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HOTARAREA
Nr. 49 din 29 mai 2023

privind declansarea procedurii de expropricre pentru cauzs de utilitate publici a imobilului -
teren In suprafatii de 74.273 mp pentru realizarea obiectivului de investitii “Construire
Aerodrom Turistic Urvind”

Avind in vedere:

e Referatul de aprobare al Primarului comunei Lugasu de Jos nr. 1996 din 21.04.2023;

e Raportul de specialitate nr. 1997 din 21.04.2023 prin care se se propune aprobarea declangarii
procedurii de expropriere a imobilului proprietate privata, identificat prin Planul de amplasament avizat
de OCPI sub numirul 367/2023 intocmit de ing. Jurcut Viorel, care constituie coridorul de expropriere
al luerdrii de utilitate publicd de interes local ,.Construire Aerodrom Turistic Urvind,, i mandatarea
Primarului comunei Lugasu de Jos si emitd dispozitiile de expropriere pentru imobilul care constituie
coridorul de expropriere;

e Hotarirea Consiliului Local al comunei Lugasu de Jos nr. 38 din 07.04.2023 privind aprobarea
Studiului de Fezabilitate cu principalii indicatori tehnico-economici si a devizului general al
obiectivului de investitii “Construire Aerodrom Turistic Urvind™;

e Raportul de evaluare nr. 101 din 18.04.2023 al terenului situat in Urvind, in suprafata de 74.273
mp, intocmit de Evaluator Autorizat Buda Mariana;

Luind in considerare dispozitiile art. 5, alin (1), ale art. 8 din Legea 255/2010 privind
exproprierca pentru cauzi de utilitate publicd, necesare unor obicctive de interes local, precum si ale
art. 4 din Normele metodologice de aplicare a legii nr. 255/2010, aprobate prin H.G. 53/2011,

In temeiul prevederilor art. 129, alin (2), lit b., art. 140, art. 139, alin. (1) si (3), lit. ,,i” i ale
art. 196, alin. (1), lit. ,,a” din O.U.G. nr. 57/2019 privin Codul administrativ, cu modificérile si
completdrile ulterioare,

Consiliul Local al comunei Lugasu de Jos,

HOTARASTE:

Art. 1. — Se aproba declansarea procedurii de expropriere a imobilului - teren in suprafatd de
74.273 mp, care constituie coridorul de expropriere al obiectivului de investitii ,,Construire Aerodrom
Turistic Urvind”, expropriator fiind Comuna Lugasu de Jos.

Art. 2. — Se insuseste Raportul de evaluare nr. 101 din 18.04.2023 intocmit de Evaluator
Autorizat Buda Mariana, pentru imobilul ce urmeaza a {i expropriate, conform anexei nr. 1 la prezenta
hotdrére, in vederea realizirii obiectivului de investitii ,,Construire Aerodrom Turistic Urvind”.

Art. 3. — Se aprobi suma estimatd de citre expropriator aferente despagubirilor pentru imobilul
- teren n suprafati de 74.273 mp, proprietate privati, care constituie coridorul de expropriere al lucrarii
de utilitate publici de interes local in cuantum de 183.350 RON, conform raportului de evaluare insutit
la art. 2.

Art. 4. — Suma previzuti la art. 3 urmeazi a i asigurat din fondurile bugetului local al Comunei
Lugasu de Jos si se vireazi, in termen de cel mult 30 de zile lucratoare de la data adoptirii prezentei



hotarari, intr-un cont bancar deschis pe numele Comunei Lugasu de Jos, la dispozifia proprietarului de
imobil situat pe amplasamentul lucrdrii de interes local prevazute la art.1, in vederea efectuirii
despédgubirilor in cadrul procedurilor de expropriere, in conditiile legii.

Art. 5. — Se aprobi Lista cuprinzind imobilele, in suprafati totala de 74.273 mp, proprietate
privatd supuse exproprierii care fac parte din coridorul lucrdrii de utilitate publica ,,Construire
Aerodrom Turistic Urvind”, conform Anexei nr.2 la prezenta hotarare.

Art. 5. — Se aprobé Planul amplasamentului obiectivului de utilitate publicd de interes local,
vizat de OCPI Bihor cu nr. 367/2023, conform anexei nr.3 la prezenta hotérare.

