i documentele furnizate de
catre proprietarul imobilelor si au fost prezentate fira a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si
marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

» Informatia furnizati de cétre terti este considerati de incredere, dar nu i se acorda
garantii pentru acuratete; ' b = '

> Se presupune cid nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor
solului care s3 influenteze valoarea. — - * o o =¥
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Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI COMUNA TULCA

>

>

Evaluatorul nu-si asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordanti cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjuritor in afara cazurllor
cand neconcordantele sunt expuse, descrise §i luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu
reprezentantii proprietarului imobilului, nu existi nici un indiciu privind existenta
unor contamindri naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietitii evaluate
sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinti de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care sd indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat mvestlga;u speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existi asa ceva.

Daca se va stabili ulterior cd existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare
alt teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

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

Valoarea de piata estimati este valabili la data evaluaru Intrucat piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzatoare la
un alt moment; :

S-a presupus cd legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificdri care pot sa apara in perioada urmitoare;

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

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

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

Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii
proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea
evaluatorului.

Evaluatorul nu ofera garantii exphclte sau implicite in prlvm';a stdrii in care se aﬂa
proprietatea §i nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a
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eventualelor lor consecinte §i nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.

1.10.2 Tpoteze speciale
» Cu ocazia inspectiei si din documentatia pusa la dispozitie rezulta faptul ca pe

amplasamentul cu nr. cad. 60522 este edificata o constructie, care care nu este
obiect al prezentului raport de evaluare.

> In prezentul raport de evaluare conforn art 697 pct 1 din Noul cod civil, chma de

piata este identica cu dreptul de superficie .

I.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

>

>

- L12 Declararea conformititii cu SEV

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare
consultantd sau s depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune,
in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil. -

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

Orice valori estimate 1n raport se aplicd activului evaluat, luat ca 1ntreg si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
estimatd, In afara cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuti in raport.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si
politice de la data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica,
concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu peate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinat publicititii fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei §i contextului in care urmeazi si apari.
Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane
decat cele precizate la pct. 1.2, atrage dupd sine incetarea obligatiilor
contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre
beneficiar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati
la pct. 1.2. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar
evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatd de o ter{d persoand, in nici o
circumstanta.

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de

evaluare a bunurilor, ANEVAR - 2020, astfel:

SEV 100 — Cadrul general
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SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluérii
SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare g
SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 300 — Evaludri pentru raportarea financiara
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat

I.13 Descrierea raportulul

Raportul se va transmite in format letnc in doua exemplare.

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

10
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II. PREZENTAREA DATELOR

II.1 Identificarea proprietatilor imobiliare. Descrierea juridica. Documente
anexate privind dobandirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de
folosinta.

Obiectul evaludrii 1l constituie dreptul de proprietate deplin asupra terenului intravilan
compus din parcela inscrisa in CF 60522 nr. cad. 60522 in suprafata de 2.867 mp situat
in loc. Tulca, jud. Bihor.

Proprietar: STATUL ROMAN
Utlllzator desemnat: COMUNA TULCA.

Documente anexate privind dreptul de propnetate asupra imobilului, dreptul de
folosinti etc.
> Extrasul de Carte Funciara nr. 60522, nr. cad. 60522

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

Conform Extrasului de Carte Funciara pus- la: dispozitia evaluatorului,
proprietatea evaluata este grevata de urmatoarele sarcini :

C. Partea Ill. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dleptulm de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini :
7129/ 23!03/2021
Act Notarial nr. 423, din 19/03/2021 emis de Szasz Denes Albert;
c3 Intabulare, drept de SUPERFICIE, dobandit prin Conventie, cota actuala Al
171

1) PARGE CRISTIAN-EMIL, si sotia
2) PARGE MONICA-IOANA

Proprietatea se evalueaza ca fiind libera de sarcini..

I1.2 Date despre vecinatati, zona, oras

Tulca este 0 comund in judetul Bihor, Crisana, Romania, formata din satele
Céuagd i Tulca (resedinta).

Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia comunei Tulca se ridici la
2.773 de locuitori, in scddere fatd de recensdmantul anterior din 2002, cind se
inregistraserd 2.894 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt roméni (85,32%), cu o
minoritate de romi (10,96%). Pentru 3,35% din populatie, apartenenta etnica nu este
cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi
(73796%), dar existd i minorititi de baptisti (15,51%) si penticostali (6,42%). Pentru
3,46% din populatie, nu este cunoscutd apartenenta confesionald.

