ROMANIA
JUDETUL BIHOR
COMUNA BRATCA
CONSILIUL LOCAL
Localitatea Bratca, Nr.126, Cod Postal: 417080, CIF :4738400;
Web: www.primaria-bratca.ro, Tel. 0259/315650, Fax: 0259/473256

E-mail: primaria.bratca@cijbihor.ro; primariabratca@ yahoo.com - B

HOTARAREA NR.126
Din 08 octombrie 2024

Privind vénzarea terenului in suprafati de 20 mp de sub nr.cadastral 58068 inscris in coala C.F nr. 58068 Bratca,
aflat in proprietatea privatd a comunei Bratca

Avand in vedere:
- Referatul de aprobare initiat de primarul comunei Bratca inregistrat sub nr. 2674 din 02.10.2024 privind

propunerea de vanzare a terenului in suprafatd de 20 mp de sub nr.cadastral 58068 inscris in coala C.F nr. 58068
Bratca, aflat in proprietatea privati a comunei Bratca.

- Raportului de evaluare nr.199/20.09.2024 intocmit de Cabinet Individual de Expertiza Contabila si
Evaluare Badea Radu si inregistrat la primdria Comunei Bratca sub nr.1243/24.09.2024, cu privire la vénzarea
suprafetei de 20 mp de sub nr.cadastral 58068 inscris in coala C.F nr. 58068 Bratca, aflat in proprietatea privatd a
comunei Bratca si in administrarea Consiliului Local al Comunei Bratca, din care rezulti o valoarea a terenului de
1.194.00 lei fara TVA (echivalentul a 240 euro).

- Raportul de specialitate al compartimentului de resort, inregistrat sub nr. 2674 din 02.10.2024
privind propunerea de vanzare a terenului in suprafati de 20 mp de sub nr.cadastral 58068 inscris in coala C.F nr.
58068 Bratca, aflat in proprietatea privati a comunei Bratca.

- avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului local al comunei Bratca;

Tindnd seama de prevederile:
-art. 364 din Ordonanta de urgentd 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completirile
ulterioare;
- art.553 alin.1) i 4), art.555 alin.1) din Legea nr.287/2009 privind Codul civil, republicati;
In baza prevederilor art.136 alin.1), art.139 alin.1), alin.2) si art.196 alin.1) lit.a) din O.U.G nr.57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare.
Cu 12 voturi pentru, 0 abtineri si 0 voturi impotriva.

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI BRATCA
HOTARASTE:

Art.1 — Se aprobd vénzarea terenului in suprafatd de 20 mp de sub nr. cadastral 58068 inscris in coala C.F
nr.58068 Bratca, aflat in proprietatea privatd a comunei Bratca. pe care este edificati constructia reprezentind:
anexa cu suprafata construita la sol de 19,8 mp si suprafata construita desfasurata de 19,8 mp, proprietatea numitei
Lal Aurelia, constructorul de buna-credintd urmand a beneficia de un drept de preemptiune la cumpirarea terenului
aferent constructiei.

Art.2 — Se aprobid Raportul de evaluare nr.199/20.09.2024 intocmit de Cabinet Individual de Expertiza
Contabild si Evaluare Badea Radu si inregistrat la primiria Comunei Bratca sub nr.1243/24.09.2024. cu privire la
vanzarea suprafetei de 20 mp de sub nr.cadastral 58068 inscris in coala C.F nr. 58068 Bratca, aflat in proprietatea
privatd a comunei Bratca si in administrarea Consiliului Local al Comunei Bratea, din care rezultd o valoarea a
terenului de 1.194.00 lei fara TVA (echivalentul a 240 euro).

Art.3 — Se va notifica proprietarul constructiei In termen de 15 zile asupra hotararii consiliului local
pentru a-si exprima optiunea de cumpdarare in termen de 13 zile de la primirea notificarii.

Art.4 — Prezenta hotdrare se comunica cu Institutia Prefectului Judetului Bihor. Primarul Comunei Bratca
Compartimentul urbanism. iar un exaplar se pastreazi la dosarul de sedinta.
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RAPORT DE
EVALUARE

OBIECTUL EVALUARILI:
TEREN INTRAVILAN LIBER DE CON STRUCTII

Adresa: com. Bratca, nr.cad. 58068 Jud.Bihor

Proprietar: COMUNA BRATCA-DOMENIUL PRIVAT
Solicitant / client: COMUNA BRATCA-DOMENIUL PRIVAT
Utilizator desemnat: COMUNA BRATCA-DOMENIUL PRIVAT

Data inspectiei: 18.09.2024
Data evaluarii: 18.09.2024
Data intocmirii raportului de evaluare: 20.09.2024

Acest raport de evaluare este confidential, atat pentru client, cat si pentru evaluator, si este valabil
numai pentru scopul mentionat; nu se accepta nicio responsabilitate daca este transmis altei

persoane, fie pentru un scop declarat, Jie pentru oricare alt scop. ‘







Client / utilizator: COMUNA BRATCA-
Domeniul Privat

expertiza judiciars / coxnlnlllnt;ta
avalunre [ expertiza
% ) Radu Badea Raport: 199 din 18.09.2024

Tel 0744.589.210

Denumirea firmei: CABINET INDIVIDUAL DE EXPERTIZA CONTABILA SI
EVALUARE BADEA RADU.
Adresa: ORADEA, Str.P-TA 22 Decembrie, nr.14, AP 11;
Telefon: 0744589210;
Persoani contact: Badea Radu — 0744589210;
E-mail: raducub2003@yahoo.com
CUI: 28027090
Cont IBAN: ROS0BTRL00501202C13613XX
Banca: TRANSILVANIA ORADEA

Nr. raport 199

SINTEZA EVALUARII
(evaluari pentru proprietati IMOBILIARE)

" . o ___‘_, " = %g!ﬁem’h uarii . =n = _ ]
Nr. raport 199
Data evaluarii 18.09.2024
Data inspectici 18.09.2024
Data emiterii raportului 20.09.2024

Badea Radu, evaluator autorizat ANEVAR, bunuri mobile si imobile,
nr. lemmane 17637

Nume evaluator

Numele clientului COMUNA BRATCA-DOMENIUL PRIVAT
Utilizator desemnat COMUNA BRATCA-DOMENIUL PRIVAT
P: opl ictar _ COMUNA BRATCA -DOMENIUL PRIVAT — .

o TR ————— r} Dateﬂ“éspre Eﬂoﬁr[et’aw ey S TR A AT A |
Acte proprietate

; Documentatie cadastrala
Lista documentelor puse

Ia dispozitia evaluatorului Extras de Carte Funciari nr. 58068 Bratca
Extras de Carte Funciari

Altele Certificat de urbanism nr.44 din 18.09.2024
Nu sunt inscrise in C.F.

Sarcini / servituti
inregistrate in C.F.

Drept de proprictate Exclusiv Cote indivize Concesiune Altele

Teren X
Constructie -

R —
Rezidentiala Industriald Comercia}?/

Destinatie din acte

X
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Client / utilizator: COMUNA BRATCA-
Domeniul Privat
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evaluare [ expertiza

s Radu Badea Raport: 199 din 18.09.2024

Tel 0744.589.210

- ¥

Teren intravilan in suprafata de 20 mp, nr.cad.58068 din proprietatea Comunei
Bratca- Domeniul Privat — inscris in C.F 58068 Bratca

lr J sat Bratca, nr.cad.58068, com.Bratca, jud.Bihor
T T R 417080

Propiretati rezidentiale tip case de locuit unifamiliale, regim de inaltime P si
terenuri intravilane libere de constructii

Deseriere cadastrala - Teren intravilan in suprafata de 20 mp, nr.cad.58068 in proprietatea

(Extras C.F.. Comunei Bratca-Domeniul Privat — inscris in C.F 58068 Bratca
nr.cadastral )

Starca generala a
constructici

Nivelul de finisare a
constructiei
| R — . HLSIIM e e o C g A
ren: 20 mp — conform C.F.

[z &S T
1153 AR YT

s IV. Valori Rezultate
240 euro, echivalent a 1.194 lei

Abordarea prin piata

Abordarea prin cost Nu s-a aplicat

! g Nu s-a aplicat
Abordarea prin venit P

Valoarea de piata

i ————

ivalent a 1.194 le

Curs de schimb LEI /
EUR (BNR - Ia data
evaluarii)

: 3 - Nu sunt
Neconformitati

maodificari neintabulate

Pe terenul cu nr.cad.58068, inscris sub Al in Extrasul C.F. exista edificata o
constructie anexa, tip garaj avand o suprafata construita desfasurata de 19.8 mp,
inscris sub Al.1 al Extrasului C.F. Proprietar asupra constructigi;c;sﬁe;wsoana
fizica LAL Aurelia. In cadrul acestui raport nu se tinc;;é’cggMAW@FWta
constructie, terenul este evaluat in ipoteza terenului li_b@r@d@s{(ucli{,

Elemente care
influenteaza negativ
perceptia asupra valorii
de piata
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Client / utilizator: COMUNA BRATCA-
Domeniul Privat

T "‘s‘, ;q:srti-za ':diciara /- ;onlnbilil;‘te
svaluare / expertiza
8 Y Radu Badea Raport: 199 din 18.09.2024

Tel 0744.589.210

evaluand doar dreptul de proprietate al Comunei Bratca, constructia nu are
influenta asupra valorilor pronuntate in cadrul raportului de evaluare
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Client / utilizator: COMUNA BRATCA-
Domeniul Privat

Cabinet Individuat
expartize judiciars / contabititate
sveluare [ sxpertiza

Radu Badea Raport: 199 din 18.09.2024
Tel 0744.589.210

Catre:
Comuna Bratca, in calitate de Client si Utilizator desemnat

Stimati parteneri,

Ca urmare a solicitarii primite din partea Dvs.va transmitem Raportul de evaluare pentru imobilul
solicitat — respectiv — Teren intravilan in suprafata de 20 mp, nr.cad.58068, din proprietatea si
beneficiului COMUNEI BRATCA- DOEMNIUL PRIVAT - inscris in C.F 58068 Bratca

Au fost supuse evaluarii drepturile de proprietate, asa cum acestea au fost inscrise in documentele puse
la dispozitia evaluatorului.

Conform conventiei, am procedat la analiza documentelor, inspectarea bunului imobil, prelucrarea
datelor, cercetarea de piata specifica si apoi la estimarea de valori si redactarea Raportului.

Concluziile Raportului au la baza Standardele de evaluare a bunurilor 2022 si metodologia specifica.
Lucrarea nu trebuie interpretata ca opinie asupra corectitudinii unei tranzactii reale sau propuse sau
asupra managementului proprietatii. In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care
au influenta asupra proprietatii, nefiind omisa deliberat nicio informatie relevanta.

Valoarea estimata este valabila la data evaluarii. Raportul este elaborat conform conditiilor economice,
fiscale, juridice si politice existente la data evaluarii.

Va multumim ca ati apelat la serviciile noastre de evaluare si va stam la dispozitie pentru a dezvolta
impreuna aplicatii ulterioare.

Cu stima,
BADEA RADU
Membru Titular ANEVAR

R AR
A otireg
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Client / utilizator: COMUNA BRATCA-
Domeniul Privat

e e‘;tp:-enizn judiciara I-conl;;bilitate
ﬁ““’ svatuare / expertize
% - ) Radu Badea Raport: 199 din 18.09.2024

Tel 0744.589.210

CAPITOLUL I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: BADEA RADU

Evaluarea se realizeaza prin intermediul evaluatorului autorizat ANEVAR — BADEA RADU, nr.
Legitimatie 17637, specializare: EP1, EBM

DECLARATIE DE CONFORMITATE:

Evaluatorul respecta cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica al profesiei de evaluator

autorizat, aferent indeplinirii misiunii.
Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

CERTIFICARE:
Subsemnatul, certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

1.

Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile
si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si
corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii.

. Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele mentionate si sunt analizele, opiniile si

concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

. Nu am interese in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu

am niciun interes personal privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul
mentionat aici.

. Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionata 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.

. Analizele, opiniile si concluziile au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanta

cu Standardele de Evaluare relevante.
Posed cunostintele si experienta necesara indeplinirii misiunii in mod competent: BADEA RADU,

LEGITIMATIE 17637, evaluator autorizat, membru titular al ANEVAR, specializarea: EPI, EBM.

Semnitura Badea Radu,
Membru titular ANEVAR
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- A IS ’ ;;(plertiza '.:diciara / cum;al;ilit;;a
- avaluare { axpertize
2w ® 7 Radu Badea Raport: 199 din 18.09.2024

N Client / utilizator: COMUNA BRATCA-
Domeniul Privat

Tel 0744.589.210

DECLARATIE PRIVIND CONFLICTUL DE INTERESE:

Subsemnatul, BADEA RADU in calitate de evaluator, referitor la imobilul evaluat la care este

anexata prezenta declaratie, proprietatea persoanei nominalizata in actele de proprietate anexate raportului
de evaluare, pentru care Solicitantul/Beneficiarul a cerut efectuarea unui raport de evaluare in favoarea:
Comuna Bratca- Domeniul Privat

Declar pe propria raspundere:

a.

raportul de evaluare privind Imobilul a fost intocmit de catre mine personal cu respectarea
Standardelor de Evaluare a Bunurilor, in vigoare la data elaborarii raportului de evaluare, a
Codului de Etica al evaluatorului autorizat, emise de ANEVAR.

din informatiile pe care le detin, Proprietarul/Solicitantul/administratorul sau reprezentantul
Proprietarului/ Solicitantului/ Beneficiarului nu este (i) sot/sotie sau concubin/concubina, (ii) ruda
pana la gradul iv inclusiv si nici (iii) afin pana la gradul iv inclusiv cu vreunul dintre reprezentantii
legali/ alti angajati ai Prestatorului.

