MUNICIPIUL SALONTA

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SALONTA
Salonta, str. Republicii Nr.1, cod postal 415500, Judetul Bihor
CUI 4593423

Tel: 0259-373243, 0359-409730, 0359-409731; Fax: 0359-409733
e-mail: primsal3@gmail.com; primsal@rdslink.ro

web-site: www.salonta.net

HOTARAREA
Nr. 110 din 30 MAI 2024
Privind vanzarea directa a terenului cu suprafata de 590 mp inscris in CF nr. 112350 cu nr. cad 112350
situat pe str. Mikes Kelemen nr. 15

Consiliul Local al Municipiului Salonta,
* Examinand proiectul de hotarare privind vanzarea directa a terenului cu suprafata de 590 mp
inscris in CF nr. 112350 cu nr. cad 112350 situat pe str. Mikes Kelemen nr. 15;
* Retindnd Referatul de aprobare nr. 3928/22.05.2024 al Primarului Municipiului Salonta,
in calitate de initiator;
* Analizand Raportul de specialitate nr. 3928/22.05.2024 intocmit de Serviciul de Dezvoltare
Urbana.
Avand in vedere:
* Avizul de principiu nr. 2/28.03.2024 al Consiliul Local Salonta;
* Raportul de evaluare proprietate imobiliara nr. 3904/21.05.2024;
Contractul de Concesiune nr. 2347/15.04.1994 si Actul Aditional nr. 3/2019;
Codul Civil art. 1650 si urmatoarele;
Hotararea Consiliului Local nr. 46/2001 privind aprobarea Regulamentului de vanzare
a terenurilor din domeniul privat al orasului Salonta;
Legea nr.24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative,
cu modificarile si completarile ulterioare.
Viazand avizul favorabil al Comisiei pentru agricultura si activititi economico-financiare.
In temeiul art. 129 alin. (2) lit. ¢), alin.(6) lit. b), art. 139 alin. (3) lit. g), art. 364 alin (1);
art.196 alin. (1) lit. a), art.197-199 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE

Art. 1. Aprobarea vanzarii directe a terenului cu suprafata de 590 mp inscris in CF nr. 112350
cu nr. cad 112350 situat pe str. Mikes Kelemen nr. 15, domeniul privat al Municipiului Salonta cu nr.
de inventar 1000333, catre numita Sandu Marioara, in calitate de concesionar in cadrul Contractului de
Concesiune nr. 2347/15.04.1994 si de proprietard asupra constructiilor edificate pe teren.

Art. 2. (1) Aprobarea Raportului de evaluare nr. 3904/21.05.2024, conform Anexei nr. 1,
la prezenta, intocmit de evaluator ec. Hodisan Mihai Felician, membru titular ANEVAR.

(2) Aprobarea pretului vanzarii directe a terenului cu suprafata de 590 mp inscris in
CF nr. 112350 cu nr. cad 112350, situat pe str. Mikes Kelemen nr. 15, catre numita Sandu Marioara, in
suma de 64.573 lei fara TVA. La pretul de vanzare se aplicd TVA.

Art. 3. (1) In cazul acceptirii in scris, de cétre cumparitoare, a pretului de vanzare a imobilului
prevazut la art. 1, contractul de vanzare-cumparare privind transferul dreptului de proprietate de la
vanzator — Municipiul Salonta, la cumparatoare — Sandu Marioara, se va incheia in termen de 30 de
zile de la data comunicarii acceptarii pretului terenului, cu plata prealabild a pretului terenului.

(2) Cheltuielile ocazionate de perfectarea contractului de vanzare-cumparare si cele
aferente indeplinirii procedurilor de publiciatate imobiliara cad in sarcina cumparatorului.

Art. 4. Se Tmputerniceste Primarul Municipiului Salonta in vederea semnarii contractului de
vanzare cumparare in fata notarului public.
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Art. 5. Cu ducerea la indeplinire se incredinteaza: Serviciul Dezvoltare Urbana si Serviciul
Economic

Art. 6. Prezenta hotdrare se comunica cu:

- Institutia Prefectului - Judetul Bihor

Primarul Municipiului Salonta
Serviciul Dezvoltare Urbana
Serviciul Economic
Biroul de Urbanism
Doamna Sandu Marioara
- Se aduce la cunostinta publica prin publicare pe pagina oficiala a institutiei www.salonta.net

— Monitorul Oficial Local.

PRESEDINTE DE SEDINTA Contrasemneaza,
VIGH Jo6zsef SECRETAR GENERAL
Patricia Edith IVANCIUC

Prezenta hotardre a fost adoptata cu majoritatea calificata astfel:
Din 17 consilieri in functie,__14 consilieri prezenti,__14 pentru, _--- _ impotrivd,_--- _abtineri

Pag: 2/2 HCLMS nr.110/2024
Red./dact./ 5 ex. originale /



1 Srireania Municipulul SALONTA
Judetul BIHOR
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pois CASA DE EXPERTIZA
o TRANSILVAN [A

RAPORT DE EVALUARE ZONA INDUSTRIALA

TEREN INTRAVILAN CF 112350
- ORASUL SALONTA - JUD. BIHOR -

ADRESA Loc. Salonta, jud. BIHOR
DESTINATARUL LUCRARII ORASUL SALONTA
SOLICITANTUL LUCRARII ORASUL SALONTA
PROPRIETARI ORASUL SALONTA
EVALUATER EvaﬁJcag?EDi!’slAn:‘emLﬂﬁItitFLFaLrlilr\‘l\ENVAR
DATA 21 MAI 2024

Datele, informatiile, opiniile si continutul prezentului raport de evaluare, fiind confidentiale, nu vor putea fi
copiate partial sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului
si al clientului / proprietarului.

A DE EXPERILZA
TRANSILVANIA

I e
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1. EVALUATOR HODISAN MIHAI FELICIAN
11| Legitimatie ANEVAR Nr.13149 / 2008
Parafa Nr. 13149 — valabila 2024
2. SOLICITANT ORASUL SALONTA
1.2
DESTINATARUL
RAPORTULUI ORASUL SALONTA
‘_3,_P RE)-I_DEI- E_TATEA_ . Teren aflat in intravilanul localitatii Salonta, str. Mikes Kelemen nr
EVALUATA 15
Suprafata teren T1 = 590mp — CF 112350, CAD 112350
1.3
Proprietar MUNICIPIUL SALONTA dom Privat
.. Localitatea: Salonta
Adresa proprietatii Judet: BIHOR
. AR GEJEVIENTE ' Valoarea este exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in
conditiile generale aferente datei raportului
1.4 Valoarea este o predictie, este subiectiva; iar evaluarea este o opinie
asupra unei valori
Prezentul rezumat este utilizat impreuna cu raportul din care face parte
1.5
VALOAREA DE PIATA 64.573 RON
VALOAREA NU ESTE INFLUEN'[ATA DE T.V.A.
HODISAN MIHAI FELICIAN AATORE
. f-_":wamr m%‘fa}
mbru titular ANEVAR HODISAN

M 2
o lony )

é' Valabil 2023
A(bm:&"damarea'. m
ANEVAR
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il BAZ;\ DE EVALUARE

21

Valoare de Piata

SCOPUL EVALUARII

Scopul prezentului raport de evaluare este: ESTIMAREA VALORII DE
PIATA

DATA DE REFERINTA A
EVALUARII

21.05.2024

CURS DE SCHIMB BNR LA
DATA DE REFERINTA

1 EURO = 4.9748 RON

DATA INSPECTIEI
PROPRIETATI

= Inspeciia a fost efectuata de catre evaluatorul Hodisan Felician Mihai

2.2

DATE PRIVIND DREP-
TUL DE PROPRIETATE,

SUPRAFATA Sl COTE
INDIVIZE

= Teren aflat in intravilanul localitatii Salonta, str. Mikes Kelemen nr. 15
Teren intravilan construit si imprejmuit cu suprafata de S=590mp

Drepturi de proprietate:
1. Intabulare, drept de proprietate, dobandit prin Lege, cota 1/1

Propretari: MUNICIPIUL SALONTA DOMENIUL PRIVAT

MENTIUNI 1: Situatia
privind Cartea Funciara

Evaluatorul a avut la dispozitie extras de carte funciara

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
6433 / 05/03/2020
Lege nr. O;
g2 |Intabulare. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota eu:l:ua!a| Al
Ul

"1) PRIMARIA MUNICIPIULUI SALONTA
“OBSEAVATI- pozitie transcrisa din CF 104066/5alonta, inscrisa prin incheieiea nr. 24590 din 13/10/3553;

{provenita din conversia CF 17117)

Teran
Nr cadastral

Dbservatil / Referinge
Terenul este partial imprejmuit cu gard din plasa de sarma.