Art. 6. - Se aproba Lista cuprinzdnd imobilul, in suprafata de 396 mp, proprietate publicéd a
Comunei Lugasu de Jos, care face parte din coridorul de expropriere al lucrédrii de utilitate publica
,,Construire Aerodrom Turistic Urvind”, conform Anexei nr.4 la prezenta hotérare.

Art. 7. — Dupa expirarea termenului legal de afisare si instiintare a proprietarilor, se mandateaza
Primarul Comunei Lugasu de Jos, sa emita dispozitia de expropriere pentru imobilul proprietate privata
ce constituie coridorul de expropriere al lucréarii de utilitate publica, sd emita dispozitiile de numire a
comisiei de verificare a dosarelor de expropriere si sd semneze orice acte privind intabularea dreptului
de proprietate al Comunei Lugasu de Jos.

Art. 8. — Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari se incredinteaza: Primarul
comunei Lugasu de Jos si secretarul general al comunei Lugasu de Jos.

Art. 9. Prezenta hotdrdre se comunicd, prin grija secretarului, cu:
- Institutia Prefectului — Judetul Bihor,

- Primarul Comunei Lugasu de Jos,

- O.C.P.I. Bihor — B.C.P.I. Alesd,

- Proprietari expropriati.

Vizat pentru legalitate,
SECRETAR GEJ RAL

Nr. consilieri in Consiliul Local 13

din care in functie 12

o i \' .,3{3-5_.-
Nr. total consilieri prezenti 11 . .5‘/{ G
Adoptatd cu un nr. voturi: pentru 11 ~uL LO
impotriva -
abtineri -
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Teren extravilan, loc. Urvind, comuna Lugasu de Josjud. Bihor

Certificare

Prin prezenta, subsemnatul certific ca:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
ipotezele speciale prezentate in acest raport ;

Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac
obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem
partinitori fata de vreuna din partile implicate;

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar,
asociat sau persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul ;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care
sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent
financiar pentru concluziile exprimate in evaluare ;

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes
financiar legat de finalizarea tranzactiei;

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat
codul deontologic al meseriei sale;

Proprietatea supusa evaluarii a fost inspectata de evaluatorul Buda Mariana impreuna cu
un reprezentant al proprietarului

In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire profesionala
continua;

Prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare.

Declaratie de conformitate

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022, respectandu—se cerintele etice si
profesionale continute in Codul Deontologic aferent indeplinirii misiunii

Totodata la evaluare s-au avut in vedere normele metodologice si recomandarile
ANEVAR.

EVALUATOR AUTORIZAT BUDA MARIANA BUDA MARIANA

Evaluator autorizat EPI, leg.17884/2023

EVALUATOR AUTORIZAT BUDA MARIANA
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Piata proprietatilor imobiliare tip teren este o subpiata a pietei imobiliare si se poate defini ca un
grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii cu proprietati
imobiliare tip teren. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.

La data evaluarii, piata specifica a proprietatilor este cea a terenurilor intravilane/extravilane cu o
dinamica in progres. Terenurile au fost considerate dintotdeauna o investitie care nu are cum sa fie
altfel decat profitabila, pe termen lung. Dincolo de dezechilibrele economice, de fluctuatiile de
pret, apetitul de achizitie si dezvoltare ramane si cu putina rabdare un astfel de teren, strategic
pozitionat, poate sa fie vandut avantajos. Terenurile au chiar un avantaj in plus, fiind unul dintre
segmentele care si-au revenit cel mai repede dupa prabusirea pietei imobiliare. Investitiile in
terenuri sunt cunoscute, in toata lumea, drept cel mai sigur plasament in vremuri dificile.
Specialistii vorbesc chiar despre profituri de 800% intoarse in doar cativa ani. Investitorii, fie ei
romani sau straini, mici sau mari, par sa isi fi dat seama de acest lucru. Astfel, preturile pe acest
segment s-au dublat intr-o perioada de cativa ani, timp in care suprafata disponibila la vanzare a
scazut pana la jumatate. In privinta terenurilor trebuie facuta o distinctie clara intre terenurile cu
destinatie agricola si cele pentru dezvoltari. Tendinta inregistrata pe segmentul terenurilor cu
destinatie agricola a fost de crestere, evolutia la 12 luni fiind de aproximativ 10-12% pentru
terenurile comasate in spurafete mari si de aproximativ 15-20% la nivelul parcelelor singure.
Potrivit unui studiu realizat de compania de evaluare Darian, in ultimii ani, agricultura a ajuns o
miza uriasa pentru fermierii romani, dar si pentru cei straini. In aceste conditii, terenurile agricole
au inceput sa fie cautate in ciuda faptului ca de la inceputul anului 2012 acestea s-au scumpit cu
aproximativ 50%, inregistrand cea mai spectaculoasa apreciere dintre toate sectoarele pietei
imobiliare.