11
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Localizare in cadrul judetului

Artere importante de circulatie in apropriere:
» Auto: Drumul Judetean DJ 795
» Calitatea retelelor de transport: asfaltat, cu o banda pe sens.
Caracterul edilitar al zonei :
» Zona periferica :
» Zona rezidentiala cu insertii de spatii comerciale
> In zond se afld
o Unitati comerciale in apropiere: - da
o Unitati de invatamant: - da
o Unitati medicale: - da
o Institutii de cult: - da

Concluzie:

Proprietatea evaluata se afla situata in zona periferica a loc. Tulca (Tulca Noua).
Zona este rezidentiala cu insertii de spatii comerciale. Amplasare cu acces la
principalele artere de circulatie in -zona. Poluare cu noxe auto: medie; trafic
-mediu. Poluare fonici: medie (rezultat din observatii si informatii ale
“evaluatorului, fara expertizare sau-determiniri-de laborator ale noxelor). - -
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I1.3 Informatii despre amplasament

Parcela de teren este situata in zona periferica a localitatii Tulca, judetul Bihor. Accesul
la amplasament se face direct din Drumul Judetean DJ 795 - drum asfaltat.

Amplasamentul este compus din terenul intravilan compus din parcela inscrisa in
CF 60522 nr. cad. 60522— in suprafata de 2.867 mp.

o, e e

» Retea comunala de energie electricd — da

> Retea comunala de gaze — nu

> Retea comunala de apd — nu

» Retea comunala de canalizare - nu

» Retea comunala de incalzire — nu

> Fosa septica - nu

» Rezervor gaz - nu

» Put forat apa - nu

» Retea comunala de telefonie, cablu i internet — da

I1.4 Descrierea terenului:

Proprietatea evaluata se compune din teren intravilan, situat in loc. j.Tulca, jud. Bihor,
astfel:
> Parcela inscrisa in CF 60522 nr. cad. 60522 in suprafata de 2.867 mp, forma
neregulata, suprafata plana fara inclinatie, acoperit cu vegetatie.

IL5 Date privind impozitele si taxele - NU s-a prezentat Certificat de Atestare Fiscala.

I1.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
- 1nu se cunosc detalii
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III ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

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

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

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

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

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

Acestea, la rAndul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete,
acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietétii. _
Zona analizata este rezidentiala cu insertii de spatii comerciale, situata in zona
periferica a localitatii Tulca si a localitatilor din vecinatate.

Tipul pietei

Incadrarea in piata proprietatilor terenuri intravilane.

Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca—opinia
evaluatorului sa coincidid cu pretul de tranzactionare al proprietatii la data evaludrii.
‘Acest grad variazd insa in functie de -conditiile-pietei, caracteristicile proprietatit
evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

14
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Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pietelor
proprietarilor evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverselor piete unele
evenimente macroeconomice majore, neprevazute..

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

Analiza ofertei

Mai mare — in comparatie cu dimensiunile cererii. Datoritd dezechilibrului dintre
cererea solvabild si oferta efectivd, numarul imobilelor comparabile ofertate pe piata
este in crestere, aspect favorizat de contractia pietei imobiliare datorati recesiunii
economice. Imobilul evaluat este de tip teren intravilan. Aria pietei este una rurala si
apartine unei zone periferice rezidentiale cu insertii de spatii comerciale. Valorile de
piatd a imobilelor similare sunt in stagnare (datoritd conditiilor actuale ale pietei
imobiliare). In urma analizei de piata au fost identificate proprietati comparabile a caror
pret de oferta este cuprins in intervalul 2,4-3,5 euro/mp.

Analiza cererii

ReduSa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor: cumpatatori, motivata de politica
monetard si administrativd a bancii centrale, politica de risc a bincilor si atingerea unei
convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reali de
cumparare. -

Echilibrul pietei. Tendinte

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

Tendinte: o situatie volatila ce poate fi depagita prin factorii care ar putea influenta in
mod direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent anticrizi realizat de
Guvern, politica monetard §i administrativa a bancii centrale, politica de risc a bancilor
si atingerea unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere
reald de cumpdrare. '

Concluzii
Activitatea curenta si tendintele pietei relevante:
= Piata cumparétorilor; mediu activa;
—=® Dezechilibru usor in favoarea OFERTEI;, : : L

25
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IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

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

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza informatiilor solicitate clientului;

inspectia imobilului; -

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea ipotezelor specifice obiectivului de care trebuie sd se tind
seama la derularea tranzactiei;

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

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

vV V VVVVYVY

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile §i metodologia de
lucru adoptate de citre ANEVAR.

IV.2 EVALUAREA IMOBILULUI

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluirii

Pentru evaluare s-a ales tehnica comparatiei directe.

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

IV.2.2 Cea mai buna utilizare

Conceptul de:cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale
lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabild
financiar i are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmétoarele situatii:
o cea mai buni utilizare a terenului liber
o cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buni utilizare a unei propnetai;l imobiliare trebuie si 1ndep11neasca patru
~ criterii. Ea trebuie sa fie:
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o permisibila legal
o posibila fizic

o fezabila financiar
o maxim productiva

Proprietatea evaluata este compusa din teren intravilan.