Suprafata (mp)*

112350 590
* Suprafata este determinata In planul de prolectie Steres 70

DETALII LINIARE IMOBIL
]

596

JLE A

12350 @ 5
/

12903

g 12920

023

Date refaritoare |a teren

nr | Categorie |mwa | Suprafata . :
| folosinga [vian {mp) Tarla Parceid Nr. topo Observatli / Referinte
1| curti  fpa 590 7535113

canstructii
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DATE PRIVIND

2.3 DOCUMENTATIA = Adresa: Loc. Salonta, str. Mikes Kelemen nr. 15, Jud. BIHOR
CADASTRALA

SITUATIA ACTUALA A- i ' )
24 TERENULUI = Teren intravilan curti constructii

Cursul valutar BNR comunicat in 20 mai 2024

1EURO=49748Lei ¢ 1USD=4.5777Lei ¢ 1EURO=1.0867 USD 4
-0.0003 Lei -0.0102 Lei +0.0024 USD

Indicele IRCC trimestrial 2023T4: 5,90%
Indicele ROBOR stabilit in 20 mai 2024

3M (3 luni): 6.05% 3 6M (6 luni): 6.06% 12M (12 luni): 6.08% 4
0

-0.01 +0.01
EVOLUTIA CURS EURO EVOLUTIA CURS DOLAR
46138156
4.9765 4.9765 o T 46109
"'--=~_4.9763_f--'\ -
T \
4.4 4.9756 4.596
[ ] .\\ -
4_9;(51 4.5879
i~ -
4.9748 P \7
45772 4.5 77.
10 Mat 13 Mai 14 Man 15 Mai 16 Mai 17 Mai 20 Mai 10 Mai 13 Mai 14 Mai 15 Mai 16 Mai 17 Mai 20 Ma

Cursuri valutare
Cursul mediu pe ultimele 3 luni
Aprilie Martie Februarie

Euro 49730 49709 4.9748
Dolar SUA 46340 45735 4.6097

Valori minime si maxime pe ultimele 3 luni
Euro max Euro min Dolar max Dolar min

Apr 4.9765 4.9678 4..681 8 4.5729
Mart  4.9741 4.9665 4.6085 4.5397
Feb  4.9773 4.9686 4.6505 4.5697
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25

DESCRIEREA ZONEI

DE AMPLASARE

Q 48°48'0°N 2V9DN'E

Salonta

De I3 Wikipedia enciclopedia libera

Pentru alte sensun vedef Salonta (dezambiguizare)

Salonta (in maglara Nagyszalonts, Salonta

Szalonta, in germana GroBsalontha)

este un municipiu in judetul Bihor Nagy szalonta

Cnsana Romania Se afla in sud-veslul Grof3salontha

judetului Binor 13nga frontiera cu — munisipiu yi localitate de fronteral”) —

Ungaria

Cuprins [ascunde]
1 Geografie
2 Istorie
3 Demografie
4 Economie
5 Educatie. cultura s sponl
6 Obiective turistice
7 Cartiere
7 1 Centrut Salontei
72 Cartieryl Garad
7 3 Cartierut Aviam lancu
8 Potiticd si admintstratie
8.1 Orase infratite
9 Pearsonalitat

Geograﬁe | mvodificara | modificare sursd

Municipiul Saionta este situal in partea de vest a & Sslorta
Romdaniei. In sud-vestul judetului Bihor 12 39 kmn de

M pidl Oradea (resedinta de judet) pe drumul E

87 1sila 14 km de punctul de trecere a frontierel

spre Ungaria Salonta - Micherachi (Méhkersk - pa

unguresie)

Cu o suprafatd de 170,04 km® Salonta este al

¥ i Salonta (Romania)
dollea oras ca suprafatad din judatul Bihor dupd Pozifia rafich

Oradea Cocrdonate: Q 46°48'0"N 24°39'00"E
Municipiul se intinde in Campia Sabenie:, strabatut

de pardul Culiser. Detine resurse de apa termala [fara Bl Romania
neexploatal Repiune de Regiunea de dezvolare Nord-
. i dezyoltare Vest
Judet ' Bihor

Istorie i madificare | mocificare surs 1

Municipiul Salonta, al doilea ca numér de locuitori din judetul Bihor dupa municipiul
Oradea, este asezat in extremitatea vesticd a tarii, langd granita cu Ungaria.
Conditiile naturale specifice zonei de campie au favorizat existenta asezarilor
omenesti din cele mai vechi timpuri. Prima atestare documentara a localitétii Salonta
dateazéa din anul 1332 cand, intr-un act papal, asezarea este numita "socerdas de
Ville Zalantha". Ulterior, numele localitatii a suferit mai multe modificéri pentru ca, in

anul 1587, sa se ajunga la forma "Szalonta".

Etimologic, denumirea este probabil inruditd cu cea a altor localititi romanesti (cu
denumiri de origine slavd) precum Slatina, Zlatna sau Slanic, a ciror semnificatie in
limba romana este "Sarata." Poate fi de asemenea derivata din maghiarul "szaiona"
("sl&nind@"), un termen cu aceeasi semnificatie etimologica, iar in context regional -
denumirea a doua sate invecinate este probabil legata de tipul de animale crescute
in regiune: Madaras, de la maghiarul "madar” ("pasére"), iar Tulca de la maghiarul
"tulok" ("boi") - poate face referire la numerosii crescatori de porci din perimetrul sdu.
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Pand in secolul XVI, Salonta apartinea familiei nobiliare Toldi si nu are mare
importan{a in zona, mai ales datorité situdrii in vecinatatea Cetatii Culiser, puternic
centru politico-economic si care in secolul XlI a fost ridicata la rangul de oras. Tn
aceastd perioada satul Salonta cuprindea aproximativ 50 de case asezate intre
milastini si stuf avand circa 250-300 de locuitori.

Turcii distrug in 1598 atat Cetatea Culiser cat si vatra veche a Salontei. Cetatea nu
va fi repopulatd dar, dupa o scurtd perioada, Salonta se reface. Acest fapt se
datoreazé intoarcerii unei parti din populatia refugiata. In plus, din ordinul principelui
Ardealului, Bocskai Istvan, trei sute de osteni liberi ce aveau ca sarcind apararea
tinuturilor de margine impotriva turcilor se asaza aici. in aceeasi perioada se ridica
turnul de paz4 din centrul asezarii, cunoscut azi ca "Turnul Ciunt". El servea ca post
de observare. Ostenii Salontei au primit importante suprafete de pdmant si se
bucurau de privilegii care mai tarziu au fost sporite prin acordarea titlurilor nobiliare.