ANALIZA OFERTEI

Piata terenurilor a resimtit o crestere semnificativa , aceasta evolutie venind sa intareasca trendul
pozitiv resimtit permanent in ultimii ani, chiar si in perioada imediat de dupa instalarea crizei
economice. Evolutia este insa lenta, iar specialistii se asteapta ca lucrurile sa nu se schimbe
dramatic in perioada imediat urmatoare.

Bonitatea terenurilor agricole, in ansamblul ei, se bazeaza nu numai pe fertilitatea solului, ci are
in vedere si factori de clima, relief si hidrologie. Din informaiile de pe piata nationala, terenurile
arabile cu sisteme de irigare funcionale nu sunt frecvente, investitorii care practica agricultura in
Romania bazandu-se in principal pe cantitatea de precipitaii si calitatea terenurilor. Avand in
vedere aspectele privitoare la terenurile arabile tranzacionate pe piata naionala identificam trei
segmente importante, delimitate sub aspectul cererii astel:

. Zona Campiei de Vest (judetele Timis, Arad ~i Bihor) unde se inregistreaza o cerere
ridicata pentru terenuri arabile sub aspectul calitatii solului (o zona in vestul jud. Timis unde
solul are calitatea [ si in rest soluri de calitatea I si mai puin III), a CADografiei preponderent
plan - campie de acumulare si campie tabulara si semicolinar spre zona Dealurilor de Vest - jud.
Arad si Bihor) si a infrastructurii de transport dezvoltate (rutier si feroviar).

. Zona Campiei Romane si a Podisului Dobrogei unde se inregistreaza o cerere relativ
ridicata pentru terenuri arabile sub aspectul calitatii medii a solului (preponderent calitatea II si
calitatea III), a CADografiei preponderent plan in Campia Romana si semicolinar in zona
Podisului Dobrogei), dar si rutele de acces catre portul Constana (transport rutier - autostrada
Bucuresti-Constana, transport fluial pe Dunare si retea dezvoltata de transport feroviar).

EVALUATOR AUTORIZAT BUDA MARIANA n
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. Zona Podisului Moldovei, a Podisului Getic si a Depresiunii Transilvaniei unde se
inregistreaza o cerere medie scazuta pentru terenuri arabile sub aspectul calitatii slabe a solului
(preponderent calitatea III), a CADografiei majoritar colinare (pe alocuri semicolinar) si
infrastructura de transport buna (dar la o distana mare de portul Constanta).

Pretul terenurilor agricole. inclusiv cele arabile. inregistreaza o crestere usoara de pret pe fondul
extinderii culturilor cerealiere si legumicole

wQ mare parte dintre terenuri au fost achizifionate din toamnd pentru a pregati culturile, pentru
curdatare sau intrefinere. Cert e cd existd o tendinjd majord de extindere a proprietarilor implicafi
in legumiculturda si culturi cerealiere. de « cumpdra sau arenda, semn cd piafa autohtond cere
produse romdanesti, iar terenurile agricole devin valoroase, cautate §i necesare. Hectarul de teren
agricol bun se tranzactioneazd intre 7.000 si 20.000 de lei. acesta fiind de cea mai buna calitate,
far preful cel mai mic pentru un hectar de teren agricol 3.000 de lei, Sigur o suma micd, insa e
vorba de terenuri de finefe situate in zone greu accesibile sau greu de intrefinut, dar, totugi, bune ",
a spus Dumitru Rogojan.

Potrivit acestuia, fermierii se orienteazi sa achizitioneze terenuri agricole din zona de ses sau cele
agezate in apropierea cursurile de api.

. Fireste, terenurile arabile din zona de ses sunt cautate de cultivatorii grdu, secard, orz, ovaz sau
lucernd, iar fermierii legumicultori doresc neapdrat terenurile situate in vecindtatea cursurile de
apd. De ce anume? Pentru a reduce costurile cu irigarea, costuri care in vara anului 2022 au fost
enorme pentru cei cu terenuri fara acces la o resursa de apd, asa se poate explica aceastd tendinfd.
Partea pozitiva e cd incd se mai gdsesc asemenea lerenuri in unele sate si comune. insd trebuie
pregatite, curdfate §i pus amendamente pentru a putea cultiva. Favorite ramdn terenurile agricole
din satele asezate de-a lungul raurilor Somes si Lapus, terenuri care s-au folosit in legumiculturd si
pana-n anul 1989, a mai precizat Dumitru Rogojan

Acesta a mai precizat c exista un numar mic de fermieri care investesc in terenuri cultivate cu grau
si floarea soarelui in judetul Satu Mare, insa. acestia detin alte afaceri agricole sau in domeniul
agroturismului in judetul Maramures.