Prestatorul, precum si subsemnatul, sotul/sotia sau ruda pana la gradul iv inclusiv si nici un afin
pana la gradul iv (i) nu sunt implicati in activitati de monitorizare de proiect, consultanta, tranzactii
si/ sau administrare de proprietati in legatura cu Imobilul evaluat (ii) nu avem nici un interes
direct/indirect de orice natura in legatura cu Imobilul evaluat/Solicitantul/Proprietarul/
reprezentantul Proprietarului/Solicitantului (iii) nu suntem in relatii contractuale/de afaceri cu
acestia, cu exceptia contractului de evaluare cu Solicitantul pentru Imobilul evaluat al carui pret
nu este influentat de rezultatul evaluarii, (iv) nu suntem influentati direct sau indirect de
solvabilitatea Proprietarului/Solicitantului.

subsemnatul, sotul/sotia sau ruda pana la gradul iv inclusiv si nici un afin pana la gradul iv nu
suntem implicati si nu avem nici un interes in legatura cu imobilul analizat.

Am luat cunostinta ca orice posibil conflict trebuie evidentiat in scris si comunicat de indata
Beneficiarului inainte de acceptarea instructiunilor Solicitantului, precum si ca orice astfel de
conflicte descoperite ulterior, trebuie sa fie imediat de asemenea comunicate imediat

Beneficiarului.

EVALUATOR AUTORIZAT

Badea Radu
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Client / utilizator: COMUNA BRATCA-
Domeniul Privat

- o expertiza ':vdiciara /. contnbilita-;e
"".’ evaluare / expertiza
%__ -~ ) Radu Badea Rapott: 199 din 18.09.2024

Tel 0744.589.210

(a) Prezentarea firmei de evaluare
DATE GENERALE
Denumirea firmei: CABINET INDIVIDUAL DE EXPERTIZA CONTABILA SI EVALUARE
BADEA RADU.
Adresa: ORADEA, Str.P-TA 22 Decembrie nr.14, AP 11;
Telefon: 0744589210;
Persoani contact: Badea Radu - 0744589210;
E-mail: raducub2003@yahoo.com
CUI: 28027090
Cont IBAN: ROS0BTRL00501202C13613XX
Banca: TRANSILVANIA ORADEA
1.2 Identificarea clientului si a oriciiror alti utilizatori desemnati

Client si utilizator desemnat: COMUNA BRATCA - Domeniul Privat, adresa: loc.Bratca, C.LF.:
4738400

Proprietar: COMUNA BRATCA-Domeniul Privat

Prezenta lucrare se adreseazi exclusiv utilizatorului desemnat al evaludrii proprietitii imobiliare:
Comuna Bratca- Domeniul Privat

Orice altd persoand care detine o copie a acestui raport sau care poate avea acces la raportul de evaluare
nu poate fi consideraté ca utilizator desemnat al raportului de evaluare in sensul acestuia.

Evaluatorul nu isi asumi responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodati si in nici o alti circumstani
in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.
1.3 Scopul evaluérii

Evaluarea este realizata pentru stabilirea valorii de piata cu scopul informarea clientului in
vederea vanzarii - Teren intravilan in suprafata de 20 mp, nr.cad. 58068, din proprietatea si beneficiul
COMUNEI BRATCA-Domeniul Privat — inscris in C.F 58068 Bratca

Prezenta evaluare nu va fi utilzata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel declarat.

1.4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluirii

Denumire: Teren intravilan in suprafata de 20 mp, nr.cad. 58068, din proprietatea si beneficiul
COMUNEI BRATCA-Domeniul Privat — inscris in C.F 58068 Bratca
Situatia actuala a proprietatii: Teren liber de utilizare;

Adpresa: sat Bratca, nr.cad.58068, com.Bratca, jud.Bihor;

Cod postal: 417080;
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Client / utilizator: COMUNA BRATCA-
Domeniul Privat

- " .’ n-;tplenlza judiciara I. con(.;i;ilit;;e
” evsiuare [ expertiza
- Radu Badea Raport: 199 din 18.09.2024
Tel 0744.589.210

Identificare cadastrala/ extras de carte funciara / Proprietar: Teren intravilan in suprafata de 20 mp,
nr.cad. 58068, din proprietatea si beneficiul COMUNEI BRATCA-Domeniul Privat — inscris in C.F
58068 Bratca

1.5. Tipul valorii

Se estimeaza Valoarea de piata conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor,editia 2022,
publicate de ANEVAR.

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere” - SEV 104.

Totodata, valorile pronuntate sunt fara TVA.

1.6. Data evaluirii
Data inspectiei: 18.09.2024
Inspectia s-a realizat de evaluator autorizat Badea Radu, in data de 18.09.2024
Data evaluarii: 18.09.2024
Data intocmirii raportului: 20.09.2024
1.7. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii
Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre clientul si
proprietarul reperului analizat, impreuna cu informatii culese la inspectia vizuala, fara a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare.
Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la capitolul Ipoteze speciale, nu au existat limitari sau
restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul declarat al evaluarii.
Utilizare actuala: teren intravilan liber de utilizare;
1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
La baza evaluarii au stat in principal urmatoarele documente si elemente informative:
a) Materiale metodologice ale Asociatieci Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania
(ANEVAR)
b) Standarde de Evaluare a Bunurilor - editia 2022

¢) Legislatia in domeniu:

- Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor
o
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Client / utilizator: COMUNA BRATCA-
Domeniul Privat
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%g ) Radu Badea Raport: 199 din 18.09.2024

Tel 0744.589.210

- Legea 99 /14.04.2013 pentru aprobarea OUG 24/ 30.08.2011 — privind unele masuri in evaluarea
bunurilor. Legea a fost promulgata prin Decretul Presedintelui Romaniei nr. 373/11.04.2013 si

publicata in Monitorul Oficial nr 213/15.04.2013, partea I, cu intrare in vigoare in 19.04.2013.

d) documentele de proprietate
Alte informatii consultate:

» Metodologia de evaluare a bunurilor - ANEVAR,;
» Cursul de referinta al monedei nationale.

Pentru datele care au impact asupra valorii, evaluatorul a apelat la urmatoarele surse de informare:
elnternet - linkuri privind Valorile de ofertare/tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din

urmatoarele surse:
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Oferte terenuri intravilane libere de vanzare

r.c calizare uprafata Acces utilitati  Facilitati Sursa

: (euro) /mp

—— ———— ———— e o ——

https://www.olx.ro/d/oferta/u rgent:

d
ant

1 loc. Bulz 4000 pa:num curent pe teren  obisnuite 52000  13.0

https://www.storia.ro/ro/oferta/ga ‘
minvest-teren-intravilan-de-1400-
mp-suncuijus-vanzare-bihor-v3489-
IDA2iG.html? gl=1*1s74crw* pcl a

3 loc. Suncuius 1400 drum Glreit lange obisnuite 19000 13.6  w*MiAwNic20DkuMTcyNzE2 MDE
pietruit teren

~ddn in apropiere: I

4 loc. Cornitel 11329 curent, apa,  obisnuite 135948 12.0
5 ! asfaltat "
= T vc_anall_zare
in apropiere: - -

drum .. teren-intravilan-in-com-borod-

5 loc. Borod 5158 pamant curent., apa, obisnuite 51580  10.0 Di7fbs. htmi?reason=extended sea
canalizare .
rch extended distance

. B A b e Ea 4 e ——— e —— 1 g

Valoarea maxima (€ / mp) 13.6

®Reprezentantul clientului — pentru informatiile legate de proprietatea evaluata: (situatie juridica,
istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

eInformatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel chirii etc.);
#Agentii imobiliare.
1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Ipoteze:
1) Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa

folosirea raportului de catre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului,
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se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube
rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport;

2) Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de
piata, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele existente
la data intocmirii raportului de evaluare;

3) Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala care afecteaza fie
proprietatea imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de
catre evaluator. In acest sens se precizeaza ca nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ca nu exista datorii care au legatura
cu proprietatea evaluata si aceasta nu este ipotecata sau inchiriata. Proprietatea imobiliara se evalueaza pe
baza premisei ca aceasta se afla in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si responsabila;

4) Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt
respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata;

5) Proprietatea a fost expertizata detaliat. Orice schita din raportul de evaluare, alta decat
cele facand parte din documentatia cadastrala, prezinta dimensiunile aproximative ale proprietatii si este
realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea. In cazul in care exista documente
relevante (masuratori de cadastru, expertize), acestea vor avea prioritate;

6) Evaluatorul nu are cunostinta asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv,
dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte
sisteme de functionare, fundatia etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea
imobiliara in cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. 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 in
privinta starii in care se afla proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a
eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor;

7) Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare, din surse pe care evaluatorul le considera a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt

adevarate si corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor

furnizate de terte parti;
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8) Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va

dezvalui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare si/sau atunci

cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat;

9) Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul

numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.
Ipoteze speciale: Pe terenul cu nr.cad.58068, inscris sub Al in Extrasul C.F. exista edificata
o0 constructie anexa, tip garaj avand o suprafata construita desfasurata de 19.8 mp, inscris sub Al.1
al Extrasului C.F. Proprietar asupra constructiei este persoana fizica LAL Aurelia. In cadrul
acestui raport nu se tine cont de aceasta constructie, terenul este evaluat in ipoteza terenului liber
de constructii, evaluand doar dreptul de proprietate al Comunei Bratca, constructia nu are

influenta asupra valorilor pronuntate in cadrul raportului de evaluare

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul

clientului si al destinatarului.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat(a), nici inclus(a) intr-
un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei
si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de

catre alte persoane decat cele mentionate in prezentul raport, atrage dupa sine incetarea obligatiilor

contractuale.

1.11. Declararea conformititii evaluirii cu SEV

Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare a bunurilor
2022, compuse din:
Standarde Generale:
e SEV100 - Cadrul general;
e SEV101 — Termenii de referinta ai evaluarii
e SEV102 — Documentare si conformare;
e SEV103 - Raportare;

e SEV 104 — Tipuri ale valorii
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e SEV 105 - Abordari si metode in evaluare

¢ SEV 400 — Verificarea evaluarii

e Standarde pentru active:

e SEV230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
e GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

1.12. Descrierea raportului

Raportul se va transmite in format letric in doua exemplare catre solicitant.

Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare, termenii de referinta ai evaluarii agreati, o prezentare a
activului evaluat, 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

evaluatorului, analiza pietei, imagini ale proprietatii.
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CAPITOLUL II. PREZENTAREA DATELOF

2.1. Identificarea proprietatii imobiliare subiect, descrierea juridici
Au fost prezentate urmatoarele documente pentru atestarea dreptului de proprictate, asa cum
rezulta din urmatoarele documente primite in copii in format electronic:
¢ Extras de Carte Funciara nr.58068 Bratca
Drept de proprietate: in cadrul raportului este evaluat dreptul de proprictate detinut de catre
COMUNA BRATCA - DOMENIUL PRIVAT - conform ipotezelor speciale
B. Partea . Proprietari si acte

Thacrieri privitoare Is dreptu] de proprietate giialte drepturi reale Referinte

9064/ 27!03?2024' »
Act Admirkstrativ nr, HCL'8, din 31/01/2074 emis de COMUNA BRATCA: Act Administraby o, FISCAL, din
22/03/2024 émis de COMUNA BRATCA; Act Administrativ nr. ADEVERINTA, din 220372024 emis de COMUNA
BRATCA;

B3 Intabulare, drept de PRCPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala ALl
11

1) LAL AURELIA
21299 / 01/08/2024
Act Administrativ nr. HCL nr 74, din 23/05/2024 emis de CONSILIUL LOCAL AL CCMUNE! BRATCA; Inscris Su
Semnatura Privata nr, CF 58068 Bratca si PAD imobil. din 31/07/2024 emis de Pop Florina; inscris Sub
Semnatura Privata nr. CUI prop, din 31/07/2024 emis de Pop Florina: inscris Sub Semnatura Privata nr.
Cerere inscriere, din 11/07/2024 emis de Pop Florina;

g4 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
11

1} COMUNA BRATCA, CIF:4738400, DOMENIUL PRIVAT

B LIXD

Sarcini: In Extrasul C.F. al imobilului nu exista sarcini inscrise
C, Partea lli. SARCINI .

Ihscrier privind dezmembrimintele dréptulul de proprietate, drepturi reale Referinge

de garantie 5i sarcinj iyl

NU SUNT

2.2. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
In evaluarea imobilului subiect nu au fost luate in considerare elemente de mobilier.

2.3. Date despre zoni, oras, vecinititi si amplasare

Comuna Bratca este situatd in frumoasa depresiune Vad-Borod, stijuitsd de Muntii Plopisului la
N.E. si Muntii Padurea Craiului la S. Asezati in estul Bihorului are limiti de judet cu Silaj si Cluj.

Bratca este a doua comuni bihoreana (prima fiind Bulz) din zona de amonte a Crisului Repede.
Curgéind de la est spre vest pe o distan{i de aproximativ 3,5 km, acesta aduni pe teritoriul comunei Bratca
apele a importanti afluenti: Valea Iadului (Iadei), Valea Boiului, Valea Negruti, Valea Beznii si Valea
Bratcutei.