Privilegiile si libertatile acordate locuitorilor au determinat cresterea numericd a
populatiei orasului si transformarea lui intr-un puternic centru economic, mai ales n
urma dreptului de a organiza targuri,

Salonta in Harta losefind a Comitatului Bihor, 1782-85

Deoarece orasul se afla la extremitatea principatului Transilvaniei si in vecinatatea
teritoriilor stapanite de turci, in Targul Salontei se intalneau negustorii veniti din
Transilvania cu cei din zona de ocupatie otomana. Schimbul intens de marfuri
determina dezvoltarea rapidd a asezarii si aparitia micii industrii: argasitul pieilor,
opincaritul, cizmaritul, blanaritul, tesatoria, fieraritul. Bunurile produse satisfac
necesitatile locale si se desfac si in targurile estice si sudice din Tinca, Beius, Ineu,
Chisineu Cris si in targurile din zona de ocupatie otomand, la Gyula si Oroshaza.

imparatul Leopold intireste privilegiile locuitorilor Salontei dar in 1700 Curtea
Imperiald renunta la serviciile militare ale ostenilor liberi si anuleaza privilegiile
acestora. Acest fapt duce la disensiuni intre locuitorii Salontei si familia nobiliard
Eszterhazy, proces ce se va incheia in anul revolutionar 1848.

In timpul Revolutiei de la 1848, poetul Arany Janos (1817 - 1882) se distinge prin
activitatea sa. Versurile sale oglindesc participarea poetului la evenimente.

Dupa o scurtd perioadad de libertate, teritoriul Salontei este reintegrat in Imperiul
Habsburgic sub un regim absolutist. La Tnceputul secolului XIX, mestesugarii se
organizeazé in bresle. Prima breasld, cea a cizmarilor, se infiinteaza in anul 1820,
iar cea a tébacarilor in 1836. In 1872, meseriasii, cu exceptia cizmarilor constituie
Uniunea Mixtd a Meseriasilor. La sfarsitul secolului XIX, in evidenta meseriasilor
figureaza aproape 500 de mesteri cu brevete de functionare.

La cumpana dintre secolele XIX si XX tinutul se dezvolta intens. In aceasts perioada
incep lucrdrile de desecare a mlastinilor, construirea liniei ferate si apar primele
institutii cu caracter capitalist in industrie si comert. De asemenea, se inregistreaza
un puternic aflux al populatiei rurale spre oras. Miscarea popoarelor europene pentru
autodeterminare ce urmeazd Primului R&zboi Mondial duce la destrdmarea
Imperiului Habsburgic si constituirea statelor nationale. In noile conditii, Salonta
marcheaza unul din punctele de granitd dintre Romania si Ungaria.

Dezvoltarea industriei orasului se accentueaza dupd 1948 prin infiintarea unor noi
unitati economice. Salonta devine astfel un oras cu o economie industrial-agrara in
continud dezvoltare. Industria alimentard, industria textilelor, a confectiilor, a
pieldriei, a blanariei si a incaltdmintei precum si prelucrarea lemnului sunt ramuri
industriale cu vechi traditii in zona. Tn prezent, 65% din productia totalé a orasului o
constituie industria alimentara. Alaturi de acestea a aparut si s-a dezvoltat industria
constructoare de masini.

UTILITATI EDILITARE

= Retea de energie electrica : da
= Retea de apa: da

= Retea de canalizare : da

= Retea de gaz: da

AMBIENT

» Rezidential, Linistit

CONCLUZIE PRIVIND
ZONA DE AMPLASARE

= Terenul este amplasat in localitatea Salonta, str. Mikes Kelemen nr. 15
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DESCRIEREA TERENULUI

26 | AMPLASAMENT »  Amplasament Median

VECINATATI = Zona rezidentiala

Centrul Salontei | modifizase | moafoare sursh|

in centrul Salontel isi au sediul numereasa banc sediul Primdnel. Poktiel, Pompienior st a altor institutil publice sau private fras seoll 4 qradinits, sediile parbdelor Tol aict sunt prezents
caleva supsrmarketurl muite magazing cu divarse produse. cileva restaurante si barun Aici 2 afld st Turmul Clunt

Tot aici s 2M13 i cal mai mare parc al orasului impanzit cu multe statw binci 5t arlesene omamentale. Aici se mal afld si Casa de Cullurd in cadiul cireia au loc diferite spectacale si
teatre Toale bisericils orasuly se afld In centru

Sunl prezents numaroate blocun 5i case ma vechi

Cartierul Gard | moaficara) mocdicnrs surss |

Curti Gara din confine gara adtun de olocuri $i barun Al 32 373 31 un parc in care de ohice: Se amenajazd anual Sau mai 0es un coe Sau alte lucrun
destinate diverismentuiu

Cartierul Avram lancu | mcd ficare s modifcare sursd |

Cartierul Aveam lancu din Safonla s-a formal prin anii 1930-1940 Multi sdfeni din Budureasa si imprejurimi au primd holde lerenuri) in aceastd zond i astfel s-
au stabiit aici

1

Zoma gy &

P

1

Lacaomalive cu &
Alee din parcut dn Statuia § Awam lancu  Slahsa lui Avwam lancy  Biserica Ovtede'@ tu Primaria noaptey Primiria neaptea abur din fata gasi din

ceniru din centrui orasului din parcuw din centru si hramut "indtarea Salenta
Biserica Ododaxa cu Dommubui
bramut “initarea

Bomnului' in fundal

.']

Muzewd Tiramslui 7

Hatelui de langa Intrarea i luik Hotedd privdl in cealaltd  Casa e Culturd Judecitoria
consulat stradd

g.

i &

SFisienMuzeui_taranetuiJPG raman s troita

= Proprietatea este amplasata in localitatea Salonta.

Utilitati edilitare:curent electric, apa, canalizare, gaz

Constructie Proprietate privata

Terenul respecta topografia asezarii- orizontal

Terenul este fara denivelari si impedimente de relief care sa-i afecteze
utilizarea

= Terenul este situat Median

CONCLUZIE PRIVIND

2.7 =E R
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lll. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Demograﬁe | modificars | modificare sursd |

Conform recensamantuiul ==
efeciuat in 2011, popuiatia —-—-nw. - = - ——
municipiului Salonta se ridica g‘ K T 4 F(‘:C
la 17 735 de iocuilori, in f \ 3 b i
3 fala de r amaniul
anlerior din 2002, cdnd se \ : 1, {
nregistrasera A £
18 074 de focuitori ] p S\ : ﬁ
Majorilatea focuilofior sunt

Cumpm ednicd a mumcipulu

o Romdni (37 08%)

B Maghaasi (55 88%)

B Bami {2 21%)

B Necunoscuts (4.32%)
AR atnie (D43%)

Safonta - evolufia demograficé

Cemponenta confesonali a

muniopiui Saionta

W Crodocs (24.27%)
Romsro-catollel (7.21%)

W Reforman (47 84%)

B Sapsiss 3 18%)
MNecunogcuts (4 TT%)

W A relige 2.93%)

maghiarn (55 643}
Principatele minoritati sunt
cele de romdani (37 07%) si
romi (2,31%) Pentru 4.53%
din populalie. apartenenta etnica nu este cunoscuta %1 pin punct de vedere confasional, nu
existd o retigie majontard, locullorii fiind reformat (47 65%) ortodocs: (34 28%) romano-
catobei (7.22%) 51 baptst (3.15%) Pentru 4 78% din late nu este

apartenenta confesionald =

Saloma 'n Horts osefind 3 Comimnsw Bihor, 173235 &

3.1

DEFINIREA PIETEI Sl

Piata proprietétilor imobiliare compuse din teren curti constructii din

SUBPIETEI localitatea Salonta cat si din jurul localitatii Salonta, judetul Bihor
Zona preponderent REZIDENTIALA
NATURA ZONEI Din punct de vedere edilitar: zona in dezvoltare