O evaluare efectuatd in anul 2022 de Centrul de Consultan{d Agricola Maramures, indica faptul cé
in ultimii 15 ani, fermierii asociati sau individuali de calibru mic. mediu si mijlociu au investit in
domeniu de activitate peste 20 milioane de euro.

Sursa: htips.//agrobiznes.ro/stiri/piata-terenurilor-agricole-din-romania-preturi-in-crestere

ANALIZA CERERII

Cum e cazul tuturor segmentelor pietei imobiliare si piata de terenuri rimane una a cumpdritorilor,
fiind caracterizatd de o cerere limitati, cu aversitate crescutd la risc si foarte sensibild fatd de
componenta pret. Spre deosebire de aceeasi perioada a anului trecut, nu numai numarul
cumparatorilor este diminuat ci si marimea bugetelelor, situatie datorata lipsei lichiditatilor de pe
piata.

Cererea potentiala este formata dintr-un numar mic de persoane juridice care dispun de lichiditati si
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cauta oportunitéti pe piata dar preturile sunt in continuare percepute ca fiind prea mari pentru a face
achizitii. Cumparatorii potentiali s-au concentrat pe terenurile de dimensiuni mici si medii care nu
implica riscuri si eforturi financiare majore,

Dat fiind ca in momentul de fata nu exista optiunea finantarii achizitiei de teren, cumpiritorii
incearca sa obtina structuri speciale de tranzactionare, in forma unor termene de plata flexibile, prin
care sd amane cdt mai mult transferul efectiv de numerar. Mai mult decat atét, pentru a minimiza
riscul, cumpdritorii impun conditii stricte in ceea ce priveste autorizatiile si avizele pentru terenurile
pe care intentioneazd sa le achizitioneze. Astfel numerosi cumparatori conditioneaza finalizarea
unei tranzactii de eliberarea autorizatiei de constructie pentru proiectul pe care doresc si il dezvolte
pe acel teren, ceea ce poate duce la aménarea termenului de incheiere a tranzactiei cu 6 péana la 12
luni.

7.2. CEA MAI BUNA UTILIZARE

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

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber
sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea
mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

= cea mai buna utilizare a terenului liber
= cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie
sa fie:

permisibila legal
posibila fizic
fezabila financiar
maxim productiva

Ca urmare a analizei de piata efectuate, proprietatea a fost analizata ca fiind considerata teren liber.
Luand in considerare tipul, locatia si particularitatile terenului, putem afirma ca cea mai buna
alternativa posibila pentru propietatea analizata este cea de proprietate imobiliara agricola. Prin
prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta proprietate:

* este permisibila legal — dezvoltarea a fost realizata in conformitate cu regulamentul PUG
atat din punctul devedere al destinatiei cat si din cel al detaliilor constructive

* indeplineste conditia de fizic posibila, atat timp cat este terminate/sau nu

* conditia de fezabilitate finaciara si de maxima productivitate este impusa de necesitatea de
dezvolta o proprietate profitabila, care sa poata acoperii costurile si sa produca si un profit
pentru dezvoltator in conditiile de risc asumate. Putem afirma ca valoarea proprietatii
construite este mai mare decat totalul costurilor de achizitie/constructie.

In concluzie, in ipoteza utilizarii sale ca proprietate livada/extravilana, opinia noastra este ca totate
cerintele impuse de conceptual de CMBU sunt indeplinite.

8. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Pentru evaluare, tinandu-se cont de tipul proprietatii de evaluat, se pot utiliza:
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ABORDAREA PRIN PIATA se bazeaza pe analiza comparativa a proprietatii de evaluat cu
proprietati similare care s-au vandut recent sau pentru care se cunosc preturi de cotatie sau oferte de
pref, luand in considerare elementele de comparatie. Sunt folosite date despre proprietiti
comparabile iar comparatiile sunt realizate pentru a demonstra preful probabil cu care s-ar vinde
proprietatea respectiva daci ar fi oferita pe piata.