Comuna Bratca se afli pe calea feratd Oradea - Cluj-Napoca, la 60 km de Oradea §i 90 km de Cluj-
Napoca. Accesul spre Bratca este asigurat si de DN1 (E60), satul Beznea, primul agezat dinspre aceasti
directie aflandu-se la 2,5 km de E60.

intinzandu-se pe o suprafatd de 136,48 kmp, comuna Bratca se invecineazi cu comunele: Borod
(la N), Bulz (la E), Suncuiug (la V) situate in aceeasi depresiune, dar si cu comunele Rogia si Cibesti (la
sud) care fac legitura cu zona Beiugului. g

Vatra satului Bratca este o mici depresiune (altitudinea aprox. 300m) inconjurati de,dﬁh

altitudine creste spre SE, acolo unde se afla satele Damis si Ponoar3, firi a depisi 900m'7f/ g A
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in componenta comunei intrd satele: Bratca - centrul de comuni, cu 1712 locuitori, Beznea cu
1399 locuitori, Valea Crisului (Valea Neagra) cu 530 locuitori, Loriu cu 504 locuitori, Ponoari cu 744
locuitori i Damig 678 locuitori. Densitate populatia este de 40,7 loc/km2.

Dintr-un numir de 5567 locuitori §i o populatie activd de 2783, au un loc de munca stabil sub
20%. Veniturile proprii ale comunei se ridica la 1.600.000 lei, iar nevoile comunei privind cheltuielile si
investitiile minime anuale sunt de cel putin 5.000.000 lei.

Activitatile de divertisment se defasoard pe mai multe planuri, pentru copii in Parcul Copiilor,

pentru tineri pe terenul de fotbal, Internet-cafe, discoteca, etc.
Pentru iubitorii de naturd, in principal in zonele de agrement de o frumusete excepfionala:
¢ Valea Boiului, unde se afld si Cascada Boiului
e Valea Britcutei, deveniti un minisat de vacanta
o Lunca Crisului Repede, cu posibilititi de camping, pescuit, inot
o dealurile Damisului

¢ Poiana Damis
e la nord in muntii Plopisului, varful Magura cu Manistirea Sf. Ioan Iacob, calcarele cu hippuriti,

urme ale erei glaciare din Valea Crigului.
Damis este un sat in comuna Bratca din judetul Bihor. Satul Damis are un relief predominant muntos,

fiind situat in perimetrul Muntilor Padurea Craiului.
Ocupatia principald a locuitorilor este agricultura, cu accent pe cresterea animalelor (bovine,
ovine, porcine, pasiri) si cultivarea, pe areale restrinse, a unor cereale (oviz, orz, secard, griu), cartofi,

legume etc.
Accesul in localitate se poate face prin intermediul céilor ferate (magistral Bucuresti - Oradea, cu

coborire in statia Bratca) sau rutiere (drumul european E 60, pana la Borod, de unde se ramifici drumul
judetean 764 D spre Bratca - Damis i apoi se continud ciitre Rosia -Dobresti -Beius). Distanta Bratca -
Damis este de 12 km, drumul fiind asfaltat in cursul anilor 2007-2008.

2.4. Informatii despre amplasament
ZONA DE AMPLASARE: RURALA — zona mediana loc. Bratca
ARTERE IMPORTANTE DE CIRCULATIE: strada asfaltata — strada principala din sat
CARACTERUL EDILITAR AL ZONEI:

Tipul zonei — Rezidentiala — zona rezidentiala, cu proprietati tip case individuale

In zona se afla:

- Retea de transport in comun, mijloace de transport — autobuz comunal

- Unitati comerciale in apropiere: Da — distante mari

- Unitati invatamant: scoli, gradinite — Da — distante mari

- Unitati medicale: cabinete medicale, spitale etc. — Da — distante mari

- Institutii de cult: biserici, muzee etc. - Da — distante mari

- Sedii banci: Nu — distante mari

UTILITATI EDILITARE:

- Retea de energie electrica: Da — in apropiere =

- Retea de apa: Da — in apropiere

- Retea de termoficare: Nu

- Retea de gaze: Nu
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- Retea de canalizare: Nu
- Retea de telefonie: Da
- Altele: -
GRADUL DE POLUARE ORIENTATIV:
- Poluare fonica scazuta;
- Poluare cu noxe auto scazuta;
AMBIENT:
- Trafic auto si pietonal scazut in zona;
CONCLUZIE PRIVIND ZONA DE AMPLASARE:
Zona de referinta: RURALA — zona mediana in loc. Bratca

Descriere teren — inscris in C.F.58068 Bratca, nr.cad.58068
- Tip: teren intravilan
- Suprafata: 20 mp
- Categoria de folosinta: curtii constructii
- Utilitati: retea de curent — in apropiere, apa — in apropiere, canalizare — in apropiere;
- Topografie: terenul plan, forma regulata;
- Acces: din strada asfaltata
- CMBU: rezidentiala — curti constructii conform Certificat de urbanism nr.44 din 18.09.2024

2.5. Date privind impozitele si taxele:

In conformitate cu prevederile de cod fiscal si in Hotararea Consiliului Local Bratca — cu privire
la impozite si taxe locale practicate pentru anul 20624, impozitul aferent proprietatilor rezidentiale detinute
de persoane fizice se aplica in functie de suprafata, de localizare.

2.6. Istoric, incluzind vénzirile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Pe piata imobilara locala sunt vizate terenuri intravilane libere situate in com.Bratca. In prezent,
piata este intr-o stare de cvasistabilitate, insa oferta devanseaza in ultimii ani cererea de proprietati
similare. Se apreciaza ca in ultimii ani piata este o piata a cumparatorilor, avand in vedere cantitatea mai
mare a ofertei fata de cerere, cat si deciziile de investitie in imobile ale cumparatorilor, cat si rigorile mai
crescute ale bancilor de a finanta achizitionarea imobilelor.

In ceea ce priveste terenurile intravilane in zona Bratca, au fost identificate 5 oferte. Majoritatea
au acces din drum asfaltat, curent si apa in vecinatate si suprafete intre 1400 — 11.329 mp. Preturile
solicitate sunt intre 19.000 — 135.948 euro, preturile unitare pe mp fiind intre 10 — 13.6 euro / mp,
diferentele fiind date de localizare, acces, utilitati disponibile si facilitati.
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CAPITOLUL III. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza preliminara a economiei

Analiza de piati are ca obiectiv verificarea existentei unor dovezi ale existentei unei piete relativ
active pentru utilitatea in cauza. Aceasti analiza se realizeaza in scopul estimarii cererii pentru un anumit
tip de proprietate imobiliard si pentru determinarea conformitatii pietei pentru proprietatea respectiva.
Pentru evaluarea unor proprietiti imobiliare existente se studiazd vinzérile sau istoria veniturilor
proprietatii. Cind se doreste estimarea fezabilititii unui proiect in analiza de piatd pentru un anumit tip de
proprietate, analistul are obligativitatea de a determina dacd proprietatea imobiliard poate si atingi un
nivel de performanti competitiv, acest lucru solicitd o analizi am&nuntits, iar in general, aceasti cerere

trebuie si fie previzionati.
Piata imobiliard in care concureazi proprietatea subiect, poate fi definita ca fiind piata proprietailor

tip terenuri intravilane libere.
Evaluatorul a urmat citeva proceduri in cadrul analizei de piatd, acestea reflecti o abordare clasica,

pornind de la analiza generald a economiei §i identificarea pietelor.
3.1. Piata specifici. Delimitarea ariei de piati pentru imobilul analizat

Am analizat baza economicd a judetului Bihor prin examinarea domeniilor de activitate si a
firmelor care genereazi locuri de munci si venituri prin analiza factorilor legati de ocuparea fortei de
munci (rata de crestere a populatiei si nivelul veniturilor). Totodatd am examinat activitatea economica
reflectatd din vanzarile de bunuri i am investigat piata imobiliara locald urmérind: nivelul vinzirilor, al
activitatii din domeniul constructiilor, al ratelor dobénzii, dar si nivelul creditelor ipotecare si gradul lor
de absortie.

In trimestrul doi din 2023, preturile solicitate pentru proprietitile rezidentiale din Roménia s-au
deprecnat usor, in medie, cu -0,2% fata de trimestrul anterior, potrivit datelor centralizate de Imobiliare.ro.
in ceea ce priveste evolutia anuali, indicele a inregistrat o depreciere de -3%. La nivelul Uniunii Europene,
se poate observa o tendintd de stagnare a preturilor. In ceea ce priveste preturile de tranzactionare a
locuintelor, cele mai recente date publicate de Eurostat si Institutul National de Statisticd (INS) releva,
pentru primul trimestru din 2023, o depreciere trimestriald de -0,4% si, respectiv, o crestere anuald de

4,6%.
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*n trimestrul doi din 2023, preturile solicitate pentru proprietatile rezidentiale din
Raménia s-audepreciat usor, I medie; cu - 0.2% fath 6o trimestrul anterior”

INDICELE PRETURILOR PROPRIETKT]LOR REZIDENTIALE
(2015-100] date trimestrisie

INS TT 2023:
Evolutie trim. -D.4% .«
Euvolutie anuald +4.6% v

5
I I & &R
P O pon & s ¥ s F S G 7
T T T R T P T TS fsad g

wees Rominia (imobiliers.s0) e Buigaria ... Cahla Sursa: date prefuceste de Imobiliare ro

= Europesn Union (Eurostat) —.— Ungatia  —— Polonia

Dupa ce s-a situat la -1,4% in trimestrul patru al anului 2022 i, respectiv, la +0,3% in primul trimestru
din 2023, ritmul trimestrial al preturilor a inregistrat in trimestrul doi o usoara depreciere in valoare de -
0,2%. Cu toate acestea, comparativ cu perioada similard din 2022, s-a inregistrat o depreciere de -3%.

“Trimestrul din 2025 'se glatinge printr-o Seprecarasnuaia oe-3% a preturiloroounteior
ainfomiaia.

EVOLUTIA PRETURILOR FATA DE ANUL ANTERIOR

/'Meéfauumorpmumwe

S R A D B T B e i £ R R T S e e S0 A T e

AU ol Catis tme sl

Sursa: imcbliisraro

Cu o valoare de 2.460 euro pe metru patrat, Cluj-Napoca ocupid in continuare primul loc in
clasamentul celor mai mari preturi (medii) solicitate pentru apartamentele scoase la vanzare in principalele

orage, inregistrind in trimestrul doi din 2023 o crestere de +1,7%. in plus, preturile dlwﬁm;
regional au inregistrat un avans de +2,7% in ultimul an si un avans de +30% in ultimii doi am.//Q '
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Pe locul al doilea in top se situeazi Bucuresti, cu un pret mediu de 1.650 de euro pe metru patrat
util §i un regres usor de -0,4% in T2 2023, respectiv o depreciere anuald de -4% si o crestere de +4% in
ultimii doi ani. Dupé un avans de +0,7% in T2 2023 si de +1,9% in ultimul an, Brasov a ajuns la o medie
de 1.580 de euro pe metru pitrat util. Pe urmétoarele locuri in clasamentul national al ritmului de evolutie
a preturilor din T2 2023 se afla Constanta (1.460 €/mp), Timisoara (1.450 €/mp), Craiova (1.440 €/mp),
Tasi (1.330 €/mp), Oradea (1.330 €/mp), Ploiesti (1.080 €/mp), Galati (1.070 €/mp) si Briila (1.010 €/mp).

Comparativ cu perioada similari a anului anterior, datele Imobiliare.ro releva citeva majoriri ale
preturilor solicitate de vanzitorii din marile orage. Cel mai semnificativ avans a avut loc in Ploiesti
(+3,7%), urmat de Briila (+2,9%), Cluj-Napoca (+2,7%), Oradea (+2,2%), lasi (+2,1%), Brasov (+1,9%),
Timigoara (+1,8%) si Constanta (+0,1%).

Scéderi ale preturilor solicitate de vanzitorii din marile orage au fost inregistrate doar in Bucuresti
(-4%) si Craiova (-2,5%). Singura stagnare de pref a fost inregistrati in Galati. Comparind preturile
actuale cu cele de acum doi ani, cea mai mare diferentd de pret, respectiv +30%, poate fi observati in
Cluj-Napoca, in vreme ce Oradea se situeazi pe pozitia secundari in clasament, cu +21%. Brasov si lasi
ocupa pozitia a treia, cu +20%.

EVOLUTIA PRETURILOR SOLICITATE IN MARILE ORASE - APARTAMENTE DE VANZARE

Bl
@ Evolutia pratdu I uftimi 20 % © Evohsiaprtituiul nulthneie  hatd 5% Susa: imobifare.ro
© Evolnia prifudul inuimsts £ ol % ® Preul mechyimpiuts (€

Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivi

Segmentarea piefei se impune a fi efectuati incd de la inceput, pentru a reduce eforturile si a
concentra ciutirile spre a gisi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare a proprietitii de evaluat.

Analiza piefei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii
subiect, precum si examinarea cererii §i ofertei i a ariei geografice de piatd pentru tipul de proprietate

analizat.
Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de

factori. Tipul proprietatii imobiliare:
. Tip: teren intravilan
. Caracteristicile proprietatii imobiliare:
- Modul de ocupare/utilizare — acest tip de proprietate este ocupata de persoane fizice dar si
juridice. '
- Baza de clienti (potentialii utilizatori) — persoane fizice si juridice.
- Calitatea constructiei: Nu este cazul
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- Caracteristicile dotarilor: in stare tehnica cat mai buna, intretinute - amplasate in locatii

bune;

- Design-ul si functionalitatea: adecvate pentru utilizarea rezidentiala;

. Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati
substitut, oferite spre vanzare in com.Bratca si zone similare.