Din punct de vedere economic: zona cu somaj mediu

OFERTA DE TERENURI
SIMILARE

Mica

CEREREA DE TERENURI
SIMILARE

Mica

ECHILIBRUL PIETEI
(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)

Cererea similara cu oferta

PRETURI iN ZONE
APROPIATE PENTRU
PROPRIETATI SIMILARE

Minim: 8 eur/mp
Maxim: 50 eur/mp

CHIRII iN ZONA PENTRU
PROPRIETATI SIMILARE

Minim: nu este cazul
Maxim: nu este cazul

CONCLUZI $1 TENDINTE
PRIVIND PIATA
PROPRIETATII

Cererea similara cu oferta
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IV. ISTORIC — VANZARI / OFERTE / COTATII

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-intravilan-
cartierul-fuveskert-
salonta/195051e1870i7d46112i76i7f9gf2654.htmI? gl=1*1ty3ebc* up*MQ..&gclid=Cj0KCQjwbauyBhDzARIsALlo
6vIRFKapQL9em9EKDbZILF-2K-1efcnM8daMadzp6RUApOyvdi15TFYAaAiliEALw wcB
Vand teren intravilan - Cartierul Fuveskert - Salonta 40 000 EUR negociabil

9 Bihor Salonta 9 Vezi pe hartd

0752874029

Buna md intereseaza oferta
&) dumneavoastrd Mai esle valahita?

e : l
LIradnivisy Tespagic

¥ Adauga figier ?

W Fiolertd

® Vizualzar 44

A Raponeaza

" Natalia

W%

O et
Vezi toala anunturile

Distribuie anuntul pe

»}‘%’&.{

n vaidal

Descriere

Vand leren intravilan in suprafala de 4850 mp in- Cartierul Fuveskert - Salonta  cu front stradal 20 m la strada Vlad Tepes Utiitatl Curent gaz

0752874029

Vezi detali pe www romimo ro
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-de-vanzare-
salonta/633g2h9233ih78d2dh9e0d1fg65e1i62.htmi? gl=1*1ty3ebc* up*MQ..&gclid=Cj0KCQjwBauyBhDzARISALI|
06vIRFKgpQL 9em9EKbZILF-2K-1efcnM8daMadzp6RUApOyvdi15TfY AaAi1iEALwW wcB

Teren de vanzare Salonta 15 EUR negociabll 0749670115
@ Bihor Salonta 9 Vezipe harta

Buna mantereseaza oferta
dumneavoastra da) este valabia?

¥ Adauga tisier ?

Canprtupctnard vl atoosd

© Faolerty

o adrian marius

Distribuie anuntui pe

000

I “r

TEREN Intravilan de vanzare Salonta stir Ghestului
Utililat apa curent monofazic i trifazic Suprafala 5000mp Pret 15 mp

N7AORTN11S

Descriere

Vinzl datall pe v timilines 1o
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https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-intravilan-1DighoQ.html

PRIVAT (D)
# dacianblkerworld
-

Trimite inesaj

Q, 076 606 1975

Mai mwite anuntun ale acestul vanzator )

LOCALITATE
Salonta,
Bhot
RA
€y
DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt a fost publicat de citre un vanzitor privat.
O Ca urmare, egile prvna dreptunie Consumatorniorn i

Argtd mel mufte \/

Teren de Vanzare intravilan

17 € Pretul e negociabl p

PROMOVEAZA  (C; REACTUALIZEAZA

Persoana fizica | Suprafata ubla 3500m? || Extravdan / intraviian lnwavilan |

DESCRIERE

Teren de Vanzare in Salonta jud bihor str Nicolae Titulescu
Suprafata 3500 mp cute toate utllitatile Se vinde minlm pe parcela 1000mp
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-in-

salonta/e24qgi05047i0725h138d6f814f369804.htmiI? gl=1*1ty3ebc* up*MQ..&gclid=Cj0KCQjwBauyBhDzARIsSALI!
06vIRFKgpQL9em9IEKDZILF-2K-1efcnMBdaMadzp6RUApPOyvdi15TfYAaAi1iEALwW wcB
Vand teren in Salonta 50 EUR 0757729388

9 Bihor Salonta 9 Vezi pe hand
Buna ma inteieseaza oferta

dumneavoastra NMai esle valaobua?

P
¥ Adauga fisier ?

L ]

® Vizualizan 225

A Raporleaz

George

s Uimidroste

Distribule anuntul pe

QOC

publi24.ro

Descriere

Parcelela propuse spre vinzare fac parte dintr-o zona in plina dezvoltare asezata in partea estica a orasului Salonta

Ansambiul de locuinte a fosl reglementat printr-un PUZ si a fos! aprobal Ja inceputul anului 2024 de calre Consiliul Local Salonta Prin acest demers
de lungd durata se doreste dezvollarea zonei si crearea unui carier dedicat locuirli si functiunilor complementare, un loc unde sa pol sa cresli o familie
si sa le bucuri de o batrdnele linistta Atmosfara zonei este una foarte finisthd relrasa de agilatie dar totusi accesibila find in imediata apropiere a unei
artere importante {str Tincli}

-7 parcele cu dimensluni varlabile intre 850 si 1047 de mp odala cu achiziti unei parcale # i pune la dispozitie si un prolect de casa
-Fiecare parceld are o forma dreptunghiulara cs un front aproximativ de 30 m

-Fiecare parcela dispune de CF separat inscris la cadastru si nomendater stradal

-Accesul la parcele se face din str Emanoil Gojdu printr-o strada nou propusa cu drum pietruit cu un profl de 9 m sl cu Buminal stradal se va ceda
primarel

-Fiecare parceld esle racordata individual ia releaua elecirica

-Fiecare parcela esle racordatd la reteava de apa si va dispune de camin propfiu cu apometru

-Al&t drumul pletrult, extinderea de retea apa si elsctrica cdl si prolectul de casa suni cheltuieli suponate de investitor

-Pe o parte din sir Emanoil Gojdu exisla deja relea de gaz ce va pulea fi extinsa mai departe calre parcelele in discutie

pretul 50 Euro mp
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hitps://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-loc-de-casa-
de-vanzare-in-
salonta/d7g912q6468i7fe0eg0d910hg8g015hi.html? gl=1*1ty3ebc* up*MQ..&gclid=Cj0KCQjw6auyBhDzARIsALI
06vORFKapQL9em9EKDbZILF -2K-1efcnM8daMadzp6RUApOyvdi15TfY AaAi1iEALwW wcB

Teren intravilan loc de casa de vanzare in Salonta 27 000 EUR negociabil Sttt
AV NV R- f
9 Bihor Salonla 9 Vezipe haitd

Buna ma intereseaza oferla
dumneavoastra Mai esle valabila?

%
A Addugl fisier ?

antacinard vine oo

® Vizualizdri 511

A Raporieazd

Jozsef Kiss

Distribuie anuntui pe

-
T
o ‘.r 2

Descriere

De vanzare teren intravilan 360 mp in Salonta Vla Csutakos
Zona linistita,ideala pentru a construi o casa lamiliara ete
Cu pomi fruciifer) si siruguri put de apa forat

Cu CF inregula
Pretul esle usor negociabil

Vezi delalli pe T 0
: ___COMPA |  COMPB
P 4850 5000
e 40000 75000 59500 50000 27000
X 8.25 15.00 17.00 50.00 75.00
OCALIZAR Vlad Tepes Ghestului Nicolae Titulescu Emanuil Gojdu  Via Csutakos
ONAR Periferic Periferic Periferic Periferic Periferic
f A/C, EL, GAZ A/C, CURENT A/C, EL, GAZ CURENT CURENT
D NU NU NU NU NU
RO R DA DA DA DA DA
OND DR Asfalt Asfalt Asfalt Asfalt Asfalt
OPOGRA PLAN PLAN PLAN PLAN PLAN
AR REZIDENTIAL REZIDENTIAL REZIDENTIAL REZIDENTIAL REZIDENTIAL
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5.1 Cea mai buna utilizare

Relatiile dintre compartimentul economic si evaluare sunt evidente clar pe pietele imobiliare.