METODA REZIDUALA aplica informatiile privind venitul si cheltuioeleile ca elemente de analiza;
se face analiza finaciala a venitului net, care poate fi obtinut printr-o utilizare generatoare de venit,
apoi, din venitul net total al proprietatii se deduce venitul cerut pentru remunerarea constructiei.
Venitul ramas este considerat ca fiind venitul rezidual al terenului si este capitalizat intr-o indicatie
de valoare. Metoda este limitata la proprietatile noi generatoare de venit.

Tinandu-se cont atat de particularitatile proprietatii de evaluat cat si de informatiile disponibile pe
piata, s-a ales abordarea prin piata.

8.1. ABORDAREA PRIN PIATA

Pentru realizarea abordarii s-a utilizat analiza pe perechi de date. Informatiile privind vanzarile
comparabile sunt corectate pentru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabila si
proprietatea de evaluat. Elementele de comparatie includ: sursa informatiei, suprafata, data
vanzarii/ofertei, localizare, utilitati, destinatie, fari constructie, extravilan, etc.

Studiind piata imobiliara s-au selectat cateva valori de oferte pentru imobile similare, amplasate in
aceeasi zona, aparute in publicatiile imobiliare cele mai raspandite/internet.

in grila datelor de piata, au fost preluate, sintetizate si utilizate toate informatiile culese pentru
comparaie, care si justifice ajustirile operate asupra prefului de vénzare al fieciirei proprietiti
similare comparabile.

Valoarea unui teren este influentata in permanenta de cerere si oferta. Anticiparea, schimbarea,
substitutia si echilibrul sunt principiile evaluarii care la randul lor au influenta asupra valorii
terenului. Punctul de echilibru nu este atins nici macar pe termen scurt, de aceea valoarea terenului
este in mare masura influentata de cerere.

Terenul liber este o proprietate imobiliara cu caracter specific, iar tehnicile de evaluare
recunoscute de standardele de evaluare sunt:

. metoda comparatiei directe - este metoda cea mai uzuala si se poate utiliza cand exista
suficiente date despre vanzari pe piata specifica;

. analiza parcelarii si dezvolatarii - se foloseste atunci cand parcelarea si dezvoltarea
reprezinta utilizarea cea mai importanta a parcelei de teren in curs de evaluare;

. metoda alocarii - se bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport intre
valoarea terenului si cea a proprietatii (cand avem si constructii pe teren);

. metoda extractiei de pe piata - se estimeaza valoarea terenului prin diferenta dintre pretul
de vanzare al unor proprietati comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor;

. tehnica reziduala - identifica venitul net din exploatare atribuit terenului si il capitalizeaza
cu o rata adecvata luata din piata;

. capitalizarea directa a rentei/arendei funciare (chirie) - se poate aplica doar cand se
cunosc rente/chirii de comparatie, precum si rate de capitalizare din vanzari de terenuri.

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata, asa cum este definita in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022- Anevar. Avand in vedere elementele caracteristice ale
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imobilului, amplasarea acestuia, scopul evaluarii, precum si informatiile disponibile, pentru
determinarea acestei valori a fost aplicata tehnica comparatiei vanzarilor.

Analizand informatiile culese din piata pentru proprietati similare cu a obiectului evaluat,
evaluatorul s-a oprit asupra a 3 comparabile selectate din ofertele existente la momentul analizei,
care in opinia acestuia se apropie cel mai mult de obiectul analizat.

Evaluarea a fost efectuata prin metoda comparatiilor directe, care este cea mai adecvata metoda
atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile. Este o metoda globala, care aplica
informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliara, publicate in mass-media sau
alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare rezultate in urma tranzactiilor cu proprietati
efectuate in zona.

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa, adica

estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand apoi
aceste proprietati cu cea “de evaluat”,

Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare se afla in
relatie directa cu preturile de tranzactionare ale unor proprietati competitive si comparabile.

Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie. Caracteristicile, datele de comparatie si cele de ajustare sunt
expuse in fisele de calcul tabelar

In ANEXA 3 este prezentata determinarea valorii de piata prin aceasta metoda aplicand corectiile
necesare.