Evaluatorul considera ca cea mai buna utilizare a terenului este cea de teren intravilan
— edificarea unor constructii rezidentiale sau comerciale; aceastd utilizare intruneste
cele patru conditii/teste prevdzute in definitia celei mai bune utilizarii. A

IV.2.3 Metode/ tehnici de evaluare

Terenul are valoare pentru ci oferd utilitate potentiald ca amplasament. Daci
terenul are utilitatea pentru. o anumita utilizare si existid cerere pentru acea utilizare,
_terenul are valoare pentru o categorie particulard de utilizatori.

Principiile si conceptele evaluérii terenului
Principiile care influenteaza valoarea terenului sunt:

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

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

2. Oferta si cererea — pentru amplasamente cu anumite localiziri acestea tind spre
echilibru, iar dezechilibrele:temporare dintre cerere si ofertd se atenueazi, de obicei,
restabilindu-se echilibrul intre ele. Valoarea terenului este afectatd in mod substantial
de jocul dintre cerere si ofertd, dar utilizarea economica a amplasamentului este cea
care determind intr-un final valoarea pe o anumita piata.

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

3. Principiul substitutiei- se aplica n evaluarea terenului i aratd ci cea mai mare cerere
va fi pentru cele mai ieftine amplasamente similare, cumparitorul nu va_plitii mai mult
pentru un amplasament decat daca este similar sau identic.

17
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4. Principiul echilibrului- este aplicabil in evaluarea unui teren si arata ca valoarea este
sustinutd atunci cand elementele diferite ale unui anumit mix economic sunt in
echilibru, dar cand echilibrul nu este stabil, valoarea se modifica.

Dreptul de proprietate si controlul public

Evaluarea terenului se concentreazad asupra evaludrii- drepturilor de proprictate

- aferente terenului cum ar fi: dreptul de a dezvolta terenul in anumite limite, inchiriere,

exploatare agricold, la modificarea topografiei, parcelare sau comasare, §.a. Evaluatorul
trebuie sd identifice toate facilitatile, sd analizeze existenta dreptului de trecere si a
restrictiilor publice sau private care pot afecta proprietatea evaluata.

Caracteristicile fizice §i amenajarile amplasamentului

Evaluatorul trebuie sa ia in considerarea caracteristicile fizice ale lotului de teren,
utilitdtile disponibile si amenajdrile amplasamentului care afecteaza utilitatea gi
valoarea terenului. Acestea sunt: marimea, forma, deschiderea la accesul principal,
solul, localizarea, orientarea fatdi de vant, de punctele cardinale si privelistea,
caracteristicile topografice cum ar fi conturul, nivelarea si drenajul natural. Totodati
evaluatorul trebuie sa tind seama de disponibilitatea utilitatilor, de capacitatea, calitatea
si permanenta lor (retea de apd, de canalizare, energie electricd, servicii de telefonie si
de internet, §.a.), dar si de sursele interne sau externe care asigurd buna functionare a
acestora.

o

Pentru ca un lot de teren sa devina amplasament trebuie fizic delimitat i
amenajat atat intern (lucrari de peisagistica, pavare, racordare la utilitati) cdt si extern
(strazi, rampe, trotuare, canale si linii de racordare la refelele de utilitati), astfel incat
sa fie pregdtit pentru o anumita utilizare. Aceste amenajari, de obicei, sunt considerate
parte din valoarea amplasamentului §i cateodata sunt evaluate odati cu alte constructii
care aparfin proprietdtii subiect. Este important de mentionat ci amenajirile
amplasamentului, precum orice alte constructii fac obiectul deprecierii fizice si
functionale.

Cea mai bunad utilizare

In termeni, valoarea terenului este consideratd cea mai buni utilizare. Indiferent
de amenajdrile functionale ale amplasamentului, valoarea acestuia este bazati pe cea
mai bund utilizare a sa, considerat a fi liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioar3,
pentru utilizarea cea mai eficienta.Analiza gi rezolvarea carectd a problemelor evaluarii
cer ca terenul sd fie evaluat ca o componentd separatd a proprietatii imobiliare, iar

_considerea terenului ca fiind liber, faciliteaza acest lucru, fiind pe deplin o proceduri

acceptata.

18
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Se spune ca “terenul are valoare”, aceasta poate fi egald sau chiar mai mare decéat
valoarea intregii proprietdti desi constructiile de pe amplasament sunt In stare bund.
Constructiile pot sd contribuie la valoare, ele fiind “aferente terenului” si nu invers.

in cadrul raportului de evaluare, amplasamentul trebuie evaluat prin prisma
ambelor ipoteze de evaluare: ipoteza celei mai bune utilizari §i ipoteza utilizarii
conditionate, ce tebuiesc bine definite. -

Analizénd cele de mai sus mentionez cd trebuie sa acordim o importantd
deosebitd in analiza documentelor de avizare (generale si/ sau particulare) ale
dezvoltatorilor, precum i a restrictiilor aferente. Lipsa unor asfel de documente impune
evaluatorului o atentie deosebitd, dar si necesitatea de generare a unor ipoteze de lucru
special adaptate pietei. O astfel de situatie trebuie tratatd cu prudentd prin prisma
Evaluatorul are obligativitatea de a prezenta clientului si utilizatorului raportului de
evaluare a rezervelor/ incertitudinilor legate de valabilitatea concluziei asupra valorii in
cazul neindeplinirii partiale sau toatale a ipotezelor.

