ROMANIA
CONSILIUL JUDETEAN BIHOR
BIHAR MEGYEI TANACS
BIHOR COUNTY COUNCIL
HOTARAREA nr. 10
din 12 ianuarie 2022
privind aprobarea coridorului de expropriere a lucriirii de utilitate publici: “Dezvoltarea gi

modernizarea infrastructurli aeroportuare la Aeroportul Oradea”

Avind in vedere: Proiectul de hotarare nr. 11 din 12.01.2022 privind aprobarea coridorului de
expropriere 2 lucriirii de utilitate publich: “Dezvoltarea §i modemizarea infrastructurii aeroportuare la
Aeroportul Oradea”, propus de Pregedintele Consiliului Judetean Bihor — dl.Ilie Gavril Bolojan care este
insofit de Referatul de aprobare nr.660 din 12.01.2022 al Pregedintelui Consiliului Judetean Bihor si de
Raportul de specialitate nr. 661 din 12.01.2022 intocmit de c#itre Directia Tehnica,

Luénd in considerare Raportul de avizare nr. 724 din 12.01.2022 al Comisiei de studii, prognoze
economico-sociale, buget-finante si administrarea domeniului public §i privat al judefului; Raportul de
avizare nr. 737 din 12.01.2022 al Comisiei juridice, dezvoltare regionald §i cooperare transfrontaliers;
Raportul de avizare nr. 695 din 12.01.2022 al Comisiei de organizare §i dezvoltare urbanistic, realiarea
lucririlor publice, conservarea monumentelor istorice §i de arhitecturi; adoptate in conformitate cu art,
182 alin. (4) coroborat cu art. 136 din Ordonanta de urgen{i a Guvernului nr, 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modific#rile §i completéirile uiterioare;

fn conformitate cu:

- Legea nr. 255/2010, privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publics, necesari realizirii
unor obiective de interes national, judetean si local, cu modificérile §i complet#irile ulterioare,

- Hotéirfrea Consiliului Judetean Bihor nr. 90 din 27.04.2021, prin care s-a aprobat valoarea totald
eligibild a proiectului, a cheltuielilor legate de proiect si a contributiei proprii a Judejului Bihor, precum
si a principalilor indicatori tehnici, pentru proiectul “Dezvoltarca §i modernizarea infrastructurii
aeroportuare la Aeroportul Oradea.”.

. - Hot#irfirea Consiliului Judefean Bihor nr. 349 din 29.12.2021 prin care s-a aprobat reprezentarea
Judetului Bihor de ciitre R.A. Aeroportul Oradea in procedura de expropriere necesari relizirii proiectului
“Dezvoltarea §i modernizarea infrastructurii acroportuare la Aeroportul Oradea.”;

Tinind cont de:

- Programul Operational Infrastructurd Mare 2014 — 2020, aprobat de Comisia Europeanii (CE) pe
data de 23 iunie 2015,

- Ghidul solicitantului - Axa Prioritard 2 (A.P.) Dezvoltarea unui sistem de transport multimodal,
de calitate, durabil si eficient, Obiectivul Specific 2.3 (OS) Cregterea gradului de utilizare sustenabili a
aeroporturilor,

in temetul art. 173 alin (1) lit. b) coroborat cu art. 182 si 196 alin. (1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul Administrativ,

CONSILIUL JUDETEAN BIHOR,
HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd declangarea procedurii de expropriere a imobilelor care constituie coridorul de
expropriere a lucrlirii de utilitate public: “Dezvoltarea §i modernizarea infrastructurii aeroportuare la
Aeroportul Oradea.”



Art.2. Se aprobd coridorul de expropriere al lucréirii de utilitate publici privind realizarea
obiectivului de investitii “Dezvoltarea gi modernizarea infrastructurii aeroportuare la Aeroportul Oradea.”,
identificat conform planurilor din Anexa nr. 1, parte integrantéi din prezenta hotirire.

Art.3. (1) Se aprobi Lista cu imobilele proprietate privatii care constituie coridorul de expropriere
al lucréirii de utilitate publici aferent obiectivului de investifii: ‘“Dezvoltarea §i modernizarea
infrastructurii aeroportuare la Aeroportul Oradea.” conform Anexei nr. 2, parte integrant} din prezenta
hotérére.

(2) Se aprobi Lista cu imobilele proprietate publici care constituie coridorul de expropriere al
lucréirii de utilitate publics aferent obiectivului de investitii: “Dezvoltarea si modernizarea infrastructurii
acroportuare la Aeroportul Oradea.” conform Anexei nr. 3, parte integranti din prezenta hot#rére.