SURSE DE INFORMARE
Valorile comparabilelor au fost preluate din urmatoarele surse:

Comparabila A. https://www.olx. ro/d/oferta/vand-teren-cu-utilizare-turistica-agricola-apicola-livada-
IDfLVIS. html

Comparabila B. https://www.olx.ro/d/oferta/livada-3299-mp-in-urvind-1-euro-mp-IDgbeHu.html

Comparabila C. https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-
va nzare{terenuri[Iivada[anunt[livada[di650i4e761i7126d9e6hgddi7i54df2.html

Avand in vedere practica de evaluare in domeniu, se alege comparabila care a realizat cea mai mica
corectie bruta, iar in cazul de fata aceasta corespunde comparabilei "A”,
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Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pret oferta € 14,229 2,000 15,000
Suprafata- m? 74,273.00 14,229 3,000 30,000
Pret oferta €/m? 1.00 0.67 0.50
Ajustare pentru negociere 10% 10% 10% 10%
iValoarea ajustare 0.1 0.1 0.1
Pre 0 0.6 0
1
Drept de proprietate deplin similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 0.9 0.6 0.5
Conditii de finantare la piata similar deplin deplin
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 0.90 0.60 0.45
Conditil de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 0.90 0.60 0.45
Conditii de piata aprilie 2023 aprilie 2023 aprilie 2023 aprilie 2023
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 1 1 0
]
Localizare Lugasu de Jos Lugasu de Sus Spinus de Pomezeu Brusturi
Ajustare 0% 15% 10%
Valoarea ajustare 0.00 0.08 0.05
Acces/ Vizibilitate Bun/ buna similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valcarea ajustare 0.00 0.00 0.00
cMBU livada livada livada vita de vie
Ajustare 0% 0% 15%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.07
Topografie plan plan plan plan
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Grod de comasare 80% 100% 100% 100%
Ajustare -15% -15% -15%
Valoarea ajustare -0.14 -0.09 -0.07
Utilitati fara utilitati b cu;e;ot,r:anat = fara utilitati fara utilitati
Ajustare -20% 0% 0%
Valoarea ajustare -0.18 0.00 0.00
Suprafata 74,273 14,229 3,000 30,000
Ajustare -10% 17% -10%
Valoarea ajustare -0.09 0.10 -0.05
Alte ajustar] nu nu nu nu
Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Ajustare neta 0 0 0
{ -45% 17% 0%
'ajustare bruta 0.41 0.28 0.23
45.00% 47.00% 50.00%
Pret gjustat 0.50 0.70 0.45
Euro Lei
Valoare adoptata 0.50 2.47
Valoare teren 37,137 183,350
37,137 183,350
|Curs Euro 4.9372 3
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* Se presupune cd proprietatea imobiliard in cauzi respectd reglementirile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in
care nu sunt respectate aceste cerinfe, valoarea de piati va fi afectata.

* Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietitii si este realizati pentru a ajuta cititorul raportului
sd vizualizeze proprietatea. In cazul in care existi documente relevante (masuritori de
cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

®* Daca nu se arat altfel in raport, se infelege ci evaluatorul nu are cunostinta asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea si
structura solului, structura fizic, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia,
etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauzi sau de
pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice
etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ci nu existd astfel de
conditii dacd ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in
perioada efectudrii analizei obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare,
Acest raport nu trebuie 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 oferd garantii explicite sau implicite in privinta stdrii in care se afli
proprietatea §i nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor
consecinte i nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

* Evaluatorul obtine informatii, estimiri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare,
din surse pe care le considera a fi credibile i evaluatorul considera ca acestea sunt adevirate
si corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor
furnizate de terte pirti.

* Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va
dezvilui unei terfe persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele Internationale
de Evaluare si/sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

* Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incredintate de cétre clientul
numit in raport, in scopul utilizérii precizate de citre client si in scopul precizat in raport.

® Consim{iméntul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daci al acestuia din
urma este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare si poata
fi utilizata, in orice scop, de citre orice persoan, cu exceptia clientului si a creditorului, sau
a altor destinatari ai evaludrii care au fost precizati in raport. Consimtgmaéntul scris si
aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sd poati fi
modificat sau transmis unei terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat clientul
sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii,
vanzare sau alte mijloace.

* Raportul de evaluare nu este destinat asiguritorului proprietatii evaluate, iar valoarea
prezentatd in raportul de evaluare nu are legitura cu valoarea de asigurare.

® Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeazi si apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si
utilizarea lui de citre alte persoane decit clientul si destinatarul (precizate mai sus), atrage
dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

® Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client si
proprietarul proprietatii imobiliare de evaluat, corectitudinea si precizia datelor furnizate
fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si
destinatarului precizati in acest capitol al raportului. Raportul este confidential, si avind in
vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator strict pentru
client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatd de o tertd persoani,
in nici o circumstanta.
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® Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a altor
informatii de care acesta nu avea cunostinti. Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate
la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt
disponibile la data evaluirii.
IPOTEZE SPECIALE

* Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanti sau si
depuna marturie in instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de infelegeri in prealabil;

® Orice valori estimate in raport se aplica proprietatii evaluate, luate ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului
in care o astfel de distribuire a fost previzuti in raport;

* Raportul de evaluare isi pistreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali i politici, riman nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

10. CERTIFICARE
Prin prezenta certificam ca:

* Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

* Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
conditiile limitative prezentate in acest raport ;

®* Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea / asupra activelor ce fac
obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem
partinitori fata de vreuna din partile implicate;

" Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat
sau persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul:

* Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de
client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitiri.

* Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar
legat de finalizarea tranzactiei;

® Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala
a Evaluatorilor din Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale. Ca
elaborator declar ci raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanti cu
reglementarile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele §i conditiile limitative
cuprinse in prezentul raport

= Prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare.

12. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

Pentru proprietatea imobiliara tip teren extravilan, avand categoria de folosinta livada, situata in
Jud. Bihor, zona periferica a loc. Urvind, suprafata totala teren St = 74.273 mp. Terenul in suprafata
totala de 74.273 mp este compus din 11 parcele, inscrise in CF 1278 — Urvind, CF 1275 — Urvind,
CF 52421 - Urvind, nr. topo 640, 750, 757, 753, 752, 755, 758, 763, 638, 639/1, 751, aflata in
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proprietatta PATRUBANY MIKLOS-ISTVAN-ADAM, PAPP JUDITH MARIA IRMA, SZABO
VIOLA, BAKO MARGARETA, ILEANA LOKOS, COMUNA LUGASU DE JOS-DOMENIUL
PRIVAT TEREN LA DISPOZITIA COMISIEI LOCALE, conform actelor de proprietate
prezentate de catre client si anexate in copie la prezentul raport s-au obtinut:

Vreren =37.137 EURO respectiv 183.350 LEI

Mentiuni suplimentare ce stau la baza argumentarii:

v" Opinia a fost estimata, datorita scopului lucrarii, prin

»»abordarea prin comparatii de piata”,
avand in vedere faptul ca piata a putut oferii informatii

suficiente si pertinente;

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:
» valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipoteze speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport ;

» evaluarea este o opinie asupra unei valori;

» cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4.9372 RON= 1 EURO:;
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ANEXE

ANEXA nr. 1: Localizarea imobilului pe harta

ANEXA nr. 2: Extrase privind prefurile — proprietati comparabile
ANEXA nr. 3: Determinarea valorii de piati a terenului

ANEXA nr. 4: Plan de situatie

ANEXA nr. 5: Acte de proprietate
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ANEXA nr. 1: Localizarea imobilului pe harta

ANEXA nr. 2: Extrase privind preturile — proprietati comparabile

Comparabila A

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-cu-utilizare-tu ristica-agricola-apicola-livada-IDfLVI5.html
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QO mwmQ
Vand teren cu utilizare turistica/ agricola/ apicola/ & i
livada -
15 000 € |
DESCRIERE Uochuzang

Comparabila B

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-

vanzare(terenuri[livada{anunt[livada[di650i4e761i7126d9e6hgddi7554df2.html

FE IO, ries @ = L g TR

— 2 000 EUR LI R

Descriers

Vind livada sluni de paure suprafata 30 ar, aproximativ 180 de ke anul 8 sat Spinus de Pamazeu

L 07 x0x 00 Arala teleton

-teren-arabil-in-comuna-brusturi-IDgs11C.html

Comparabila C

https://www.olx.ro/d/oferta/vand
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mivar (7)
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DREPYURILE COMBURARTORILON

A<est s b TRt publae of CBne wn vimzieo pesn

Fostat 04 aprilie 2023 Q?
Vand teren arabil in Comuna Brusturi

15 500 € Pretul e negociabil

[-] PROMOVEAZA (7 REACTUALIZEAZA

‘ Persoana fizica l I Extravilan J intravilan: Extravilan J ‘ Suprafata utila: 30 000 m?