Aplicabilitate si limitiari ale metodelor de evaluare

In cadrul procesului de evaluare se realizeazd o analizd distinctd pentru a
determina valoarea terenului §i abia apoi se aplicd cele trei abordari ale valorii.

in cazul evaluirii unui apartament situat intr-un bloc de locuinte colective,
proprietatea poate fi, uneori, evaluatd fird a se furniza o concluzie distinctd asupra
valorii terenului. Rareori estimarea valorii terenului, apare in raportul de evaluare, ca
subcapitol al abordarii prin cost, in general apare ca o o sectiune distincta.

Din cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piatd, prin venit si
prin cost, deriva si sunt utilizate in practica de evaluare metodele de evaluare a terenului
liber. Aceste metode sunt: metoda comparatiei directe si metode alternative (extractia
de pe piatd, alocarea, tehnicile capitalizarii venitului- capitalizarea directd- metoda
reziduald, capitalizarea indirectd- capitalizarea rentei funciare si analiza fluxului de
numerar actualizat- metoda parcelarii §i dezvoltarii).

- IV.2.3.1 Tehnica comparatieie directe

COMPARATIA DIRECTA — metodi recomandata pentru evaluarea terenului

Comparatiadirectd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea -
preferatd metoda atunci cand suntdisponibile vanzéri de terenuri comparabile, poate fi
utilizatd pentru evaluarea terenului liber saur considerat liber penttu scopul evaluarii. —
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Avand ca scop estimarea valorii terenului subiect in aplicarea acestei metode sunt
colectate, analizate, comparate §i ajustate vanzarile de loturi si alte date privind
parcelele similare. In cadrul procesului de comparatie dintre loturile similare si terenul
subiect sunt luate In considerare asemanarile si deosebirile.

Evaluatorul colecteaza datele despre vanzarile si inchirierile finalizate si ofertele
active, identifica asemanarile si deosebirile dintre aceste date, sorteaza aceste informatii
in functie de relevanta si ajusteaza preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele
fatd de caracteristicile terenului subiect i abia apoi formuleaza concluziile privind
valoarea de piata a terenului evaluat.

Elementele de comparatie includ: drepturi de proprietate, conditii (termenii) de
finantare, conditii de vanzare (motivatia), cheltuielile efectuate imediat dupi
cumpdrare, conditii de piatd (schimbdrile in timp), localizarea, caracteristicile fizice,
utilitdtile disponibile i zonarea.

Variabilele ce se iau 1n considerare cel mai des, ca elemente de comparatie sunt
caracteristicile fizice ale amplasamentului, ele se referd la marimea gi forma acestuia,
deschiderea la drumul de acces, topografia,localizarea si privelistea. In analizi pot fi
utilizate urmatoarele criterii de comparatie: pret/ hectar, pret / metru, pret/ metru liniar
de deschidere la drum, pret/ lot sau pe oricare altd unutate de masurd cunoscutd pe
piatd. Este de preferat ca pentru estimarea valorii rezultatele obtinute, evaluatorul, si
coreleze rezultatele obtinute prin utilizarea mai multor criterii de comparatie (minim
doua).

Dimensiunea terenului este un element de comparatie mai putin important decét
data vanzérii si localizarea, tipurile de dezvoltadri frecvente au o marime optimi a
amplasanetului. Trebuie mentionat cd in majoritatea cazurilor in care maérimea
amplasamentului este mai mare, valoarea terenului in exces va scade accelerat.
Evaluatorii acordd mai multd importantd comparabilelor care au aceeasi suprafatd cu
proprictatea de evaluat deoarece vanzarile diferitelor suprafete se realizeaza la preturi
unitare diferite

Zonarea reprezintd adesea un criteriu fundamental in selectarea comparabilelor.

Amplasamentele care dispun de aceeasi zonare cu proprietatea subiect sunt
considerate ca fiind cele mai adecvate comparabile, dar dacad aceste comparabile nu sunt
disponibile sau suficiente atunci se pot utiliza date pentru categorii similare, aplicindu-
se Tnainte ajustdrile necesare.

——— = —_— ——

Unul dintre principalele obiective al analizei CMBU 1l reprezintd chiar acesta,

—identificarea- proprietitilor comparabile. Acesta atentioneazd ci cemparabilele trebuie

selectate dintre proprietitile care au aceeasi EMBU, diferentele identificate privind
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acest element de comparatie nu sunt legate de natura/ tipul acesteia ci de optimizarea
utilizarii.

Ca o concluzie putem spune cd cu cat asemandrile dintre proprietitile
comparabile §i proprietatea subiect sunt mai mari, cu atit marja de veridicitate aferenta
metodei comparatiei directe este mai mare, iar increderea in rezultat este mai crescuta.
In sensul opus insi diferentele dintre proprietiti cresc marja de eroare aferentd metodei
comparatiei directe si deciincrederea in rezultat este mai scazuta.