Cunoagterea si compartimentul pietei sunt esentiale pentru conceptul “cea mai buna utilizare”.

Cand scopul unei evaluari este estimarea valorii de piata, analiza celei mai bune utilizari identifica cea
mai profitabild utilizare competitiva in care poate fi pusa proprietatea.

Prin urmare “cea mai buna utilizare” este un concept fundamentat pe piata imobiliara.

CEA MAI BUNA UTILIZARE ESTE DEFINITA ASTFEL:
“Utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber sau construit care este fizic posibila,
fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare”.

5.1.1. Scopul analizei celei mai bune utilizari

Evaluatorul trebuie s& facad deosebirea intre analizd considerand terenul liber si analizd considerand
terenul construit si raportul de evaluare trebuie sa identifice, explice si justifice scopul si concluziile aferente
fiecarei utilizari.

Cea mai buna utilizare a terenului liber trebuie sa tind cont de utilizarea actuala si toate utilizarile
potentiale.

Valoarea terenului este determinaté de utilizarea potentiald si nu de utilizarea actuala.

Existd 2 motive pentru a identifica cea mai buna utilizare si anume:

= gslimarea valorii separate a terenului
= jdentificarea tranzactiilor cu terenurile libere.

5.1.2. Criteriile analizei

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca 4 criterii:
sd fie permisibila legal

posibila fizic

fezabild financiar

maxim productiva.

A b=~

Permisibila legal

in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizéri sunt permise de lege. El trebuie si
analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de constructii, restrictii privind
constructiile de patrimoniu gi siturile istorice, impactul asupra mediului.
Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buna utilizare a proprietatii din cauza unor clauze n contractul
de inchiriere.

Posibila fizic

Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea unui lot de teren si riscul
unor dezastre naturale (cutremure, inundatii), afecteaza utilizarile unei anumite proprietati imobiliare.
Evaluatorut va considera capacitatea si disponibilitatile utilitdtilor publice (canalizare, ap3, electricd, gaze, agent
termic).

Structura geologicd a terenului poate Tmpiedica (sau face foarte scumpa) anumite utilizari ale
proprietatilor cum ar fi: cladiri cu regim inalt, subsoluri etc.

Conditjile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in alta utilizare consideratd mai buna.

14
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Fezabila financiar

Toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar.

Pentru a determina fezabilitatea financiara, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate,
din care va scadea cheltuielile de exploatare inclusiv pe profit rezultdnd profitul net. Se va calcula rata de
fructificare a capitalului propriu si daca aceasta este mai mare sau egala cu cea asteptata de investitori pe piata,
atunci utilizarea este fezabila

Maximum productiva

Dintre utilizérile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este aceea care conduce la cea mai mare
valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de fructificare a capitalului cerutd de piatd pentru acea
utilizare.

Valoarea reziduald a terenului poate fi gasitad estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructie)
si scdzand costul materialelor, manoperei, regiei si capitalului necesare realizarii constructiei.

5.1.3. Cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber

Prin prisma criteriilor amintite si a conceptului care defineste cea mai buna utilizare, determinant in cazul
de fata este amplasamentul, destinatia imobilelor din aceasta zon3, densitatea populatiei $i concurenta pe tipuri
de activitati.

Evaluatorul nu beneficiazd de informatii in ceea ce priveste structura geologicd a terenului, dar
consideram ca este legal permisibild construirea de spatii rezidentiale sau comerciale,avand in vedere scopul
evaluarii.

5.1.4. Cea mai buna utilizare a terenului construit

Cea mai buna utilizare a terenului construit este legatéd de utilizarea ce ar trebui datd unei proprietati
imobiliare prin constructiile ce-i apartin. Utilizarea care maximizeaza valoarea unei proprietati in functie de rata
de fructificare pe termen lung si riscul asociat este cea mai buna utilizare a terenului construit, in cazul de fata
avand tn vedere ca terenul deserveste Constructie Rezidentiala aceasta este Cea Mai Buna Utilizare
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5.1 DEPRECIERI

Deprecierea

Deprecierea este o pierdere de utilitate a unui activ cauzata de deteriorari fizice, de modificari
tehnologice, ale schemelor de evolutie ale cererii si de modificari ale mediului inconjurator, care se concretizeaza
intr-o pierdere de valoare.

Deprecierea pe care o sufera o constructie este rezultatul a trei cause majore, care pot actiona separat
sau impreuna:

1. Deprecierea fizica - o pierdere de utilitate cauzata de deteriorarile fizice ale activului sau ale componentelor
sale, ca efect al vechimii sale si af utilizarii in conditii normale, care se concretizeaza intr-o pierdere de
valoare. Reprezinta uzura generata de folosirea regulata a constructiei si de impactul factorilor atmosferci
asupra acestuia.

2. Deprecierea functionala - o pierdere de utilitate cauzata de ineficienta activului subiect in comparative cu
substitultul sau, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare. Reprezinta o deficienta a constructiei, a
materialelor sau a proiectului care diminueaza functiunea, utilitatea si valoarea constructiei.

3. Deprecierea externa (economica) - o pierdere de utilitate cauzata de un factor din extereiorul activului, in
special factori legati de modificarile in cererea si oferta produselor realizate cu aportul acelui activ, care se
concretizeaza intr-o pierdere de valoare.. Reprezinta afectarea temporara sau permanenta a utilitatii sau
vandabilitatii unei constructii sau proprietati din cauza unor influente negative exteriore proprietatii.
(Deprecierea externa poate fi rezultatul conditiilor de piata nefavorabile). Din pricina caracterului imobil,
proprietatea sufera influente externe pe care, de obicei, proprietarul sau chiriasul nu le poate controla).

Suma tuturor acestor componente reprezinta deprecierea totala a constructiei. Piata recunoaste
aparitia deprecierii, iar evaluatorul nu face decat sa interpreteze perceptia pietei asupra efectului deprecierii.

Prin estimarea deprecierii aferente unei constructii si prin scaderea acesteia din costul nou (de
reconstruire sau de inlocuire), evaluatorul poate determina costul net al constuctiei:

Costul nou (de reconstruire sau inlocuire) al constructiei

- Deprecierea totala
=> Costul net al constructiei

Acest cost net aproximeaza contributia constructiei Ia valoarea de piata a proprietatii imobiliare:
Costul net al constructiei

+ Valoarea terenului
=> Valoarea de piata a proprietatii imobiliare

Nu este cazul

VI. EVALUARE

REGLEMENTARI $| CADRU LEGAL- PREZENTUL RAPORT NU ESTE LIMITAT LA IVS

Ivs = Cadrul general

IVS 101 = Sfera misiunii de evaluare

IVS 102 - Implementare

IVS 103 - Raportarea evaluarii

IVS 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

STANDARDE INTERNATIONALE DE
EVALUARE Editia Xll-a 2019

S |

CADRU LEGAL

Legislatia in vigoare
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EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE- MODUR!I DE ABORDARE .

Pentru determinarea VALORII DE PIATA Standardele de Evaluare ANEVAR 2024 — Ghid de evaluare
GEV 630, prevad posibilitatea utilizarii a trei tipuri de abordari, si anume: abordarea prin cost, abordarea prin
venit si abordarea prin piata.