. Proprietati complementare: nu este cazul.

3.2. Analiza ofertei competitive

Am clasificat proprietatea imobiliara subiect i cele care intrd in competitie cu aceasta in functie
de caracteristicile specifice §i atributele care prezinti un avantaj sau un dezavantaj competitiv.

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru a analiza oferta, evaluatorul trebuie
s facd un inventar al proprietitilor imobiliare competitive, inventar care include stocul de proprietiti
existente, proprietitile aflate in curs de constructie sau in stadiu de proiect. In analiza ofertei o atentie
deosebitid trebuie acordatd proprietitilor aflate in stadiu de proiect si celor aflate la faza de propunere,
deoarece exista riscul ca unele dintre acestea sd nu se materializeze.

Numirul proprietitilor rezidentiale (atit apartamente, cat si case) disponibile spre vinzare in
portalul Imobiliare.ro in marile orase ale tarii s-a depreciat, per ansamblu, cu -26,5% in ultimul an, fati
de cel anterior, ajungénd la un total de 9.230. Pe parcursul ultimelor 12 luni, toate marile orase analizate
au consemnat deprecieri ale ofertei rezidentiale de pe piata.

Astfel, comparativ cu T2 2022, cea mai mare scidere de peste 30% s-a inregistrat in Bragov, unde,
in acest trimestru analizat, au fost scoase la vanzare aproximativ 580 de proprietiti rezidentiale. Pe locul
al doilea se situeaza Iasi, cu un minus de -32,7% (pana la 560 de proprietiti rezidentiale), acesta fiind
urmat de Constanta, cu o scadere de circa -32% (péni la un total de 660 de anunturi). Scideri anuale au
mai avut loc in Cluj-Napoca (-31,6%), cu 970 proprietiiti scoase la vdnzare, fiind urmat de Timisoara (-
9,2%), unde au fost scoase la vanzare 1.640 de proprietati.

Un trend descendent poate fi observat si privind la numérul de proprietifi nou introduse pe piaté,
ce s-a situat la 3.700 la nivelul celor sase orase cuprinse in analizi — adica cu 39,7% mai putine decét in
perioada similard a anului precedent. Astfel, o evolutie negativd a avut loc in toate orasele analizate,
incepand cu Cluj-Napoca (-53%), urmat de Iasi (-46,6%) si continudnd cu Constanta (-44,4%), Brasov (-
42,6%), Bucuresti (-37,3%), si Timisoara (-27,2%).

Pagind 23 din 58







Client / utilizator: COMUNA BRATCA-
" Domeniul Privat

explcrhza ::;:.l:'ra / contabilitate
Radu Badea Raport: 199 din 18.09.2024

Tel 0744.589.210

PROPRIETATI LISTATE LA VANZARE IN MARILE ORASE iN T2-2023
apartamente s1 case construite inamnte de 2000

B Tois clerte enisterie la vincare
Oferteroumtistein pats
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Oferte terenuri libere pentru casa de vanzare
In ceea ce priveste terenurile intravilane in zona Bratca, au fost identificate 5 oferte. Majoritatea

au acces din drum asfaltat, curent si apa in vecinatate si suprafete intre 1400 — 11.329 mp. Preturile
solicitate sunt intre 19.000 — 135.948 euro, preturile unitare pe mp fiind intre 10 — 13.6 euro / mp,
diferentele fiind date de localizare, acces, utilitati disponibile si facilitati.
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In cadrul grilei de comparatii au fost utilizate ofertele 1, 2 si 3 — acestea fiind considerate cele mai
apropiate din punct de vedere tehnico-economic cu subiectul analizat.
Analiza tendintelor terenurilor de vanzare

| Analiza tendintelor
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3.3. Analiza cererii

in cadrul acestei analize am determinat mirimea populatiei curente, dar si viitoare din aria definit3
si delimitati a pietei, am identificat numérul curent/actual si viitor al proprietatilor tip terenuri intravilane.

Am determinat cererea existenti sau anticipati pentru tipul de proprietate imobiliard, cu
caracteristici tehnico-economice similare ale subiectului, care in prezent sunt ofertite spre vanzare.

Cererea reflectdi nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor. Analiza
cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparitori si chiriasi) §i de asemenea, pentru
un anume tip de proprietate, analiza urmareste produsul sau serviciul final pe care il asigura proprietatea.

Raportat la perioada similard a anului trecut, interesul cumpdratorilor se inscrie pe un curs
descendent in toate pietele. Astfel, in T2 2023, comparativ cu perioada similard a anului trecut, cererea a
scizut cu 1%.

Tendinta descendentd este valabild pentru patru piete analizate, cea mai mare scidere (-23%)
avand loc in lasi si Constanta, iar cea mai mici (-21%) in Timisoara. In al doilea trimestru din 2023
aproximativ 107.200 de potentiali cumparitori au cautat, pe Imobiliare.ro, locuinte in cele sase mari centre
regionale ale tirii. Acest volum de cautiiri ne indicé o sciidere in medie cu 14% fati de aceeasi perioadi a
anului anterior. Din acest punct de vedere, toate orasele analizate au consemnat scéderi, respectiv Bragov
(-31%), Iasi (-23%), Constanta (-22%), Timisoara (-18%), Bucuresti (-10%) si Cluj-Napoca (-6%).

*Intevesul pentru achizitia de locuinte a fost,in T2 2023, cu 14% sl scazxut, fatd de
trimestiul antetior.

CEREREA PENTRU PROPRIET.R‘]’] REZIDENTIALE DE VANZARE
‘case §i gpartamente - noi §ivecht
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perioedd. deintii tipdreste sau sobeazh anuntul].
Suyrsa: Imobiliare.ro

In analiza cererii pe piata imobiliara sunt importanti urmitorii factori:

populatia din aria de piatd - marimea §i numérul familiilor, rata de crestere/ descrestere in formarea
familiilor, structura si distributia lor pe vérste;

Conform recensiméntului efectuat in 2021, populatia comunei Bratca se ridica la 4.554 de
locuitori, in scidere fati de recensiméantul anterior din 2011, cand fuseserd inregistrati 5.158 de locuitori.

-nivelul veniturilor si salariilor;

Tipologia locurilor de munci si rata somajului — avind in vedere economia dezvoltata a judetului,
locurile de muncd sunt destul de numeroase acoperind o gamé variatd de profesii si meserii pentru
majoritatea populatiei cu drept de lucru in functie de calificarea profesionald a fiecarei persoane.

Pagina 26 din 58






Client / utilizator: COMUNA BRATCA-
Domeniul Privat

- < " ;x[:nrtila judiciara / con(‘nhili(l.te
“ svaluare [/ expertiza
%_ﬁ) Radu Badea Raport: 199 din 18.09.2024

Tel 0744.589.210

La sfargitul lunii august 2024, rata somajului in judetul Bihor, conform evidentelor Agentiei
Judetene pentru Ocuparea Fortei de Muncid (AJOFM) Bihor, a fost de 2,10%.
disponibilitatea facilititilor si serviciilor comunale (institutii de cultura. institutii de invatdmant si calitatea
scolilor, facilititi sanitare si medicale, servicii de pompieri §i politie).

Un alt element semnificativ, care actioneazi la ora actuald, este instabilitatea pietelor imobiliare,
generati de efectele pe care le au asupra diverselor piete unele evenimente macroeconomice majore, dificil
de previzionat. Starea de instabilitate a pietei imobiliare este caracterizatd de exemplu si de decizii
irationale de vinzare/cumparare, sau de deciziile majoritéti\i participantilor la piatd de a nu mai face
tranzactii pina la o clarificare a directiei prefurilor. Numirul de tranzactii in perioada 2009-2015 a scdzut
dramatic fati de numérul de tranzactii efectuate pand in anul 2009, afectind negativ gradul de certitudine
al estimirii valorii.

Piata imobiliara continua si fie afectatéi de contextul economic general. Chiar dac3 pe parcursul
anilor 2013-2015 preturile proprietatilor au cunoscut o relativd stabilitate fatd de corectiile majore
nregistrate in perioada 2009 - 2012, se inregistreazi in continuare un numir limitat de tranzactii
imobiliare (cu exceptia apartamentelor) pe fondul reticentei bancilor de a relua finantarea. Piata este
afectatd de accesul limitat la sursele de finantare, atét a cumpéritorilor cit si a dezvoltatorilor. Dezvoltarea
pietei va depinde de cererea de proprietiti similare precum si de existenta unui mediu economic si
legislativ stabil si accesul la creditare. In prezent, nivelul pretului de vénzare este superior acelui nivel
care si fie considerat acceptabil de citre potentialii cumpiératori.

Desi exista semnale prin care interesul cumpiéritorilor este in crestere, numédrul de tranzactii
ramane relativ redus datorité finantirii ingreunate - efect al contextului economic dificil.

3.4. Echilibrul pietei. Raportul cerere-oferta

= Dezechilibru in favoarea CERERII

Echilibrul pietei. Raportul cerere-oferta:
Decizia de achizitie a unei proprietati imobiliare este acum una anevoioasa, cumparatorii avand

un rationament mai analitic decat inainte, evaluarile acestora sunt facute cu maxima severitate, acest lucru
ducand la negocieri in urma carora pretul de tranzactionare ajunge sa coboare cu pana la 5-10% fata de

cel de ofertare pe piata.
Avand pe de o parte potentialul de crestere economica, la nivel macro, iar pe de cealalta concurenta

din partea proiectelor rezidentiale noi si criza economica cauzata de panemia Covid-19, ne asteptam ca
pe acest segment sa observam o tendinta ascendenta a preturilor. Perioada de tranzactionare va scadea.
Tendinta de crestere in favoarea OFERTEI

Preturi solicitate pentru terenuri pentru casa libere studiate de vanzare:
-  Minim: 10 Euro /mp
- Maxim: 13.6 Euro / mp
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CAPITOLUL IV. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de ,,cea mai buni utilizare” reprezinti alternativa de utilizare a proprietatii selectati din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii

metodelor de evaluare.
Cea mai buna utilizare este definiti in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - SEV 104

,» Tipuri ale valorii”, paragraful 140: ,,utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piata, are
ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ’.

Analiza pietei constituic baza pentru determinarea celei mai bune utilizari (CMBU) a unei
proprietiiti imobiliare. Piata specificd proprietatii imobiliare subiect este piata rezidentiala — terenuri
intravilane libere. In analiza celei mai bune utiliziri, evaluatorul consideri mai intdi utilizirile probabile
in mod rezonabil ale proprietiitii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind cea mai buna utilizare a
proprietitii subiect, evaluatorul aplicé patru teste:

1. permisibilitatea legalii: se determina care sunt utilizérile permise de legislatia in vigoare la data
evaluarii ;

2. posibilitatea fizici: se urméresc conditiile fizice care influenteazi CMBU;

3. fezabilitatea financiari: se identifica utilizérile din care rezulti fluxuri financiare pozitive;

4. profitabilitate maxima: utilizarea pentru care proprietatea subiect arc cea mai mare valoare.

Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare dintre utilizérile existente i potentiale, este cea
prezentati mai sus, permisibilitatea legala si posibilitatea fizica a utilizdrilor analizate fiind cele care reduc
substantial numarul de variante de utilizare a proprietatii imobiliare subiect.

in plus fati de cele patru teste ale analizei CMBU, analiza CMBU este priviti din dou# perspective:

1. utilizarea proprietatii in ipoteza ci terenul este liber sau poate deveni liber prin demolarea oriciror
amenajari;

2. utilizarea care ar trebui dati unei proprietiti construite (prin transformarea amenajérilor existente,
de exemplu, prin lucréri de renovare, conversie sau modificare).

Conceptele de CMBU a terenului considerat liber, respectiv de CMBU a proprietitii construite
considerati ca fiind imbundtititi sunt legate, dar, in acelasi timp, sunt distincte.

1. Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber

Obiectul evaludrii este un teren intravilan liber.

In realizarea analizei celei mai bune utiliziri a terenului liber, sunt identificate, mai intai, utilizirile
probabile in mod rezonabil ale terenului evaluat. Acestea sunt analizate apoi in cadrul celor patru teste:
de permisivitate legali, de posibilitate fizicd, de fezabilitate financiara si de valoare maxima.

Utilizdri probabile in mod rezonabil

in cadrul analizei pietei au fost observate terenurile libere in zona intravilanului Bratca.
Concluziile care se retin sunt urmétoarele:

v" in imediata vecinitate exista terenuri libere;
v’ o parte a terenurilor sunt construite — aprox.80% din vecinatati fiind constructii tip rezidentiale —
case de locuit
Ca urmare, singura utilizare probabilii este cea REZIDENTIALA
Testul de permisivitate legald
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Pentru a verifica daci utilizarea rezidentiala este permisa legal am analizat documentele puse la
dispozitia evaluatorului. Documentul precizeazi ci proprietatea in cauza este un teren intravilan —
evaluatorul presupune ca utilizarea rezidentiala este permisa legal.

Testul pentru posibilitatea fizicd

Faptul ci in imediata vecinatate sunt edificate proprietati cu utilizare asemanatoare aduce indicii
suficiente pentru a considera ci terenul poate fi utilizat fizic ca si casa rezidentiala. Forma, dimensiunile
si topografia terenului, faptul cd nu se identifica riscuri de producere a unor dezastre permit utilizarea ca
rezidentiala a proprietatii subiect.

Nu se identifica niciun fel de constrangeri impuse de caracteristicile fizice asupra regimului tehnic
permis al dezvoltirii.