Pe langa tranzactiile finaliZate, evaluatorii mentioneaza in raportul de evaluare ca
’vanzari” diverse date de piata cum ar fi ofertele de vanzare si de cumpérare chiar daca
tranzactiile nu au fost finalizate. Mentionez cd ofertele furnizezd date mai putin
credibile decat vanzérile inregistrate gi contractele semnate, de reguld pretul final de
véanzare fiind mai mic decét oferta initiald de vanzare, dar totusi mai mare decét oferta
initiala de cumparare.

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

Ajustdrile diferentelor observate intre proprictatea subiect si proprietatile
comparabile sunt aplicate la pretul de vanzare al comparabilelor. Poate fi utilizata
analiza pe perechi si aplicate ajustdri separate pentru fiecare element de comparatie,.
mirimea ajustirii fluctudnd in functei de datele indicate de piati. In cazul in care datele
selectate sunt insuficiente pentru a indica marimea ajustarilor, atunci evaluatorul va
aduna si analiza si alte date comparabile.

Ajustarile se aplica intr-o ordine importanta si bine stabilitd: in prima etapa se
aplica ajustarile pentru dreptul de proprietate, conditii de vanzare, conditii de piata si de
vanzare §i abia apoi ajustarile pentru localizare si caracteristici fizice.

In raportul de evaluare trebuie argumentate toate ajustirile aplicate preturilor
proprietatilor imobiliare, nu este permisd utilizarea unor ajustiri fard prezentarea
modului de estimarea al acestora. Modul de prezentare al argumentelor trebuie sa fie
logic si usor de inteles.

Prin aceasta tehnica, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare sunt

analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri. Toate corectule
trebuie prezentate in raportul de evaluare, intr-o forma logica si usor de inteles.

_ . In urma aplicarii metodei de evaluare descrise anterior, s-a stabilit valoarea de_
piata a proprietatii imobiliare, ca fiind de: 39.552 Lei echivalent a 8.028 Euro.
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Determinarea chiriei de piata

,»Chiria de piata’’ este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii
imobiliare ar putea fi inchiriat , la data evaluarii, intre un locator hotirat si un locatar
hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fara constrangere”.

* Sursa definitiei este volumul Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia
2020, SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare, paragraful C9, pagina 39

Pentru estimarea chiriei de piata, avand in vedere lipsa informatiilor chiriilor
spatiilor similare, am estimat valoarea de piata la zi a proprietatii pe care am impartit-o
la o durata de inchiriere estimata de evaluator (25 ani).

Chiria de piata lunara = valoare de piata / 25 ani (300 luni)

In cazul de fata chiria de piata a fost estimata pornind de la valoarea proprietatii
obtinuta prin metoda comparatiei directe. Valoarea de piata obtinuta prin metoda
comparatiei directe este de 8.028 Euro echivalent a 39.552 Lei. Pentru a obtine chiria
lunara aceasta s-a impartit la numarul de luni estimat pentru inchiriere (in general astfel
de contracte se incheie pe o durata de timp de 25 ani echivalent a 300 luni).

Chiria de piata lunara = valoare de piata / nr. de luni = 39.552 lei / 300 luni =
131,84 lei/luna, echivalent a 26,76 euro/luna.

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise anterior, s-a stabilit chiria de
piata/concesiunea/dreptul de superficie lunara a proprietatii imobiliare 1a 131,84
lei/luna echivalent a 26,76 euro/luna.
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valoarea de piata si chiria de piata lunara estimata pentru terenul intravilan compus din
parcela inscrisa in CF 60522 nr. cad. 60522 in suprafata de 2.867 mp situat in loc. Tulca, jud.
Bihor, proprietar: STATUL ROMAN, descris in cuprinsul raportului de evaluare, conform
actelor de proprietate anexate in copie la prezentul raport, este:

39.552 LEI,
VALOARE DE PIATA echivalent 8.028 EURO
CHIRIE DE PIATA (lunara) 131,84 LEI,
echivalent 26,76 EURO

Criteriile de analiza a rezultatelor: adecvarea, precizia 5i cantitatea informatiilor utilizate in
evaluare sunt criteriile pe baza carora evaluatorul a formulat concluzia finala, clara si bine
fundamentata asupra valorii proprietatii subiect.

Adecvarea

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

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

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

METODA COMPARATIEI DIRECTE

Adecvarea. Comparatia directa este cea mai buna metoda atunci cand pot fi identificate si
verificate comparabilele.

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

Cantitatea informatiilor. Sunt suficiente.