DESCRIERE

Vand 30.000 mp (3 hectare) teren agricol in Comuna Brusturi . ZOna |deala pentru culturi de vie , pentru
proiecte cating, lavanda , mur .., terenul are si o mica padure de arnar pe el .
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ANEXA nr. 3: Determinarea valorii de piati a terenului
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Subiect

Elemente de comparatie
Pret oferta €

|Suprafata- m? 74,273.00
|Pret oferta €/m?
|Ajustare pentru negociere 10%

'Valoarea ajustare

Comparabila 3

Comparabila 1 Comparabila 2

14,229 2,000 15,000
14,229 3,000 30,000
1.00 0.67 0.50
10% 10% 10%
0.1 0.1 0.1

Pret ajustat 0.9

|

:Drept de proprietate deplin similar similar similar
jAJustare 0% 0% 0%
;Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
|Pret ajustat 0.9 0.6 0.5
|Conditii de finantare la plata similar deplin deplin
‘Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
|Pret ajustat 0.90 0.60 0.45
Conditii de vanzare cash similar similar similar
'Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
|Pret ajustat 0.90 0.60 0.45
ECndftﬁ de piata aprilie 2023 aprilie 2023 aprilie 2023 aprilie 2023
iAjustare 0% 0% 0%

Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00

Localizare Lugasu de Jos Lugasu de Sus Spinus de Pomezeu Brusturi
Ajustare 0% 15% 10%
EVanarea ajustare Q.00 0.09 0.05
\Acces/ Vizibilitate Bun/ buna similar similar similar
|Ajustare 0% 0% 0%
E\Iaiuarea ajustare 0.00 0.00 0.00
cmMBU livada livada/apicola livada vita de vie
Ajustare 0% 0% 15%
|Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.07
| Topografie plan plan plan plan
/Ajustare 0% 0% 0%
|Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
|Grad de comasare 80% 100% 100% 100%
|Ajustare -15% -15% ~15%
‘Valoarea ajustare -0.14 -0.09 -0.07
Utilitati fara utilitati FRRy SHRENt Cinal < 1 fara utilitati fara utilitati
: 500 m
‘Ajustare -20% 0% 0%
{Valoarea ajustare -0.18 0.00 0.00
|Suprafata 74,273 14,229 3,000 30,000
|Ajustare -10% 17% -10%
|Valoarea ajustare -0.09 0.10 -0.05
|Alte ajustari nu nu nu nu
Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%
|Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
|Ajustare neta o] 6] 0
" -45% 17% 0%
0.41 0.28 0.23

|ajustare bruta
|

Pret ajustat

45.00% 47.00%

Euro Lei
'Valoare adoptata 0.50 2.47
IValoare teren 37,137 183,350
37,137 183,350
|
lcurs Euro 4.9372 3
ANEXA nr. 4: Plan de situatie
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RUEXH S €a

wr’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliar§ BIHOR 1/ ¢, 4G s, 29054,
- Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Alesd

Adresa BCPI: Localitate: Alesd , Adresa:Str. Bobaina nr. 16A, Cod postal: 415100, Tel: 0259342465

PROCES VERBAL DE RECEPTIE 367 / 2023

Intocmit astazi, 18/04/2023, privind cererea 9512 din 18/04/2023
avand aviz de incepere a lucrarilor cu nr .... din .........

1. Beneficiar: COMUNA LUGASU DE )OS

2. Executant: Jurcut Viorel

3. Denumirea lucrérilor receptionate: Construire aerodrom turistic in Urvind, comuna Lugasu de
Jos, jud. Bihor

4. Nominalizarea documentelor si a documentatiilor care se predau Oficiului de Cadastru si
Publicitate Imobiliara BIHOR conform avizului de incepere a lucrarilor:

umar act ata act ip act mitent
cerere 18.04.2023 |inscris sub semnatura privata Jurcut Viorel
ps 18.04.2023 |inscris sub semnatura privata |urcut Viorel
14 12.04.2023 fact administrativ Comuna Lugasu de Jos

Asa cum sunt atasate la cerere.

5. Concluzii:
Pentru procesul verbal 367 au fost receptionate 0 propuneri.

6. Erori topologice fata de alte entitati spatiale:

Identificator [Tip eroare Mesaj suprapunere R
Nu exista erori topologice.

Lucrarea este declaratd Admisd

Inspector
ZOLTAN IUHASZ

ZO'ta ) semnat digital

de Zoltan luhasz
Data: 2023.04.18

Iu haSZ 12:21:45 +0300'

Documentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 1
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