Se apreciaza ci nu existd teren in surplus sau teren in exces, intrucit majoritatea amplasamentelor
din aceasta zon cu utilizari similare, au suprafete identice.

Testul fezabilitdtii financiare

Nu sunt necesare amenajari cu privire la infrastructura proprietatii.

Faptul ca se identifica o cerere ridicata pentru asemenea proprietati, releva faptul ca utilizarea ca
si casa rezidentiala este fezabila din punct de vedere financiar.

O astfel de utilizare poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung.

Testul valorii maxime

fntrucat exista o singura utilizare permisa legal, fizic posibila, fezabild financiar si care conduce
la o valoare maximi a proprietitii imobiliare, aceasta este, firesc, cea mai buni utilizare.

2. Cea mai buna utilizare a proprietitii construite

Nu este cazul

Concluzii:

cea mai buni utilizare a proprietatii evaluate este REZIDENTIALA;

utilizarea poate fi realizati imediat si se poate mentine pe termen lung;
cumpiritorul cel mai probabil poate utilizatorul final;
dezvoltarea ideali - REZIDENTIALA.

AN NI N
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CAPITOLUL V. EVALUARE

Metodologia de evaluare
Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fata, Standardele

de Evaluare ANEVAR prevad posibilitatea utilizarii a mai multor abordari de evaluare, si anume:
abordarea prin comparatii, abordarea prin venit, abordarea prin cost, in cadrul fiecarei abordari existand
mai multe tehnici si analize etc.

Rezultatele se bazeaza strict pe informatii de piata, surse de costuri actualizate fara vreo asumare
nejustificata din partea evaluatorului privind unele costuri sau uzuri. Acestea sunt: costuri din cataloage,
indici de actualizare, cota de TVA, profit antreprenor, organizare de santier, cheltuieli de proiectare,
deprecieri de natura fizica, functionala si externa, cuantificari ale diferitelor elemente de comparatie in
cazul terenului, rate de capitalizare etc.

Evaluatorul a utilizat informatii de pe piata, judecand valoarea prin prisma rationamentelor
cumparatorului si vanzatorului, bine informati, prudenti, fara constrangeri si in cunostinta de cauza
generand valoarea de piata a subiectului solicitat spre analiza.

Deoarece nu au fost identificate informatii despre tranzactii recente, in conformitate cu pet.
46,47,48, etc. din GEV 630, au fost utlizate informatii privind oferte de proprietati similare
disponibile pe piata, acestea fiind reale si verificate de catre evaluator la proprietar sau
reprezentantul acestuia.

Conform GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

Evaluarea terenului
Valoarea terenului constituie o analiza distinct3, realizati inainte de aplicarea abordarii prin piata.
Metodele de evaluare a terenului liber sunt derivate din cele trei abordiri traditionale ale valorii:

abordarea prin piati, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Metodele de evaluare a terenului liber se clasifica astfel:
e Metoda comparatiei directe;
e Metode alternative:
o Extractia de piati;
o Alocarea (proportia);
o Tehnicile capitalizirii venitului:
= Capitalizarea directd: Metoda reziduali;
= Capitalizarea directd: Capitalizarea rentei funciare;
* Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelirii si dezvoltirii.
- Valoarea de piati a terenului trebuie estimati avand in vedere cea mai buni utilizare a acestuia.
- Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directs, extractia, alocarea,
metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.
- Comparatia directi este cea mai utilizati metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati
atunci cind exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.
Atunci cind nu existd suficiente vanziri de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directs,
se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piat, alocarea (proportia) si_metode de
capitalizare a venitului.
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-Extractia de pe piafd este o metoda prin care valoarea terenului este extrasi din pretul de vanzare
al unei proprietdfi construite, prin scdderea valorii contribufiei constructiilor, estimatd prin metoda
costului de inlocuire net.

- Metoda alocirii, cunoscuti si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si

valoarea proprietitii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietiti imobiliare, din anumite
localizdri.

-Metoda alocirii nu este recomandatd atunci cand existé informatii suficiente privind tranzactii cu
terenuri comparabile libere.

- Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeazi pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de ciitre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare credibile,
distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului).

-Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand situatiile
speciale, cum este analiza parceldrii i dezvoltirii unui teren liber.

-Metoda reziduala poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cind sunt indeplinite

cumulativ urmétoarele conditii:
a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentind CMBU a terenului ca fiind liber, este

cunoscuti sau poate fi estimati cu precizie;
b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut

sau poate fi estimat;

¢) pot fi identificate pe piati ratele de capitalizare atit pentru teren, cit si pentru constructie;

d) daci existi autorizatie de construire.

- Metoda capitalizirii rentei funciare reprezintd o metod3 prin care renta funciari este capitalizati
cu o ratd de capitalizare adecvati extrasi de pe piatd pentru a estima valoarea de piati a dreptului de
proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

- Dacd renta contractuald corespunde rentei de piatf, valoarea estimati prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piati va fi echivalenti cu valoarea de piati a dreptului de proprietate.

-Analiza parceldrii §i dezvoltirii este o metoda foarte specializat3, utili numai in anumite cazuri
de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute
cumparitorilor sau utilizatorilor finali.

Metoda este utilizatdi pentru evaluarea unui teren liber, aviAnd potential de parcelare si
(re)dezvoltadezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).

- Metoda parcelarii §i dezvoltirii este utilizatd in studii de fezabilitate si in evalufiri in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare

In abordarea prin piata se analizeazi aseméndrile si diferenele intre caracteristicile proprietatilor
comparabile si cele ale proprietitii subiect i se fac ajustirile necesare, ajustiiri ce trebuie sa reprezinte
perceptia pietei specifice.

Comparatia directéi este cea mai credibild metodd de evaluare a terenurilor libere. Aceasta se

realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordirii prin piata: -y
a) tehnicile cantitative: S ROMA Y
: (ETIN
— N\
S
s /f
.’_";'\ /

i
A

<O
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b)

analiza pe perechi de date: un proces in care doua sau mai multe oferte/tranzactii de piati
sunt comparate pentru a se obtine o indicatie despre mirimea unei singure ajustiri aferente
unei singure caracteristici;

analiza datelor secundare: o metodi pentru determinarea ajustirilor bazate pe date ce nu
se referd direct la proprietitile imobiliare comparabile;

analiza statistica: analiza prin inferenta statistica i analiza prin regresie;

analiza costurilor: ajustirile se bazeazi pe indicatorii costului.

tehnicile calitative:

analiza comparatiilor relative: studiul relatiilor indicate de datele de piata fara a recurge la
cuantificiri;

analiza tendintelor: analizi bazatd pe un numir mare de date de piati;

analiza clasamentului: folosita pentru a sorta datele comparabile in functie de diferentele
dintre elementele de compartie specifice propriettii;

interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscitoare in materie si ale unor
participanti pe piata imobiliara.

Dintre tehnicile enumerate anterior va fi folosité analiza pe perechi de date.
Ca elemente de comparatie sunt utilizate urméatoarele:

drepturile de proprietate transmise;

conditiile de finantare;

conditiile de vanzare;

cheltuielile necesare imediat dupa cumparare;

conditiile de piata;

localizarea;

caracteristici fizice: suprafata, destintia, amenajari exterioare, topografie, formi in plan,
deschidere;

utilitéiti disponibile;

zonarea.

In procesul de comparare sunt luate in considerare aseminirile si deosebirile dintre amenajiri,
acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie enumerate anterior. Comparabilele sunt
selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele indicate fiind legate de optimizarea utilizérii si nu
de natura/tipul acesteia.

Astfel, au fost retinute in analizd noud elemente de comparatie aferente proprietifii i cinci
elemente de comparatie aferente tranzactionérii. Elementele de comparatie retinute in analiza sunt cele
pentru care rezultd faptul ci au influentd asupra prefului de tranzactionare si sunt relevante pe piata
imobiliara specifica.

Proprietatea imobiliara subiect este un teren intravilan categoria arabil, situat in com.Paleu,

jud.Bihor.

Caracteristicile terenului sunt urmitoarele:

Topografie: plana;

o
Forma: regulati; 78
Utilitati: - apa, curent, canalizare - in apropiere; i &/
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s Acces: Drum asfaltat;

Situatia actuali a terenului: Teren liber de constructii ;

Vecinatati: terenuri construite cu constructii rezidentiale sau terenuri libere similare.

In cadrul acestui raport, s-a utilizat metoda comparatiilor directe pentru evaluarea terenului,
deoarece se identifica suficiente oferte de terenuri in zona apropiata sau similara astfel incat
comparabilitatea acestora sa fie relevanta cu terenul aferent subiectului analizat.

Grila datelor de piata este prezentati in anexe. Aceasta include 3 proprietati imobilare comparabile
cu proprietatea subiect oferite spre vanzare, verificate si documentate, ce vor fi utilizate ca proprietati
comparabile in estimarea valorii de piati a proprietitii imobiliare subiect - teren liber

Evaluatorul a utilizat informatii de pe piata, judecand valoarea prin prisma rationamentelor
cumparatorului si vanzatorului, bine informati, prudenti, fara constrangeri si in cunostinta de cauza
generand valoarea de piata a subiectului solicitat spre analiza.

VALOAREA ESTIMATA TEREN 1.196 LEI,

—MET.COMP.DIRECTE echivalent 240 EURO
Calculele si metodologia de calcul se vor prezenta in detaliu, la capitolul Anexe
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CAPITOLUL VI. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA

In scopul analizei rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari, pentru a avea siguranta ca
datele disponibile, metodele analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judecati consistente.

Procesul de evaluare a constat in aplicarea abordarii prin piata si s-au obtinut urmatoarele valori:

- abordarea prin piata.......cccceeerueees 1.194 lei, echivalent 240 euro

Pentru analiza rezultatelor si exprimarea concluziei finale asupra valorii, evaluatorul a verificat
intreg procesul de evaluare, informatiile si tehnicile de analiza a acestora, precum si judecata aplicata,
prin prisma criteriilor mentionate mai sus, astfel:

Adecvarea: cea mai adecvata abordare este abordarea prin piata intrucat se identifica suficiente
terenuri de vanzare in zona pentru a estima valoare de piata;

Precizia: Precizia unei evaluari este legata de increderea evaluatorului in acuratetea informatiilor
utilizate, astfel in cadrul abordarii prin piata au fost utilizate surse de date primare — extrase cu ocazia
studiului de piata efectuat segmentului de piata pe care concureaza subiectul, cat si date secundare
existente despre piata imobiliara in general.

Cantitatea informatiilor: adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta indicatiei
valorii; cea mai mare cantitate de informatii exista la abordarea prin piata.

Avand in vedere, pe de o parte, rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si, pe de alta parte, scopul evaluarii si
caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea estimata pentru
proprietatea in discutie este valoarea obtinuta prin abordarea prin piata.

Toate evaluarile reprezinta opinii profesionale asupra unei baze declarate, combinate cu orice
prezumtii corespunzatoare sau speciale. O evaluare nu este un fapt, ci o estimare. Gradul de subiectivism
implicat variaza inevitabil de la caz la caz, la fel si gradul de certitudine sau probabilitatea ca opinia
evaluatorului asupra valorii de piata sa coincida exact cu pretul care ar fi obtinut intr-o tranzactie efectuata
la data evaluarii. Asigurarea intelegerii de catre utilizator si a increderii in evaluari necesita transparenta
in abordarea evaluarii si explicatii adecvate pentru toti factorii care au un efect semnificativ asupra

evaluarii.
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VALOAREA DE PIATA A FOST DETERMINATA PRIN

ABORDAREA PRIN PIATA —
e " desf:iﬁhﬁ } ol ! WValoare llel
Zge AL Froprictar Suprafata teren teren { € / mp) inlej |Piatain€
(mp)
Teven 28068 Comiuna Bratca - .
1 intravilan Bratca s8068 Domeniul Privat £ 12 1.194 Ho

VALOAREA DE PIATA - pentru proprietatea inscrisa in C.F.58068 Bratca
detinuta si in beneficiul COMUNEI BRATCA-Domeniul Privat

1.194 LEI ECHIVALENT A 240 EURO

*Valorile pronuntate in cadrul raportului sunt fara T.V.A.

EVALUATOR AUTORIZAT,
Badea Radu

Membru TITULAR ANEVAR,
Nr.legitimatie 17637
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Determinarea valorii terenului — Ab.Piata —

ANEXA A — CALCULE PENTRU DETERMINAREA VALORILOI

Met.Comparatiilor directe

ente de compa vie 0 0 = elpale
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta
https://www.storia.ro/rofofer Phttps://www.storia.ro/rofofer
ta/teren-intravilan-cu-utilitatijta/gaminvest-teren-intravilan-
¢ 2 = - ¥
P . SRt .'-'al.- ks L = . -l '1 "E.- I- 1| e Al o A 478 et
| 2 /AN €/m| L —-&.Lhim PR (i —— Ty ;:-.-u;.ﬁég,.- o i —rra;;&_‘_aﬁ_p_;_'gum.-—.
Suprafata teren mp 20 4,000 9,438 1,400
- - £ 3t -_] - —T‘__ Lt 4 ¥ i__; Tt || ,__:.. i '_. = At ¥ T 153 3 I
T TR e T S | loe PR | YZo) e AT oA T ] LA = TR
' { : K ! e e LIS , duy 4 Tz : I el ]
Loc: |_lzg:§°i§_§rngr}ﬁﬁn,_ | nrcad.ssoes loc. Bulz loc. Bulz loc. Suncuius
Acces { neamenajat/ drum/ A Her W
strada/ bulevard) strada asfaltata drum pamant dr_ur_n pietruit drum pietruit
== “ - ."iﬂ"n‘.‘ i ! VSRR Esaahra =it e g
Retea de curent,
Utilitati apa, canalizare in curent pe teren curent, apa, canalizare curent langa teren
apropiere
Front stradal fara 60 m 15 m 20m
Alte elemente (autorizatie, Fara oy Fara Fara

|amenajari)
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— -
| =—_% — __6'__.:___9‘;‘_ T -_76’_ .__% e __._-€_
Pret de vinzare € 52,000 123.000 19.000
Pret de vinzare €/mp 13.00 13.03 13.57
Ajustare pentru
neocrere - _ -15% -1.9 . -15% -1 95 -15% -2 04

Comparabilele au fost ajustate cu -15% pentru negocierea ofertei, acesta fiind marja de negociere in
piata din istoricul tranzactiilor si din convorbirile cu proprietarii si agentii imobiliari.