6.1 ABORDAREA PRIN COSTURI

Abordarea prin costuri presupune evaluarea terenului (la valoare de piatd) si a constructiilor
(amenajarilor) si dotérilor, rezultatul insumarii acestor valori fiind valoarea obtinutd prin metoda costurilor.

Valoarea de piata a terenului

In abordarea prin cost, valoarea de piata estimata a terenului/ amplasamentutui considerat ca fiind liber
este adaugata la costul net al constructiilor. Valoarea terenului este puternic influentata de cea mai buna utilizare
a sa potentiala. Valoarea terenului poate fi estimata utilizand diferite metode prezentate in capitolul Evaluarea
terenului si a amplasamentului. Evaluatorii trebuie sa retina faptul ca estimarile valorii terenului prin aceste
metode reflecta valoarea dreptului absolut asupra proprietatii imobiliare. Daca este evaluat un alt tip de drept de
proprietate, indicatia de valoare a terenului trebuie ajustata.

Evaluarea constructiilor

Avand Tn vedere caracteristicile cladirii examinate, evaluarea s-a realizat utilizand metoda comparatiilor
unitare.

Metoda utilizeaza costurile cunoscute ale unor structuri similare (cu cea a constructiei evaluate), ajustate
pentru conditiile pietei sau deficiente fizice.

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

= Stabilirea costului de inlocuire prim multiplicarea costului unitar ajustat cu suprafata de referin{d
=  FEstimarea deprecierii cumulate
= Determinarea valorii ramase la acelagi nivel de preturi, prin estimarea deprecierii acumulate

Conform definitiilor

»  Costul de reconstructlie = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluérii, o
copie, o replicd exactd a cladiri evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de constructie,
arhitecturad si planuri si calitate de manoperd gi inglobédnd toate deficientele, supradimensionérile si
deprecierea cladirii evaluate.

= Costul de inlocuire = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii, o cladire
cu utilitate echivalenta cu cea a clddirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectura si
planuri actualizate.

Abordarea prin costuri nu corespunde subiectului evaluat !
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6.2 ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea prin venit reprezintd una din cele trei categorii mari de abordari ale evaluarii unei proprietati
imobiliare, considerand proprietatea ca o investitie generatoare de venituri. Potentialii cumparatori nu sunt
ocupantii proprietatii, ci sunt investitori interesa{i de veniturile realizate din exploatarea proprietétii si nu de
avantajele detinerii acesteia .

Valoarea din venituri exprima valoarea de piata a proprietatii imobiliare in Tntregul ei (teren + constructii),
presupunand ca aceasta este in perfectd stare si realizeaza venituri din chirii. Proprietatile imobiliare care
genereaza venituri se achizitioneaza ca investitii, proprietarul fiind interesat de capacitatea de a produce profit,
acesta constituind elementul esential care influenteaza valoarea proprietaji.

Analiza datelor privind cheltuielile si veniturile aferente unei proprietai constituie punctul de plecare in
aplicarea metodelor de randament in evaluare . Valoarea unei proprietéti este direct proportionala cu capacitatea
beneficiara a acesteia.

Procedura de evaluare

Metodele sau tehnicile de evaluare ale unei proprietati imobiliare in cadrul abordarii prin venit sunt:

1. Capitalizarea venitului, prin care un venit reprezentativ dintr-o singura perioada (de obicei anual) se imparte

la o rata cu toate riscurile incluse sau o rata de capitalizare totala sau se inmulteste cu un multiplicator al
venitului pentru a obtine o indicatie asupra valorii.
Capitalizare venitului necesita estimarea fluxului de numerar dintr-un singur an, la care se aplica o rata totala
de capitalizare pentru a estima valoarea proprietatii subiect. Aceasta metoda se bazeaza pe vanzarile
proprietatilor imobiliare similare in ceea ce priveste caracteristicile venitului si asteptarile viitoare pentru
proprietatea imobiliara subiect.

2. Fluxul de numerar actualizat, care ia in considerare fluxurile viitoare de numerar, impreuna cu valoarea

terminala (din revanzare), ce sunt apoi convertite in valoare a proprietatii, prin actualizarea lor cu o rata
adecvata de actualizare.
Metoda fluxului de numerar actualizat necesita luarea in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din
perioada de previziune (deseori cuprinsa intre 5 si 10 ani). Metoda presupune previzionarea veniturilor si
cheltuielilor din aceasta perioada, precum si eventuala valoare terminala(valoarea din revanzarea
proprietatii).

Prin luarea in considerare a unor informatii adecvate si printr-o aplicare corecta, metoda capitalizarii
venitului si metoda fluxului de numerar actualizate trebuie sa conduca la indicatii similare asupra valorii.

In vederea abordarii prin venit, evaluatorul trebuie sa parcurga urmatoarele etape:

1. analizarea datelor despre veniturile si cheltuielile proprietatii imobiliare subiect si cele ale
comparabilelor.

estimarea formei de venit/flux de numerar corespunzatoare proprietatii imobiliare subiect.

3. estimarea ratei de capitalizare/actualizare corespunzatoare proprietatii subiect si formei de venit/ flux de
numerar utilzat.

4. aplicarea metodei capitalizarii venitului sau a metodei fluxului de numerar actualizat pentru a obtine o
estimare a valorii proprietatii imobiliare prin abordarea prin venit.

)

Deoarece in zond terenurile nu se inchiriaza, aceastd metoda nu se utilizeaza, neavand o piata activa !
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6.3 EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE PRIN ABORDAREA PRIN PIATA

BAZELE ABORDARII PRIN PIATA

Abordarea prin piata - cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii imobiliare si sub denumirea de
COMPARATIA DIRECTA este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect,
prin analiza comparativa cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare
ori sunt contractate. Astfel, premisa principala a tehnicilor inscrise in abordarea prin piata este aceea ca valoarea
de piata a proprietatii imobiliare subiect este direct legata de preturile competitive ale proprietatilor imobiliare
comparabile

Analiza comparativa din cadrul abordarii prin piata, se concentreaza pe similitudinile si diferentele
constatate intre proprietatile comparabile si proprietatea subiect, diferente care au impact asupra valorii acesteia
din urma. Acestea se numesc elemente de comparatie si pot include: diferentele intre drepturile de proprietate
transmise, motivatile cumparatorilor si ale vanzatorilor, conditiile de finantare, conditiile pietei la momentul
vanzarii, dimensiuni, amplasarea proprietatilor, caracteristicile fizice si, in cazul in care proprietatile produc
venituri, caracteristicile economice.

Elementele de comparatie sunt testate fata de datele pietei, pentru a determina care elemente sunt
sensibile la schimbare si cum afecteaza acestea valoarea.

Tehnicile de analiza comparativa din cadrul abordarii prin piata sunt fundamentale pentru procesul de
evaluare. De exemplu, estimarile chiriei de piata, a costurilor, deprecierilor si a altor parametri valorici, aplicabile
in cadrul celorlalte abordari, pot fi obtinute folosind tehnici de analiza comparativa.

Deseori, aceste elemente sunt analizate in cadrul abordarii prin piata in scopul determinarii ajustarilor ce
trebuie aplicate preturilor de vanzare ale proprietatilor comparabile

Analiza datelor de piata

Pentru a aplica abordarea prin piata, evaluatorui culege date despre tranzactii, contracte, oferte, refuzuri
(in cazul negocierilor si tranzactiilor nefinalizate) si intocmeste liste de proprietati imobiliare, considerate
competitive si comparabile cu proprietatea subiect.

La inceput, evaluatorul cerceteaza cu atentie preturile, drepturile de proprietate transmise, conditiile de
finantare, motivatia vanzatorilor si cumparatorilor si data efectuarii tranzactiilor, apoi analizeaza in detaliu fiecare
amplasament, starea fizica si cea functionala si caracteristicile economice ale proprietatilor.