Alegerea valorilor finale s-a facut pe baza analizei criteriale: adecvarea, precizia si cantitatea
informatiilor, asa cum s-a mentionat mai sus, ducand la estimarea unor valori de piata a
proprietatii evaluate, fundamentata si semnificativa:

39.552 LEI,
VALOARE DE PIATA echivalent 8.028 EURO
CHIRIE DE PIATA (lunara) 131,84 LEI,
. = _ = echivalent 26,76 EURO .

Cursul BNR este: 1 EURO —4,9268 LEI, din data de 18.05.2021.
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ANEXA nr. 1:Acte de proprietate . Documentatia cadastrala

-# Ofigiul de Caznztry gi Fuhlizizate imobilisrs BI4GR
g Birgul de Cacazrew gi Publicicate imabilisrs Salens

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

T PENTRU INFORMARE 'I" m“
Carve Furnciars e 60522 Tl H||||| NI ||||||

A. Partea 1. Descrierea imobifului
TEREHN Intravilan !

Adresa: Loc. Tulcz, Jud. Bikor

Nr. | He. cadastral ; * i i

ot |l L o Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
c8522 = 857 Tertr neirnprejruit;

b €2 . AT imobil inzeris in CF sporadlic S0E1E:

Constructii
cre [N car?:strai Adreca Obcervatii / Referinte
ATl EO823-C1 Lee. Tulca, jud. Biher Nr. piveluri:3; S, construits s 20i:113 mp;
B. .Partea Il. Proprietari gi acte
inccrieri privitoare la dreptul de pmpnetate i alte drepturi reale Referinte

29102 / 13/09/2018
Fegitral Cadastral al Imabilelor (UAT Tulca) Tt Narmate 19 7/1595 emis de Parlamentul Roman:ei;
5@ Infiinteaza cartea Tuncara a rmob bl U5 ¢a urmare & ninalizarn Al
Bl |inregistrani sistematice. Imobilul ga gasesta in registrui cadastrs! al
imokilzlar sub fumarnul 2030

Administrativ nr. 5, din 150171931 emis de Comisia de Qcol pr. Reforma Agrara din Salonta;
Irtabulans, arapt deEUCRIZTATE, In S&na ranguim INen.ne 3331951, L
dobandit orin Expropriers, cota actuala 1

1! STATUL ROMAN, CIF:995933559553%

CESERVATI: (prevervta din canverse CF S50 Tuicar

=
i
x=

7129/ 23/03/2021 2

Act Nozarial nr. 423, din 19003/2021 emis de S2zsz Denas Albert

BT Iﬁtab.ﬂar-.—.. arept de PROF‘UEmT'— donandit pna Lanvente, cota ALl
U lactuala 101

1) PARGE CRISTIAN-EMIL, s sotia

21 PARGE MOMICA-IOANA, bun comun

C. Partea Ill. SARCIN!

Inccrieri privind dezmembramintele dreptului de propriatate, >
drepturt reale de garantie si sarcini Referinte

7129/ 23/03/2021

Act Mezarial ne. 423, din 19/03/2021 envis de Szasz Denes Alberz
£3 [ntabulare, drept de SUPSAFITE. dobandit prin Conveantie, cota actuala A
i ¥ V2 5

1! PARGE CRISTIAN-EMIL, sisotia

2) PARGE MONICA-IDANA

<1 — —SosumentTare santiva-gdate ou Carsctar cersonsl srotaiate de pravesants Lagi N ST — - —_ - F

Bokrace penbe mdzemaars am-Es s aSreTs apay.snepira
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Carre Funciard Nr. 60522 Jemuna/CragMuniopiu

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
MNrcadastral  [Suprafata impl® Qbservatii | Refarnte
60522 2.847 imobil inseris in CF zporadic S0818;
¥ Supratata este daterminata in pianui de proisctia Sterec 7.

DETALI LINIARE IMORBIL

Date referitoare la teren
wr | Cazagorie |ires | Suprafass o el SR e e
e | Folosingd | vian lEmle Tarle Parceld Nr. topa Dbsenvatii ¢ Referinte
1 curl o 284 - 358870 -
constructi
2 arabil | DA 2,577 - 35388/88 |- -
Date referitoare la constructii )
. Castinatie Situagie ; :
C b : L Jpraf, | L el g Qbsarvati ¢ 2NT
Numas constructie Supraf. ima juridics Qbsarvati | Refaringe
constructu Uin acte: Sh S B :
- g > : = . conzmuita la 2ehi113 mg:;
A11 B0522-C1 | adminiszrative si Pasurats: 113Cu acte i
| socizl culturale
Lungime Segmente i
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
‘Punct ' Punct Lungime
incepu 'Y cfarsit X/'Y segment
t| srary » (m)
L] &5 ¥z=5e7 3] IHATIEISI 22 383
553.412,635 553.417,643
3| 51733133 3 1701082 32887
552.417,643
OOCUTANT Sane OGNS Jate CU CaECTAr patssna), srotaisre da pravegan's Lagy Nn STRIO0I. Fagfr.-e 2din2