Drepturi de
proprietate Depline Depline Depline Depline
transmise
| Ajustare 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00
Pret ajustat 11.05 11.08 11.54
Nu au fost necesare ajustari deoarece drepturile transmise ale tuturor comparabilelor sunt integrale
ks (i':)::l:gr:e Numerar Numerar Numerar Numerar
& tjustare 0% 0.00 0% | 0.00 0% 0.00
| Pref ajustat 11.05 11.08 11.54
Nu au fost necesare ajustari deoarece toate comparabilele sunt ofertate pentru plata cash
C:;:ig::e Nepiirtinitoare Nepirtinitoare Nepiirtinitoare Nepirtinitoare
Ajustare 0% | 0.00 0% | 0.00 0% 0.00
Pref ajustat 11.05 11.08 11.54
Nu au fost necesare ajustari
Cheltuieli
efectuate imediat Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
dupi cumpirare
| djustare 0% |  0.00 0% 0.00 0% |  0.00
| Prei ajustat 11.05 11.08 11.54
. Nu au fost necesare ajustari
' Conditii de piatii Curente Curente Curente Curente
Ajustare 0% | 000 0% | 000 0% 0.00
Pre{ ajustat 11.05 11.08 11.54°
Nu au fost necesare ajustari deoarece toate comparabilele au fost selectate in conditiile de piata actuale
Localizare nlro_zﬁl':sa;;?s loc. Bulz loc. Bulz loc. Suncuius

Ajustare j L 3% | 0.55 5% | 055 5% | 058

Comparabila A a fost ajustata cu 5% aceasta fiind amplasata intr-un zona mai mai putin atractiva in comparatie
cu cea a subiectului.

Comparabila B a fost ajustata cu 5% aceasta fiind amplasata intr-un zona mai mai putin atractiva, i tie .
P j P W
cu cea a subiectului. VY _ .
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Comparabila C a fost ajustata cu 5% aceasta fiind amplasata intr-un zona mai mai putin atractiva in comparatie
p plasa p p
cu cea a subiectului.

Localizarile comparabilelor sunt considerate inferioare fata de cea a subiectului, astfel au fost aplicate
ajustari de +5% tuturor comparabilelor

Caracteristici fizice

Drum acces

strada asfaltata

drum pamant

drum pietruit

drum pietruit

Ajustare

5% | 0.8

3% 0.35

3% 0.36

Comparabila A a fost ajustata cu 5% calitatea drumului de acces fiind inferioara fata de cea a subiectului.

8 Comparabila B a fost ajustata cu 3% calitatea drumului de acces fiind inferioara fata de cea a subiectului.

Comparabila C a fost ajustata cu 3% calitatea drumului de acces fiind inferioara fata de cea a subiectului.

Drumurile de acces al comparabilelor fiind inferioare fata de cel al subiectului, astfel conform studiului de
piata s-au aplicat ajustari de +5% comparabilei A, respecitv +3% comparabielelor B si C

Suprafati 20 4,000 9,438 1,400

Ajustare -5% -0.58 -5% -0.58 5% | -0.61

Comparabila A a fost ajustata cu -5% suprafata fiind mai mica fata de cea a subiectului.

Comparabila B a fost ajustata cu -5% suprafata fiind mai mica fata de cea a subiectului.

Comparabila C a fost ajustata cu -5% suprafata fiind mai mare fata de cea a subiectului.

Pentru suprafata mai atractiva a comparabilelor s-a aplicat o ajustare de -5% tuturor comparabilelor
conform analizei comparative intre terenuri similare cu suprafete diferite

| Deschidere (m) fara 60 15 20

Ajustare -5% -0.58 5% | -0.58 5% | -061

Comparabila A a fost ajustata cu -5% frontul stradal si raportul laturilor fiind superior fata de cel al subiectului.

Comparabila B a fost ajustata cu -5% frontul stradal si raportul laturilor fiind superior fata de cel al subiectului.

Comparabila C a fost ajustata cu -5% frontul stradal si raportul laturilor fiind superior fata de cel al subiectului.

Pe baza unor analize comparative intre proprietati similare cu si fara deschidere la strada, evaluatorul a
estimat o ajustare de -5% tuturor comparabilelor, intruc acestea dispun de front stradal, iar subiectul nu

dispune
Retea de
Cradige 'e.chll.)are curent, apa, curent pe teren curent, apa, curent langa teren
cu utilititi canalizare in canalizare
apropiere
Ajustare (76) 5% 0% 5%
Valoare ajustare
cunulal 0.58 0.00 0.61

Gradul de echipare cu utilitati al comparabilei A si C este inferior fata de cel al subiectului, astfel conform
analizei comparative intre terenuri similare cu utilitati diferite, au fost aplicate ajustari de +5% comparabilei

AsiC
Destinatie/ intravilan curti
tential constructii - similar similar similar
pote rezidential
Ajustare 0% 0.00 0% | 050 0% 0.00

Nu au fost necesare ajustari, destinatia / potentialul lotului comparabilei A fiind similara cu cea a subiectului.

Nu au fost necesare ajustari, destinatia / potentialul lotului comparabilei B fiind similara cu cea a subiectului.

Nu au fost necesare ajustari, destinatia / potentialul lotului comparabilei C fiind similara cu cea a subiectului.
Nu s-au aplicat ajustari =

Constructii
demolabile pe
i = teren

e -

Fara Fiara
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Ajustare 1 | 0% | o000 | 0% | o000 | 0% | o000
Nu s-au aplicat ajustari
Topografie plana, regulata in panta usoara in panta usoara in panta usoara
Afustare 5% | 058 5% | 058 5% | 06l
Intrucat comparabilele sunt in panta usoara, fiind astfel mai putin atractive pe piata, li s-a aplicat o ajustare
de +5%
Alti factori Fara Fara Fara Fara
15| gjustare 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00
Nu s-au aplicat ajustari
Pret ajustat 12.18 11.90 12.48
1.13 0.82 0.94
10.0% 3.0% 8.0%
345 3.15 3.36
30.00% 23.00% 28.00%
umirdeajustiri 5 6 5
______ Ceamai mica ajustare s-a aplicat comparabilei: l B
= = |

=
=y

|
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ANEXA B — INFORMATII DE PIATA UTILIZATE

Oferte comparabile terenuri de vanzare utilizate in cadrul grilei de comparatii

Comparabila A
Link: | v |
IL Ol Cldca_dislailec
nieMa
. Florin S
Pe OLX din nojembxie 2019
Actv pe 19 septmembrie 2024
I L 078 766 5131 1
> M3 mulse anantun ake aieit: vansdtor B
LOCALITATE
® :BI!IZ.
[ ]
'Y
DESPRE COMPANSE
e frmic HOME MOB WEST SRL.
CUk ROA0053624
Poctar 04 septarmieia 2024 < Nomde o teletor: +40757565T31
And
Urgent - Teren intravilan 4000 mp Buiz - Remeti -
52 ooo €m“m Acest dinung 3 fost pubiicat de clire o Mrind.
VRN CRECST POTECNG Aratll mish ekt N/

(R #n 1ZEAZA

I Fima ' | Suprafata wits; 4 000 'me Exvaviian / wravilan: invavitan
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DESCRIERE

Vand teren Tntraviidn Buiz -Remiet
Terasf 52 afla in Buiz [sassaua principalal pe partea creants Stalp curen: @i racord pe teren . Front la

srrads 5l ans S Tersng el rConLral de ke g g R = b

4330 m Intavi ar cu padure, de bras oe et

Tereqy Cisoube C8 un iZvods de aps — | iDvDl 0308 ving O 1yt o lang)s tean

20CT o teren corat glatsy = 1030 mp inpsdui

Terenul este iclea: pentiu pensiune, cabana.

Nisderania inutl cu oferte mediocre sau aletle

10: 237800777 Vizusiizint 1944 [ Faportearsd
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Comparabila B
Link:

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-cu-utilitati-bulz-bihor-

IDAKEB Jtml? gl=1*113sun7* gcl au*MlAwNICZODkuMTC\ NZEZMDEZOA * Ua*NzAO()TQ4MZ

—~ - 1A . -

{ Tnapoilalists

, '\i 5| 3!

o8

CVYINZILZVIL 4xLiEuMTcvNzE 2> [

Distribuie Q) Salveazd 1BMob Concept

Arunt agentie

Q, 0746 316 845

Nume*
Emal™

+40  Numdr de telefon®

Sunt interesat(d) de acest teren de
vénzare ¢l ag vrea s fac o vizionare,
Agtept ou interes rispunsul dvs.
Multumesc!

‘ ‘ - - - ' Sy

Teren Intravilan cu utilitatt, Bulz Bikor

123.000€ e

@ butz mor

Teren-de vinzare

Tip teren:
Locatle:
Suprafata utila:
Dimensiuni:.
Gaid:

Tip acces:
Imprejurimi:
Media:

Tib vanzitor:

[ Rataunard dgla 2747 RON > I
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Cabinet Individual
expertiza judiciara / contabRitate
avalvers [ expertize

Radu Badea
Tel 0744.589.210

Client / utilizator: COMUNA BRATCA-
Domeniul Privat

Raport: 199 din 18.09.2024

Descriere

‘Feren intravilan,cu utilitati,de venzare;Bulz,8ihor

Situal in cona regidentiala,cu panorema lo 78 km de Municipiul Orodes, 88 km de Municipiv! Cluj Napoca 8142

kim de gpeetaculosal trazea Drumual Apusenilor
Sugrafata: 3438 mp

Frpnt stradal: 14,74 mi

Adancime teren; 164,48

utilitati: curent,apa sl Ganalizaré dela réteaua comunei.

Terenul este in usoara panta si este partial imprejmuit.

Pe teren este construit un beci sapat in deal si are ziduri de sustinere si trotuare pentru ca a fost pregatitin

vederea construirii unei pensiuni agroturistice.

ldeal atat pentru construirea unei pensiuni cal si pentru construirea unei case de vacanta.

Pret: 123.G0G euro negociakil 0% COMISION

Telefom: toana

Mai putin A

Actuaiizat; 1.09.2024
Publicat: 3.07.2024
1D: 8759149

Pagina 44 din 58

R 'Raporteazs

o Zh
NAZATIG

e \0\;/
Nons iz







Client / utilizator: COMUNA BRATCA-

Cabinet Individuat | Domeniul Privat
expartizs judiciara / contabHitate
svaluare / axpertize

Radu Badea Raport: 199 din 18.09.2024
Tel 0744.589.210

Comparabila C
Link:  https://www.storia.ro/ro/oferta/gaminvest-teren-intravilan-de-1400-mp-suncuius-vanzare-bihor-
v3489

)i P, v FleTArra® o 1% 1 S .Y ST rd el » Fogn® ')

< Tnapoeilalistd # Distribuie 7 Solveazd

#55%.  Diana - Gaminvest
Arunt agentie

% 0744483758

Home*

Emafli*

+40  Numdrdetelefon*

Suntinterasat(3) de acest terende
vinzare si ag vrea s fac o vizionare.
Astept cu Interes rdspunsu) dvs,
Multumesc!

' ¥ e ]
3 . . aimult
B i ek
- _

BGAMINVEST Teren iitravilan de .00 mp, Suncuius, vanzare, Blhor v3489

3
19000€ 14 €t I Rotahmar§de RAZ4RON > l
£ Suncuius, Suncutus, Bihor
_——— . ._-;. .._
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Client / utilizator: COMUNA BRATCA-
Domeniul Privat

Cabinet Individuatl
expertiza judiciara / contabititate
svsivara [ expertizs

Radu Badea Raport: 199 din 18.09.2024
Tel 0744.589.210
Teren de vanzare
lipteran: de conztruit
Locatie: rueals
Suprafatd utiia: L400 m*
Dimisnistugt: 400 1w
G;i o - f‘ﬁvrﬁ'infbmwti? B o - N
Tip acces: ) _nepavat
Imprejurimi; © padure
@ munte
{® camp deschis
Media:
lip vénzitor agentie
Descriere

Agentia imobiliara Gaminvest va, propune spre vanzare teren intravilan, conform carté funciara necesita
inteemiré PUZ pentru autorizatie Gonstruire, situat in Suncuius, judétul Bihor, Remania. Terenulare o
suprafata de 1400 mp si dispune de front stradal de 20 m. Terenul are oiinclinatie siaba. Dispune de o
pancrama superba tatre centrul zonef turistice. Utilitati: Curentul electric gste tras in fata terenului. Accesul
lateren se face pe.un drum pietruit. Dé asémenea, acest teen. reprezinta o.buna oportunitate de investitie
sau pentru gef care dorésc 53 isi coristruiasca o cabana detip A-frame\spre exemplu. Pretul de vanzare al
terenului este de 13,5 euro/mp, negociabil. Agentia nu percepe comision de 1a cumparator. Nou! Prin
departimentul dé Brokéraj Credite Gaminvest v oferim consultam &i asistentd gratuitd pentru obfinerea
oricarul tip de oredit. Viino in agentia noastr¥ pentru a calcula impreund rata, posibilitatile de incadraresia
obfine cele mai bune oferte de firantare din paitea bincilor partenere.