Sursele de informatii sunt cele legate de publicitatea imobiliara, publicatiile periodice cu subiect imobiliar
si discutiile cu partile in tranzactie, reprezentantii lor, avocati, consilieri, agenti de intermediere, administratori
imobiliare, proprietari si dezvoltatori imobiliari.

Toate informatiile trebuie analizate cu atentie, pentru ca ar putea favoriza 0 anumita parte implicata in
tranzactia imobiliara respectiva si ar putea sa nu aiba intotdeauna gradu!l de obiectivitate ce se impune in
evaluare (sunt subiective)

Limitile geografice ale ariei de piata analizate depind de natura si tipul proprietatii imobiliare subiect si
trebuie sa cuprinda suficiente proprietati comparabile tranzactionate intr-un trecut nu prea indepartat.

Proprietatile imobiliare pot avea o piata locala, regionala, nationala sau una internationala. In cazul
proprietatilor imabiliare rezidentiale limitile geografice sunt mai restranse decat in cazul altor tipuri de proprietati
imobiliare.
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Tehnici utilizate in cadrul abordarii prin piata

Preturile de vanzare ale proprietatilor comparabile reflecta o serie de factori care influenteaza mai mult
sau mai putin valoarea proprietatii subiect; pentru a determina influenta relativa a acestor factori, se folosesc
tehnici cantitative si tehnici calitative

Daca nu exista suficiente date pentru argumentarea unor ajustari cantitative (prin folosirea unei tehnici
cantitative), evaluatorul investigheaza relatiile calitative (prin folosirea tehnicilor calitative)

Analiza pe perechi de date
Analiza pe grupe de date

Analiza datelor secundare
Analiza statistica

Analiza costurilor

Capitalizarea diferentelor de venit

Tehnici cantitative

Analiza comparatiilor relative
Analiza tendintelor

Analiza clasamentului
interviuri

Tehnici calitative

Elemente de comparatie

Elementele de comparatie sunt reprezentate de caracteriswiticile specifice ale tranzactionarii si ale
proprietatii, care determina diferentele dintre preturile proprietatilor imobiliare comparabile.

Pentru a realiza o analiza comparativa intre o proprietate imobiliara comparabila tranzactionata si
proprietatea imobiliara subiect, evaluatorul trebuie sa ia in considerare posibilele ajustari ce ar trebui aplicate.
Bazate pe diferentele dintre elementele de comparatie. Evaluatorul ia in considerare si compara toate diferentele
rezonabile intre proprietatile comparabile, diferente care le influenteaza valoarea. Analiza pietei imobiliare va
identifica elementele variabile la care valoarea proprietatilor imobiliare este deosebit de sensibila.

Pe baza acestor diferente se aplica ajustari preturilor fiecarei proprietati comparabile pentru a face aceste
proprietati echivalente cu cea de evaluat din punct de vedere al pretului unitar sau total, dar metoda trebuie
aplicata uniform pe toata durata analizei. Totodata, evaluatorul trebuie sa aiba grija ca ahustarea datorata unei
diferente sa fie aplicata o singura data. Ajustarile pot reduce / restrange diferentele dintre fiecare proprietate
comparabile si proprietatea subiect.

TEHNICI CANTITATIVE

Tehnicile analitice cantitative sunt folosite pentru a identifica pentru care elemente de comparatie sunt
necesare ajustari si pentru a cuatifica marimea acestor ajustari.

Relatiile cantitative sunt investigate prin analiza pe perechi de date, prin analiza tendintelor sau prin
analiza grafica sau statistica.

Analiza pe perechi de date

Aceasta analiza consta intr-un proces in care doua sau mai multe tranzactii de piata sunt comparate
pentru a se obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustari aferente unei singure caracteristici. |deal,
vanzarile / ofertele comparate ar trebui sa fie identificate sub toate aspectele, cu exceptia caracteristicii analizate.
Totusi, in realitate, acesta este un caz foarte rar. Deseori, evaluatorul trebuie sa incerce sa analizeze o serie de
perechi de date pentru a izola efectul unei singure caracteristici. Un exemplu detaliat de analiza de perechi de
date este prezentat in acest capitol.
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VALOARE INVENTAR
YR  VALOARE TOT

Drum acces TIP VALORI

VAL ACTUALIZATA

6457200

EXPLICATILE TABELULUIDE COMPARATII

Comparabilele utilizate sunt verificate, acestea sunt raportate la activul subiect si corectate dupa cum urmeaza:

[ I
Comparabilele pentru raportarea la imobilul subiect pot fi tranzactii realizate COMP A COMP B COMP C
sau la stadiu de oferta, acestea sunt: OFERTA OFERTA OFERTA
Evaluatorul estimeaza o marja de negociere fata de oferta propriuzisa de: 5% 5% 5%
executare fata de oferta propriuzisa de:
Pentru proprietatile studiate drepturile de proprietate sunt transmise: (G s s
Integral Integral Integral
Evaluatorul estimeaza ajustarile pentru transferul proprietatii : 0% 0% 0%
Comparabilele studiate NU sunt afectate de limitari ale contidtilor de COMP A COMP B COMP C
finantare, astfel ca acestea sunt tranzactionate : la piata la piata la piata
Evaluatorul estimeaza ajustarile pentru conditile de finantare: 0% 0% 0%
Conditiile de vanzare ale proprietatilor studiate SUNT similare cu ale LOME 2 COMEB COWET
activului subiect, astfel corectille aplicate comparabilelor sunt: hormale omale blormgle
' P : 0% 0% 0%
Activul subiect NU NECESITA cheltuieli imediate pentru a putea fi utlizat COMP A COMP B COMP C
conform destinatiei, iar com parabilele : NU NU NU
ajustarile pentru cheltuielile necesare comparabilelor sunt: 0% 0% 0%
Conditiile de plata la care este evaluat COMP A COMP B COMP C
i 2 la zi la zi la zi
aJuslanfe pentru condatme de piata apﬁcate comparabllelor sunt: 0% 0% 0%
I
Localizarea comparabilelor raportate la amplasamentul activului subiect, COMP A COMP B COMP C
comparabilele sunt inferioare la acestea fiind: Ghestului Nicolae Titulescu Emanuil Gojdu
ajustarile pentru diferentele dintre amplasamente sunt: 20% 15% 15%
Caracteristicile fizice ale activului sunt esentiale in tranzactiile imobiliare, in COMP A COMP B COMP C
cazul de fata acestea sunt: 5000 3500 1000
0, 0 0,
Se estimeaza ajustarile pentru SUPRAFATA 15% 15% )
0, 0, 0,
Se estimeaza ajustarile pentru FRONT STRADAL 0% 0% 0%
Se estimeaza ajustarile pentru UTILITATI, comparabilele sunt 5% 0% 20%
asemanatoare avand pe teren utilitatile imob subiect, ca fiind:
Se estimeaza ajustarile pentru TOPOGRAFIE, comparabilele find 0% 0% 0%
asemanatoare subiectului, ca fiind:
Caile de acces ale comparabielor, raportate Ia calea de acces a activului Asfalt Asfalt Asfalt
i inta astfel: 0% 0% 0%
Imobilul subiect este amplasat : I Medn Periferic Periferic Periferic
ajustarile pentru comparabile raportat la activul subiect se prezinta astfel : 3% 3% 3%
|
Utilizarea actuala si’sau potentiala a imobilelor comparate : REZIDENTIAL REZIDENTIAL REZIDENTIAL
Raportandu-le la activul subiect apreciem : 0% 0% 0%
Tabelul de sinteza a corectiilor aplicate
i é 1.38775 1.336
0'; 07383 R 375 e 0,39650,3495625 odh 1
) e S,
F L === i 3
o_.i I' Ay -0.1495
-15 o -0.598
-2 i
= 1 -2.1906715 2 3
— Seriesl 0.735345125 1.38775 -0.598
[ Series2 0.38702375 0.3965 -0.1495
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6.4. DEFINITI

VALOAREA DE PIATA — conform IVS Cadru General

“Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaluarii, intre
un cumparator hotarat si un vanzator hotarét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostin{a de cauza, prudent i fira constrangere”.