T Batress Swnoed R STES 2ATRR L SIrezs BpRY.RACDLTG = sl R

Rz B sermianan L1
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Carte Funsiaqd Nr. 80522 ComunaOrasMunmicpu Tulca
Lungime
Punct
y = gl
cfircit| X/Y |segment
2 w (mb
L34 a2 LL 43
582 s
3,548 3 S5 5T
T4 5
223 5 2 6.758
e 5
Z5ET 3 2 5323
13 5 :
SET gl =st 12873
743 552
] o1 ] AR 9565
23 553373218
3 10| S5L745.308 T 771
553372583
10 TI[ 5L dc.508 ER LY
_ 553376 882
TI| 25745505 I[ S5i 4567  I5.883
| sszarsesx 353412853 :
7 Lungimile cegmentalor sunt determinate in planul de protectie Stereo 70 5i sunt rotunjite la 1 milimetra,

¢+ Disktanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul-de carte funciard genarat prn sistemul informatic integrat al ANCP conting infarmatiile din cartes
funciard active la data generdrii. Acesta este valabil in conditile pravizute de art. 7 din Leg=a nr. 45572001,
corchorat cu at. 3 Jdin O.ULG. nr. £1/2016, exciusiv in mediul electronic. pantra activitasi si procese
administrative previaute de legislatia in vigoare. \alabifitatea poare fi 2xtinsa si in forms fizicd 3
documentului, ré semndturs olografd, cu acceptul expres sau procadural al instizutial publice ori entitazi
care & solicitat prezentares acestu axtras. = :

verificarea corectitudinil §§ realititii informatilor conginuze de document se poate face = adrasa
wrw.ancpi.rodverificare, folosing codul de verificare online dispanibil in anter. Godul de varificare aste
valabil 30 d= zile calendaristica de !a momeanzul genardri documentului

Data si ora generarii,
18/05/2021, CB:48

DOCUMEST CRNE SON3INA Ja0 SL Carastar carsona, srotacre d:;}:.‘:‘rea‘m‘c ‘._-:;.{}‘.'.; STFEQ8:. 2 ?_agme 3 #'r{ 2
BrkepTs SeTiUUI TIOTENY STvite i 2TrSIE epEY.GRSH.Fa Boraar veanel 1.0
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ANEXA nr. 2:Extrase privind preturile pe segmentul de piata al proprietatii

Andrel

-

Mal multe anunturl ale acestul
vénzétor -

Localizare

Tuica,
Binar

% o

e iy
60 £ 2 CradinaMuox
. N " Dy ot ce e mai bun pentra tine!

a
=
e

Possat 23 aprlie 2021 . VY

Teren intravilan 5000 m2 la Tulca

16 900 €

[ VREIUN CREDIT IPOTECAR?

[] prRoMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

Persaana fizica ’ ‘ Extravilan ¢ intravilan: Intraviian l ‘ Suprafata utila: 5300 m: ‘

(P} Mega Image: Mega Image si Mastercard te
premiazal

Descriere

Vand teren intravilan 5000 m2 in comuna Tulca,zona centrala,strada asfaltata,intrare din
- doua strazi.apa,canalizarespe strada. schimb cu auowdrism. —

———

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-5000-m2-la-tulca-IDe1Rft.html#c7blcce542
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Alin

Mal muite anunturl ale acest:

vanzétor
0771788 568 Trmite mesa)l
Locallzare
@ Husasau de
Tinca,
Bihor
KA
"]
Pastat 10 mai 2021 . : Q

Loc de casa in Husasau de Tinca

4 500 € Pretul e negociabl

[} VREIUN CREDIT IPOTECAR?

[~] PROMOVEAZA (0 REACTUALIZEAZA

l Persoana tizica H Extravilan / Intravilan: Intravilan H Suprafata utifa: 1300 m?

Descriere :

ACCas 1a curent , apa si canalizare .
Pentru mai muite detali sunati la nr de telefon

https://www.olx.ro/d/oferta/loc-de-casa-in-husasau-de-tinca-IDbEQ50.html#8b259d8b4e
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Vand teren intravilan

12 000 € | =

vanzétor

Marlus

™ VREI UN CREDIT IPOTECAR?

[~] PROMOVEAZA (0 REACTUALIZEAZA :
: : 0749 359488

| Parsoana fizica l ; Extravilan / intravilan: Intraviian I

(P) tMega Image: Mega Image si Mastercard te ‘

pramiazal Localizare
Descriere j ~ @ salonta,
Bihor Y
Vandi teren intravilan, 5000 mp in 1o¢. lanosda. - et et gf""‘

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-1DdYbSY.htm|#8b259d8b4e
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ANEXA nr. 3: Estimarea valorii prin abordarea prin piata

N ELEMENTE DE COMPARATIE
Crt. SUBIECT Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Suprafata (mp) 2.867 5.000 ~ 1.300 5.000
) Ajustari specifice tranzactionarii

Pret oferta/tranzactie (Euro/mp) 34 3,50 24
Tipul - oferta oferta oferta

1 1 cuantum ajustare % -10% -10% ©-10% -10%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -0,34 -0,35 -0,24
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 3,06 3,15 2,16
Dreptul de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin

5 Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) " 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 3,06 3,15 2,16
Restrictii legale fara fara fara fara

. Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 ~ 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 3,06 3,15 2,16
Conditii (termeni) de finantare normale normale normale normale

i Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 3,06 3,15 2,16
Conditii de vanzare (motivatia) independent independent independent independent

5 Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 3,06 3,15 2,16
Cheltuieli efectuate imediat
dupa cumparare nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul

6 | Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 3,06 3,15 2,16
Conditii de piata mai.21 mai.21 “mai.21 mai.21

- Cuantum ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 3,06 3,15 2,16

Ajustari specifice proprietatii
— loc. Tulca, zona loc. Husasau de

Localizarea Tulca Noua, la Al ot Tinca, zona loc. l_anos_da, 2end.

8 drum judetean centrald mediana mediana
Cuantum ajustare % -5% 0% 10%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -0,15 0,00 0,22
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PRET AJUSTAT (Euro/mp) | | 2,91 3,15 2,38
Caracteristici fizice
Suprafata (mp) . 2.867 5.000 1.300 5.000
9 | Cuantum ajustare % 0% -10% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 -0,32 - 0,00
Topografie plan plan plan plan
10 | Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 - 0,00
Acces asfaltat asfaltat asfaltat bietruit
11 | cuantum ajustare % : 0% 0% : 10%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,24
Utilitati disponibile . curent curent, apa curent, apa i curent
12 | Cuantum ajustare % -5% 5% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) . 0,1 0,2 i 0,0
Deschidere la strada da, dublu da, dublu da da
13 Cuantum ajustare % ; 0% 5% ; 5%
Cuantum ajustare (Euro/mp)’ ' 0,00 0,16 - 0,12
PRET AJUSTAT (Euro/mp) ‘ 2,76 2,84 ’ 2,73
Ajustare totala neta absoluta (Euro) -0,30 0,32 0,57
Ajustare totala neta procentuala (%) -9,8% _10’0%; ’ ’25’5%
Ajustare tot;la bruta absoluta (Euro) 0,30 0,63 0,57
H 0,
Ajustare totala bruta procentuala (%) 9,8% 20,0% 26,5%
Numar de ajustari ’ 2 2 : 3

Ajustarea total bruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabila: A

VALOAREA PROPUSA - 2,8 euro/mp -
Valoare de piata |  8.028¢ | echivalent a 39.552 lei

Explicarea ajustarilor aplicate comparabilelor:

e Pret oferta/ vanzare: _

S-au aplicat ajustari negative de -10% pentru toate comparabilele datorita faptului ca aceste
proprietati comparabile sunt ofertate si nu sunt tranzactii; din analizele de piata efectuate si din
informatiile de piata obtinute rezultand ca pretul de tranzactionare este cu aproximativ -10% mai mic
in comparatie cu pretul de oferta.

e Dreptul de proprietate

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

dreptul de proprietate fiind deplin.
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e Conditii de finantare
Pretul de tranzactionare al unei proprietati poate diferi de cel al unei proprietati similar datorita
surselor de finantare: surse proprii sau impreumutur (credite la o dobanda avantajoasa, contracte de
vanzare cumpararea in rate, leasing imobiliar). Proprietatile au aceleasi surse de finantare; rezulta ca
nu se aplica nicio ajustare.
e Conditii de vanzare
Se refera la motivatiile vanzatorului si/sau cumparatorului de a tranzactiona proprietatea. Toate
comparabilele au aceleasi conditii de vanzare, respective independent, nefiind necesara o ajustare.
e Conditii de piata ;
Nu s-a aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca ofertele sunt valabile la data evaluarii;
e Localizare
S-a aplicat o ajustare negativa de -5% pentru comparabila A, deoarece aceasta este localizata
_ intr-o zona mai favorabila decat proprietatea subiect. S-a aplicat o ajustare pozitiva de 10% pentru
- comparabila C, deoarece aceasta este localizata intr-o zona mai nefavorabila decat proprietatea
~ subiect. ' - '
e Suprafata
S-a aplicat o ajustare negativa de -10% pentru-comparabila B, deoarece aceasta are o suprafata
- mai favorabila (mai mica) unei posibile tranzactii fata de proprietatea subiect.
o Topografie ' _
Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietatile au o topografie asemanatoare.
e Acces -
* S-aaplicat o ajustare pozitiva de 10% pentru comparabila C, deoarece aceasta are un acces mai
nefavorabil decat proprietatea subiect. v
o Utilitati : _
S-au aplicat ajustari negative de -5% pentru comparabilele A si B, deoarece acestea dispun de
utilitati superioare fata de proprietatea subiect.
e Deschiderea la strada
S-au aplicat ajustari pozitive de 5% pentru comparabilele B si C, deoarece acestea au un singur
~ front la strada, iar proprietatea subiect are front dublu, aspect favorabil proprietatii subiect.

Ajustarea totala bruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabila A. ‘
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