Mai putin A

Actualizat: 15.09.2024 ,
Pubslicat: 18.04.2024 2 Rapertensk

1D: 8588654
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Client / utilizator: COMUNA BRATCA-
Domeniul Privat

Cabinet Individual
expertiza judiciara / contabRitats
evaluers [ axpertizs

Radu Badea Raport: 199 din 18.09.2024
Tel 0744.589.210

Alte oferte
Link: https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-e60-

IDiaonX.htm|?reason=extended search extended distance

prival (O

- l Vionca

L \, @7 de4 T j

Mai ruio-anisecuri alo soosal winzieor

LOCALITATE

= e

PREFTURILE CONSUMATORILOR

Acest anuni b fost pubBest de clue un vinzitor privat.

D coumare.seote phanc dreonase conmamstorior
Teren intravilan E60 A
12 € pren e negocaun ST >
Publicikate
B s e *x |

[ bowoviazr O dacresuzsazs

| sersorrarcs || supeemomenzzmme | Extravitan / intravifor: Inravien ||

DESCRIERE

Vand teren intraviian pe soseaua principals E60, fa jumatatea distantet Qradea-Cluj 65 km de Orades fa 2-3
ke de"statiunea Piatra Craiulu]] Jjud Bihor, in suprafa;a de N328MP, front styadal la sosea 80 ML in dreapta
terenu!u!( vednjexistaobmzinane fiont peste 100 ML

Preg 12EUR/ MP

‘k}. Or’.'m‘ﬁ

16 268451059 Vizisioset 127 2 taporsesss
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Client / utilizator: COMUNA BRATCA- |
Domeniul Privat

Cabinet Individual
expertiza judicisrs / contabititate

svaluare [ expertiza
Radu Badega Raport: 199 din 18.09.2024
Tel 0744.589.210
Link: https://www.o]x.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan—in-com-borod-

1Di71bs.htmi?reason=extended search extended distance

rivvar O

6 Raul

‘ S 074 075 2900 J

> Mal mafié nungurf ale scestel vinzior 5

LOCALITATE

Borod,
@ Bihoy 4
A -

KR
DREPTURILE CONSUMATORILOR
\v
A ’ ; 5 Arach mal e N\
Vand teren intravilan in com. Borod
10 € ropveriogocan et
Publickme
B meraomia sim x
0 mitaisiasi 1 mencrudestiazs
| Persosna lzics | |.-_'.'w‘_ﬂmw!t5:-i§7 |
DESCRIERE
Vand teren intravilan in comuna Borod. Suprafata de 5158 mp, cu acces la: aps, curent st canalizare. Zond
lirdgtita. Prep W ewromp
Mal muite detalil i nrtst 0774 ***57
1D 267 MDA Vi 40 P Rapotteszs

+ \'I ‘,;')

N NS~ 2 [
. . N g——oF 0/
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Client / utilizator: COMUNA BRATCA-

Cabinet Individual Domeniul Privat

expartiza judiciars / contsbiitate
svaluare / sxpertiza

Radu Badea Raport: 199 din 18.09.2024
Tel 0744.589.210

Localizare comparabile fata de subiect

a5Cagda vaay Crisutu

Comparabila

Subiect

T
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i Cabinet Individuat
- 3 expertiza judiciara / contabititate
g svaivars / sxpertizs
%‘g = /r Radu Badea

Tel 0744.589.210

Client / utilizator: COMUNA BRATCA-
Domeniul Privat

Raport: 199 din 18.09.2024

ANEXA C - DOCUMENTAR FOTOGRAFIC

Teren intravilan inscris in C.F.58068 Bratca — situat in Sat Bratca, nr.cad.58068, com.Bratca

mm%
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Client / utilizator: COMUNA BRATCA-

» e Cabinet Individual Domeniul Privat
%&, expamu ljudichr: .f contabHitate
e D Radu Badea i

Raport: 199 din 18.09.2024
Tel 0744.589.210

u.pl{

i m” Illili iy
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Client / utilizator: COMUNA BRATCA-
Domeniul Privat

. Cabinet Individuat
sxpartiza judiciara / contabilitate
e 28
- Radu Bades Raport: 199 din 18.09.2024
Tel 0744.589.210

ANEXA D - DOCUMENTE PUSE LA DISPOZITIA EVALUATORULUJ

» Chicu de Cadastryu 5! Fubl citate iniotii ard BiMCE Ne cerere 21255
. Zrou de Cadastry § Fubictate imeb ar3 A ecqd FANE) 01
» =53 08

- s 2022
AXNCR] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA fes verkemre
PENTRU INFORMARE PREERIEER

Carte Funciara Nr. 58068 Bratca

A. Partea 1. Descrierea Imiobljutul

TEREN intravilan

Adresa: Loc. Sratca, Nr. 133, Jud. Bihor

::; ,W- """m N Suprafata+ (mp) Observatii / Referinte

. Teran neimprejmuit:
% , 5068 Ci |!mobil intravilan neimprejmudt

Constructii
[—Crt l\l?\r'.r mg;'c [ Adresa { Observatii / Referinte —[
ALl [ seossca Loc. 8ratca, Nr. 133, Jud. Bior eirelon L < o BaSokTe o € Sonstrta)
B. Partea Il. Proprietar] si acte
hammmauhmd-mmsmmpmmh Referinte

95064 £ 27/03/2024
Act inistrativ nr_ HCL 8, din 31/02/2024 emis de COMUNA BRATCA: Act Administrativ_or. FISCAL, din

gﬁmarz‘on emjs de COHUNA_BRATCA. Act Administrativ nr. ADEVERINTA. din 2?/0§h°24 emis de COMUNA
TCA;
B3 ulare, IETATE, prin Lege, cota actuala ALT

21299 / 01/08/2024
Administrativ nar. HCL nr 74, dih. 23/05/202& emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI BRATCA: Inscriz SUB
Semnatura Privata nr, CF 58068 'Bratca si FAD imobl), din 310772024 emis de Pop Florina; Inscris Sub
Semnatura Privato nr. CUI prop, din 31/07/2024 emis de Pop Florina; inscris Sub Semnstura Privata pr.
inscriere. din 31/07/2024 eniis de Po Flotina:
84 intabitlare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1) COMUNA BRATCA. CIF:4738400. DOMENIUL PRIVAT

CO mul. mm' -
wmmmmmum.dwm )
de garantie gi sarcini Referinte
NU SUNT
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Client / utilizatog: COMUNA BRATCA-
Domeniul Privat

Cabinet Individual
expartiza judiciars } contabliitete
svaluare { expertiza

Radu Badea Raport: 199 din 18.09.2024
Tel 0744.589.210

Carte Funciard Nr. 58058 ComunaiGragiunicipiu: Brases
Anexa Nr, 1 La Partea |

Teren
Nrcadastral  [Sup-afata ( mpl* Dbzervati  Referinge
5goze I 20 ‘riokihirzravilen reimprejmuis

* Suprafata erte ceterm nets i plandl de proiectie Stersg 0
DETRLL _INIARS IMOBI.

Dmrﬂfnmoamhcon!truqﬂ
Crt MNimde gem ]s;:pmf impl| ml Ghsemyllﬂefennge
} constn@n la 2ol158 rr———
211 | ssoggLa J construcii anexa 15,8 Cuamdsfarm 298 mp €1 - Avem o A
construini: 1587
1] ﬂndhlmaiuihrmmmrsmtobpnndh pmnqemphn.
1, 2 5&1
2 3
a 4 ?55‘@
ot et ot i g .
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Client / utilizator: COMUNA BRATCA-

Cabinet Individual Domeniul Privat

expertiza judiciars / contabititate
svaluere / expertize

Radu Badea Raport: 199 din 18.09.2024
Tel 0744.589.210

Carte Funciacs Nr. 58068 Comuna/Orag/Municipiu: Bratcs

] ] noee e
F? [ 3.881
XX Lungimile segmentelor sunt determinate in plenal de proiectie Sterec 70 g sunt rotunjite [2 Z milimetry

17 Jistents Zintre puncre esbe formeth din F=gmente curnulste ce zunt mai mici decss valosres = milimerry

Cerific 2 prazenty extwas coresputde cu pozizile in viccsre d » cates func a8 crigrall pastraes ce acess
iro..

Prezentul eat-az de carte funciars este valab | 15 s.tert ficzres e catre rota~ul puslic s aczeo- Juridice orin

Care se sting drepturiie seale precun: . pentry dezbaterea succesiuniior, jzr informatiile prezestare sun-

Sl G AL pi et e St vl s et .

Asisted Negiiaritor.
COCA NICOLETA BICA
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Client / utilizator: COMUNA BRATCA-
Domeniul Privat

Cabinet Individual
expertiza judiciara / contabititate
svalvare { axpertizs

Radu Badea Raport: 199 din 18.09.2024

Tel 0744.589.210

incheiere Nr. 21299 / 01-08-2024

AN oficiul de Cadastr g Publicitate imobiliars BIHOR
0 Birou! de Cadastny §i Publicitate Imobiliars Alesd

Diosaryl nr 21298 ¢ 01.08-2023

INCHEIERE Nr. 21299
Registrator: FLORINA CAMELIA GAIDOS
Asistent: COCA NICOLETA BICA

771995, iepub‘liéia. cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 I, cu
docurnentul de plata: ’

Pentru serviciul avand codul 231
Vazand referatul asistentylui registrator

DiSPUNE

Admiterea cererii cu privire fa:

—mbﬂdwnrmsmmmsmcmfmummsmnmammmm
COMUNA BRATCA ¥ cota te 171 Ok sub.B.2. LAL AURELIA In cota de 1/1 de sub B.3;
; 2entabuleaza drsptil de PROPRIETATE md andire lege in cota de: 111 asupra A2, AL1 in

frezenta se va comunica pargilor:
X Cu drept da s i teren de 15 zile detfs commimicare; cace se depuné fa Birou]  do Cadasti 5i
R T S s T e e e e

Data solutionZri, Registrator, Asistent Registrator,
02-08:2024 FLORINA CAMELIA GAIDOS COCA NICOLETA BICA
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Client / utilizator: COMUNA BRATCA-
Domeniul Privat

- Cabinet Individual
- axpertiza judiciara / contabllitate
ovaluare [ expertiza
- Radu Badea Raport: 199 din 18.09.2024
Tel 0744.589.210
F.6
(3%
e ROMANIA -
JUDETUL RIHOR

OMUNA BRATCA

c
INSPECTOR URBANISM
128, Cod tal: 497080, CIF:47258400;

o, T&l 02 9!315650 Fax: 0259!4731?56

r*"".l! Ol S

CERTIFICAT DE URBANISM
r. 44 din 18.09,2024

in scoput:,
* NFORMARE *

Ca urmare a Cererii adresate de )PRIMJRIA BRATCA prin PRIMAR STURZ oMUY
1] Gummui.tl‘z )lsedlul n judetul... Bikor... munk:iplul!orasum;urrwna BRATCA, salut, seciorul . . tod
tal , st i, 126 Db s elap. .lo&efmffax e-mail , in callate de feprezentant al, Inreglstraty la nr 250’

gfz’fmonm "
pantrulmn Il teren siisan consty -situat In judefu! Bihor,
ﬂynblpmwvemnumm nmtamu:g seciorul,.... .cadpoml. 8k or. , bi., 86, et, 2p,,

s Menicet prio 3lcF Nr.soes -
In fona acard
. md-mphmm&mhmﬂ nambltmm 1m
humwﬂwwmmm V. 146141 2000, faza PUGIPLZ/PUD, aprobia prn

,hmraacomllululmow 1. 3026 06 2004, szmmmmm. 100.din
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Client / utilizator: COMUNA BRATCA-

Cabinet Individuat Domeniul Privat
axpertiza /udiclarl [ contabltitate
svaluare [ expestize

Radu Bades Raport: 199 din 18.09.2024
Tel 0744.589.210

F&
(pag.3)
5, CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE) DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insoits de
urméatoarele documente:
ajll certificatul e uwrbamsm {copie);
bY] davada tittului asupra imobiulLi, teren si'sau zonstructi. sau, dupd caz, exirasul de plan
cadastra’ actualeal Ia 2i §i extrasul de caste tuncsara de infoimare actualzal fa 2 In eazal In care legea ny
dispune atfel (copic legalizata)
¢) documentaga lebnea DT - dupd caz {7 axemplare origmale):

1 BTAC. [] DTOE {1 DTAD.

& alhnemgremenemiaeiawm [) selubritete P
['1 afimentare o energle termica trarspon urban
€.2) avize ghacordun priving:
[] secawritatea a Incandiu profectia civits 11 séndtates populajiei

d.3) evizefacorduri specifice ale adminustraiei publice centrale sissu  ale  serviclio
descentralizale ale acestora {copie)

d.4) stucii de specishate (1 exemplar original)

mmymmmmhﬂwmmmmm {1 exemplar originaty.
g)Documenteis de plats ale urmétoarelor faxe {copie)
Taxa AC;

Prezentul certificat do urbanism are valabilitate ds 12, luni de fa data emiter,
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Client / utilizator: COMUNA BRATCA-

Cabinet Individuat Domeniul Privat

expertiza judiciara / contabilitate
re { expertiza

Radu Badea Raport: 199 din 18.09.2024
Tel 0744.589.210

F.6

(pag 4}

In conformitate cu prevederile Legil n7.50/1991 priving autbtizares exeeitiiil ucrarior g Donstnicdi,
republicats, cu modificarile §i campletsrile ultergare,

se profungeste vsiabilitatea
Certificatulul de urbanism

de 12 gata de | . oo PBNA (2 data de

Dupa acessts dats, o nous prelungire a vatabiitatil nu este posibila, soliclantul uemand s sbpna, in
condiilte legi, un ok certificat de urbanism,

STURZ IONUT OLAR SANDA
LS.