Vil. IPOTEZE S| CONDITII LIMITATIVE

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din
acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmatoarele:

7.1.lpoteze si conditii limitative speciale:

7.2. Ipoteze:

= Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si in
mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii
in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a caror impact este expres scris cd a fost luat in
considerare. Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul gi care sunt
detaliate in cele ce urmeaza nu este valabil3, valoarea estimata este invalidata;

= Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile furnizate de catre reprezentantul BENEFICIARULUI precum si pe baza documentelor furnizate
de catre acesta si au fost prezentate fira a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil) fiind in favoarea persocanei mentionate
anterior. Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor
juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

=  Evaluatorul declara ca acest raport de evaluare a fost realizat la cerinta a destinatarului. Acest raport a fost
realizat pentru informarea asupra valorii iar valoarea obtinuta este o parere impartiala a unui expert in
contextul economic actual precum si pe baza informatiilor gasite la momentul evaluarii pe piata.

= Se presupune ci toate studiile ingineresti puse de destinatar la dispozitia evaluatorului sunt corecte.
Evaluatorul nu a avut la dispozitie un releveu, suprafetele au fost preluate din din extrasul CF pus la dispozitie
de catre solicitant/destinatar. Evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea cu privire la eventuale diferente ce
pot aparea cu privire la suprafetele existente.

= Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o ne-conformitate, descrisa si luata in considerare
in prezentul raport.

= Nuam realizat o analiza structurald a cladirii, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse
sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizatd, conform informatiilor primite de la
reprezentanti. Nu ne putem exprima opinia asupra stérii tehnice a partilor neinspectate gi acest raport nu
trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor/constructiitor;

= Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie exterioara neinvaziva a proprietatii si nu
s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale constructiilor sau instalatiilor datorita
acestei inspectii exterioare. Prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in evidenta ,este posibil
ca ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii dar aceste deteriorari nu au putut fii

23




Municipiul Salonta — Evaluare imobiliara conf GEV 630 - Salonta — Jud.Bihor, evaluator Hodisan Mihai Felician, seria DIV Nr 363541

identificate. Evaluatorul recomanda clientilor preocupati de un asemenea potential negativ sd angajeze
experii tehnici care sa investigheze astfel de aspecte.

= Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ca nu
existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care sa influenteze valoarea.;
Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am
realizat nici un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminanti. Evaluatorul nu-
si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a
le descoperi;

= Situatia actuala a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea
cea mai probabilad a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

= Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

=  Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta.

= Orice referinta in acest raport de evaluare la ras3, etnie, credintd, varsta sau sex sau orice alt grup individual
a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat cd nu au niciun efect asupra valorii
de piatd a proprietaiii evaluate sau a oricérei proprietati in zona studiata.

= Se considerd ca proprietatea evaluatd se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu
dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a
face acest demers.

7.3. Conditii limitative:

» Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului. Acest raport de evaluare nu
va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.

» Evaluatorul nu a facut nici o masuritoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din
descrierea proprietétii relevee si memorii de defalcare (pus la dispozitie de catre solicitant/destinatar);
evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate informatile puse la dispozitia
evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta.

> Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se
asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

» Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatai care sa
afecteze proprietatea evaluata;

» Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de proprietate
puse la dispozitie de destinatar/solicitant, fiind limitata exclusiv la acestea,

> Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale.

Dacé aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultantd sau sa depuna

marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

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

> Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese

fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in

raport.

Valoarea exprimaté in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare,despagubire sau alte situatii

asemanatoare

v VvV

v
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e Situatia juridica a proprietatii imobiliare si suprafetele Terenurilor intravilane;

e Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.);

e Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

¢ Reprezentantul beneficiarului - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (situatie juridica,
istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

e presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata locala;

o baza de date a evaluatorului;

o informatii furnizate de catre agentii imobiliare (Casa Regal , Gaminvest, imobiliare.ro, etc.) privind
oferte/tranzactii similare;

e Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din municipiul Salonta si din
zona in care se situeaza imobilul supus evaluarii.

7.4. TIPUL VALORII ESTIMATE

VALOAREA DE PIATA - conform GEV 630

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat, 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 cunostintd de cauza, prudent si fard constrangere”.

7.5. DATA ESTIMARII VALORII

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii MAI 2024.
Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator (data
evaluarii) este 21.05.2024

7.6. MONEDA RAPORTULUI

Opinia finala a evaluarii este prezentata in RON si in EUR. Avand in vedere ca metodele utilizate conduc
la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in valuta este 4.9748 RON pentru
1 EUR. Exprimarea in valutd a opiniei finale o consideram adecvata doar atat vreme cat principalele premize
care au stat la baza evaluarii nu suferd modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare,
cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata
imobiliara specifica etc.)

7.7. MODALITATI DE PLATA

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita integral in
ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing) etc.
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7.8. CLAUZA DE NEPUBLICARE

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre reprezentantul
beneficiarului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu
uzantele din Romania valorile estimate de céatre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un
interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice nu sufera modificari semnificative care pot
afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operafiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante si scopul prezentului raport. Daca acestea se
modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de
acesta la data evaluarii.

7.9. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului/ destinatarului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

Declaram c& prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor
Internationale de Evaluare, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate de ANEVAR, si cu ipotezele si
conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Evaluatorul nu are nici o relatie particulara cu clientul si nici un
interes actual sau viitor fatd de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza
pe salicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au
interese legate de client sau de proprietate iar remunerarea evaluérii nu se face in functie de satisfacerea unei
asemenea solicitari.

7.10. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca:

= afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

» analizele, opiniile $i concluzile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct
de vedere profesional.

= nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport
de evaluare si nici un interes sau influen{a legata de partile implicate.

= analizele si opinile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania) si standardele International de Standarde in Evaluare SIE.

= proprietatea a fost inspectatéd personal de catre evaluator in prezenta reprezentantului beneficiarului .

= fin elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei alte persoane
in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si
prealabil al evaluatorului) si verificat, in conformitate cu Ghidul de evaluare GE1 - Verificarea evaluarilor.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este membru ANEVAR, a
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald continud al ANEVAR si are competenta necesara
intocmirii acestui raport.

Evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are incheiatd asigurarea de raspundere
profesionald la OMIASIG ASIGURARI S.A.
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VIil. CONCLUZII

Valoarea estimata propusa, opinia si concluziile evaluatorului

In partea de analiza a valorilor, evaluatorul analizeaza rezultatele obtinute in urma abordarilor pentru a
ajunge la estimarea valorii finale, recapituland intreg procesul de evaluare si asigurandu-se ca datele obtinute,
analizele efectuate, rationamentul si logica aplicate au condus la judecati consecvente.

ta| TipTeren E

INTRAVILAN | MUNICIPIULSALONTA | 22 | 12,980.00 | 64,573.00

(NrCRT NrCF | Localitate | Supra
| 1 [112350] saLonTa

HODISAN MIHAI FELICIAN

Expert evaluator proprietati imobiliare
Membru titular ANEVAR

NR LEG 13149

Valabila 2024

* ANEXA NR. 1 - LOCALIZAREA PROPRIETATII
=  ANEXA NR. 2 - DOCUMENTE JUSTIFICATIVE
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