Arhitaet-gef*se

inspector de Urbanism:

Brejen Toan
Aeﬁmuxada:« Mumm T | D
Transmis solictamiulu) | o dnta de .. divectiprin pogti '

"&naummmm&mm?mw
** B¢ complétensd dehcar . proged
mm-lmh&m
prirarl seckonlsi glmnﬁpﬁzi’;mm

wah Savasemna, dop 8 caz, mmmmnmwmﬁwﬂ#ms«nmm rsponsatiliate
i dymhanil WMﬂmﬁWMiMML
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ROMANIA
JUDETUL BIHOR
COMUNA BRATCA
INSPECTOR URBANISM
Localitatea Bratca, Nr.126, Cod Postal: 417080, CIF:4738400;
Web: www. grlmarla-bratca ro, Tel. 0259/315650, Fax 0259/4731256

E-mail: primaria. bratca@ciblhor ro; p_nmarlabratca@vahoo com

Nr. 2674 din 02.10.2024

REFERAT DE APROBARE

Privind propunerea de vanzarea terenului in suprafati de 20 mp de sub nr.cadastral 58068 inscris in coala C.F
nr.58068 Bratca, aflat in proprietatea privatii a comunei Bratca.

Avénd in vedere cd pe terenul in suprafati de 20 mp de sub nr.cadastral 58068 inscris in coala C.F
nr.58068 Bratca, aflat in proprietatea privati a comunei Bratca, conform mentiunii de sub B 3, existd notati
constructia reprezentind constructie anexd cu suprafata construiti la sol de 19,8 mp si suprafati construita
desfasurata de 19,8 mp proprietatea numitei LAL AURELIA | conform mentiunii de sub B 3;

Luénd in considerare faptul ca dna.LAL AURELIA este proprietarul constructiei care este edificati in
intregime pe terenul proprietate a comunei Bratca,

Avénd in vedere cele mai sus mentionate §i tindnd seama de faptul ¢i prin instrdinarea terenului
respectiv nu este afectat drumul de acces la proprietatile din zoni, considerdm ci se impune adoptarea hot3
Consiliului local al comunei Bratca cu privire la vanzarea terenului in suprafai de 20 mp de sub nr.cadastral
58068 inscris in coala C.F nr.58068 Bratca, aflat in proprietatea privati a comunei Bratca, pe care este edificati
construcfia reprezentind constructic anexa cu suprafafa construiti la sol de 19,8 mp si suprafatd construitd
desfaguratd de 19,8 mp proprietatea numitei LAL AURELIA, constructorul de buni-credinii urmand a
beneficia de un drept de preemptiune la cumpérarea terenului aferent constructiei

Tinénd seama de prevederile:

-art. 364 din Ordonant3 de urgentd 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completirile
ulterioare;

- art.553 alin.1) si 4), art.555 alin.1) din Legea nr.287/2009 privind Codul civil, republicati;

in conformitate cu prevederile art.45 alin.6) din Legea administatiei publice locale nr.215/2001

republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

PROPUN Consiliului local al Comunei Bratca:

1. Adoptarea hotérérii Consiliului local al comunei Bratca cu privire la vanzarea terenului in suprafata
de 20 mp de sub nr.cadastral 58068 inscris in coala C.F nr.58068 Bratca, aflat in proprietatea privati a comunei
Bratca, pe care este edificatd constructia reprezentind constructie de anexa cu suprafata construiti la sol de 19,8
mp si suprafatd construitd desfasurata de 19,8 mp proprietatea numitei LAL. AURELIA, constructorul de buni-
credintd urménd a beneficia de un drept de preemptiune la cumpirarea terenului aferent constructiei

2. Aprobarea Raportului de evaluare intocmit de expert evaluator RADU BADEA cu privire la
suprafata de 20 mp de sub nr.cadastral 58068 inscris in coala C.F. nr.58068 Bratca, aflat in proprietatea privata
a comunei Bratca §i in administrarea Consiliului Local al Comunei Bratca, din care rezulti o valoarea a
terenului de 1.194,00 lei (echivalentul a 240 euro) .

3. Notificarea proprietarului constructiei in termen de 15 zile asupra hotarérii consiliului local pentru a-
si exprima optiunea de cumpdrare in termen de 15 zile de la primirea notificirii.

PRIMAR,
STURZ IONUT






ROMANIA . i
JUDETUL BIHOR -
COMUNA BRATCA = |

INSPECTOR URBANISM e ]
Localitatea Bratca, Nr.126, Cod Postal: 417080, CIF:4738400; 7

Web: www.primaria-bratca.ro, Tel. 0259/315650, Fax: 0259/4731256 i
E-mail: primaria.bratca@cjbihor.ro ; primariabratca@yahoo.com '%’

Nr. 2675 din 02.10.2024

RAPORT DE SPECIALITATE

Privind propunerea de vanzarea terenului in suprafati de 20 mp de sub nr.cadastral 58068 inscris in coala C.F
nr.58068 Bratca, aflat in proprietatea privatd a comunei Bratca.

Avind in vedere cé pe terenul in suprafatd de 20 mp de sub nr.cadastral 58068 inscris in coala C.F
nr.58068 Bratca, aflat in proprietatea privati a comunei Bratca, conform mentiunii de sub B 3, existd notati
constructia reprezentind constructie anexd cu suprafata construiti la sol de 19,8 mp si suprafati construiti
desfigurati de 19,8 mp proprietatea numitei LAL AURELIA , conform mentjunii de sub B 3;

Tinénd seama de prevederile Art. 108: Administrarea domeniului public si privat al unitatilor administrativ-
teritoriale - Ordonanti de urgenti 57/2019 privind Codul administrativ

Art. 108: Administrarea domeniului public si privat al unitatilor administrativ-teritoriale

Consiliile locale si consiliile judetene hotirisc, in conditiile previzute in partea a V-a a prezentului
cod, ca bunurile ce apartin domeniului public sau privat, local sau judetean, dupi caz, si fie:

a)date in administrarea institutiilor publice i regiilor autonome din subordinea unititii administrativ-
teritoriale care le are in proprietate;

b)concesionate;

c)inchiriate;

d)date in folosin{i gratuiti institutiilor de utilitate publici;

e)valorificate prin alte modalititi previzute de lege.

ART. 364 Exceptii de la regulile privind procedura de vanzare a bunurilor din domeniul privat (1)
Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vanzarii unui teren aflat in proprietatea privati a
statului sau a unitatii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de buni-credingi
ai acestora beneficiazi de un drept de preempliune la cumpirarea terenului aferent constructiilor. Pretul de
vénzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupi caz. (2)
Proprietarii constructiilor prevazute la alin. (1) sunt notificati in termen de 15 zile asupra hotirérii consiliului
local sau judetean si isi pot exprima optiunea de cumpdrare in termen de 15 zile de la primirea notificarii. (3)
Prin legi speciale se pot institui alte exceptii de la procedura licitatiei publice.

Conform prevederilor Legii nr.287/2009 privind Codul civil, republicati;- art.553 alin.1) si 4), art.555
alin.1);

art.553 - Proprietatea privata:

(1) Sunt obiect al proprietitii private toate bunurile de uz sau de interes privat apartinand persoanelor
fizice, persoanelor juridice de drept privat sau de drept public, inclusiv bunurile care alcituiesc domeniul
privat al statului si al unitétilor administrativ-teritoriale.

(4) Bunurile obiect al proprietitii private, indiferent de titular, sunt si rimén in circuitul civil, daci
prin lege nu se dispune altfel. Ele pot fi instriinate, pot face obiectul unei urmiriri silite si pot fi dobandite
prin orice mod prevézut de lege.

art.555 - Continutul dreptului de proprietate privata

(1) Proprietatea privati este dreptul titularului de a poseda, folosi si dispune de un bun in mod
exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege.

Tinénd seama de cele mai sus mentionate, apreciem ci trebuie parcurse urmitoarele etape:

1.Adoptarea hotérarii Consiliului local al comunei Bratca cu privire la vanzarea terenului in suprafati
de 20 mp de sub Nr.cadastral 58068 inscris in coala C.F nr.58068 Bratca, aflat in proprietatea privati a
comunei Bratca, pe care este edificati constructia reprezentind constructie anexa cu suprafata construita la sol
de 19,8 mp si suprafati construiti desfasuratd de 19,8 mp proprietatea numitei LAL AURELIA, constructorul
de buna-credintd urmand a beneficia de un drept de preemptiune la cumpérarea terenului aferent constructiei

2. Aprobarea Raportului de evaluare intocmit de expert evaluator RADU BADEA cu privire la
suprafata de 20 mp de sub nr.cadastral 58068 inscris in coala C.F nr.58068 Bratca, aflat in proprietatea privati
a comunei Bratca §i in administrarea Consiliului Local al Comunei Bratca, din care rezulti o valoarea a
terenului de 1194,00 lei (echivalentul a 240 euro) . i

3.Notificarea proprietarului constructiei in termen de 15 zile asupra hotararij consiliului local pentru

i\

a-gi exprima optiunea de cumpdrare in termen de 15 zile de la pﬁimire?-"notl:ﬁcgﬂ
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Aviand 1In vedere necesitatea avizdrii P.HCL. nr.......0... /... A S % d,

in temeiul prevederilor art. 125 alin. (1) lit. b) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019

rivind Codul administrativ, cu modificdrile si completdrile ulterioare, respectiv al prevederilor art. 15
alin. (1) lit. b) din Regulamentul de organizare si functionare a consiliului local, -~

COIMUSIA vuviverrereeetiireereereecreentenreeaenteseesaesrenet et e ereene s seereneenenaees adoptd urmdatorul aviz.

Articolul 1 o - /56{ 27 //W

Se avizeazi favorabil/nefavorabil proiectul de hotérare a consmulul local nr.

CU e amendament/e/ fara amendamente.

Articolul 2
Amendamentele si observatiile membrilor comisiei se regdsesc in anexa care face parte integrantd din

prezentul aviz.

Articolul 3
Prezentul aviz se comunicd prin grija secretarului comisiei, in termenul recomandat, secretarului

general al Comunei Bratca Bratca.
%‘iicretal ul Com é
{prenumele si unele) g
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COMISIA wveeeeeeeeeen UAAJ*‘CU*

AVIZUL

Nr. {36, din 9%.0.7024. pentru P.H.C.L. nr./38./.0 710702 privind

WHO&MW&@%J(’ZO ...... GQ‘N\C'F’E?OGB ....... /Smulca ..... L,

Avand in vedere necesitatea aviziri P.H.C.L. nr..(26.. /07.00.702 rivind,

in temeiul prevederilor art. 125 alin. (1) lit. b) din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, respectiv al prevederilor art. 15

alin. (1) lit. b) din Regulamentul de organizare si functionare a consiliului [ocal,

1 —
COMISIA vuvvviereierreiiee e, E . ‘; . QWOZYQ ....................... adoptd urmdtorul aviz.

Articolul 1
Se avizeaza favorabil/nefavorabil proiectul de hotédrare a consiliului local nr. A 6/&:’7’(0’70 7p§“i\7ind

cU....... amendament/e/ fard amendamente.

Articolul 2
Amendamentele $i observatiile membrilor comisiei se regdsesc in anexa care face parte integrantd din

prezentul aviz.

Articolul 3
Prezentul aviz se comunicd prin grija secretarului comisiei, in termenul recomandat, secretarului

general al Comunei Bratca Bratca.

Secretarul £ opisied
¥ W/, \
é':mc/;/ yZWM

(prenumele si numele)

Presgdintgle Comisiei
B xo=h~
(prenu&;efie slg(f}mele)
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AVIZUL

Nr/ dinGX"O‘ ,lOLC’ pentru P.H.C.L. nﬁgﬁwwﬂ? ....... privind

ot 20 P . [udotd 4

in temeiul prevederilor art. 125 alin. (1) lit. b) din Ordonania de urgentd a Guvernului nr. 57/2019

privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, respectiv al prevederilor art. 15
alin. (1) lit. b) din Regulamentul de organizare si functionare a consiliului local,

COMISIA covrereerveerreserienennns KDHU ....... le( C:[-\(/(M ........ adoptd urmétorul aviz.
Articolul 1
/ ZG m /MC) privind

2.08000.. CL . 58888 BAALT ..o ,

Cu .....amendament/e/ fard amendamente.

Articolul 2
Amendamentele si observatiile membrilor comisiei se regasesc in anexa care face parte integranta din

prezentul aviz.

Articolul 3
Prezentul aviz se comunicd prin grija secretarului comisiei. in termenul recomandat, secretarului

general al Comunei Bratca Bratca.

Presedintele & Secretarul Comisiei

(prenumele si numele)

COPOS 2oy A~BUNA-
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