Art.4. (1) Se insugeste Raportul de evaluare, intocmit de evaluatorul atestat ANEVAR Jur. Andrei
Emilia Veronica, pentru imobilele proprietate privati, supuse exproprierii, reprezentind terenuri
extravilane aflate pe raza UAT Oradea — conform Anexei nr. 4, parte integrant din prezenta hot#rére.

(2) Se insugeste Raportul de evaluare, intocmit de evaluatorul atestat ANEVAR Jur. Andrei Emilia
Veronica, pentru imobilele proprietate privati, supuse exproprierii, reprezentind terenuri extravilane
aflate pe raza UAT NOJORID - conform Anexei nr. 5, parte integranti din prezenta hot#rére.

Art.5S. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotéirfiri se incredinteazéi Pregedintele Consiliului
Judetean Bihor prin Directia Tehnic#, Direcfia Economica §i R.A. Aeroportul Oradea .

Art.6. Prezenta hotlirire se comunici cu: Institutia Prefectului - Judetul Bihor, Pregedintele
Consiliului Judetean Bihor, Compartimentul Relatii cu Consilierii, Directia Tehnic#, Directia Economici,
R.A. Aeroportul Oradea si O.C.P.1. —Serviciul de Carte Funciar#.

PRESEDINTE Contrasemneazi
Ilie Gavril Bolojan SECRETAR GENERAL AL .JVDETULUL,
Miirioara Carmen Sgltijiel

Nr. 10 din 12.01.2022
Prezenta hotirfire a fost adoptati cu 31 voturi “pentru”, 0 voturi “impotriva®, 0 *abtineri” si 0 membrii ai
Consiliului judefean nu au votat, fiind astfel respectate prevederile legale privind majoritatea de voturi

necesar.
8 ex
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© Anexa nr. 4 12'Hotérdrea C.J. Bihor nr.10 din 12.01.2022

! AVIZAT:
- =PRESEDINTE SECRETAR GENERALJL JUDETULUI
ILIE-GAVRI. an}fo.m MARIOARA CARMEN SOLTANEL

EVA Membru corporati ANEVAR
SC EVALMOB SRL autorizatia nr. 0528
Nr. iesire 297 /07.05.2021, actualizat 06.01.2022

RAPORT DE EVALUARE

TERENURI EXTRAVILANE, PROPRIETATE PRIVATA - PROIECTUL Dezvoltarea sl
modernizarea Infrastructurll asroportuare la Aeroportul Oradea - UAT ORADEA

PROPRIETARI CONFORM CF

SOLICITANT/BENEFICIAR: R.A. AEROPORTUL ORADEA, UAT ORADEA

NOTA: Datele, informatiile §i confinutul acestui RAPORT DE EVALUARE, fiind
confidentiale, nu vor putea fi copiate In parte sau In totalitate gi nu vor
putea fi transmise sau utllizate in alt scop decét cel specificat in
lucrare, féréi acordul scris gi prealabll al : Beneficiarulul $i evaluatorului

MAI 2021, ACTUALIZAT IANUARIE 2022
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SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII

Catre: R.A. AEROPORTUL ORADEA, UAT ORADEA

Ref: intocmire raport de evaluare penfru proprietatile Imoblliare constand In terenuri extravilane
afectate de expropriere - proprietate privata- UAT ORADEA, Jud. Bihor - conform tabel atasat,
pentru cauza de utllitate publica In vederea realizaril proiectului Dezvoltarea sl modemilzarea
infrastructurli aeroportuare la Aeroportul Oradea, In conformitate cu prevederile Legll 255/2010.

Prezentul raport de evaluare va fi utilizat pentru exproprierea pentru cauza de utilitate publica necesara
realizarii proiectului Dezvoltarea sl modernizarea infrastructurll aeroportuare la Aeroportul Oradea,
avand la baza tabelul persoanelor si imobilelor afectate, puse la dispozitie de expropriator prin R.A.
AEROPORTUL ORADEA.

Obiectul evalu#irll 1l constituie proprietatea imobiliara constand In terenuri libere extravilane,
agricole si neagricole, afectate de expropriere- proprietate privata- UAT ORADEA, Inscrise In CF —
urile sl avand categoria de folosinta respectiv proprietarii mentionate in tabelul atasat mai jos.

Scopul evaluiirii este acela de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea despagubirii conform
Legll 255/2010 prin aplicarea Grilel Notariale in vederea utilizérii acestora pentru expropriere.

Avand in-vedere scopul si utllizarea evaluéril, s-au avut in vedere recomandaérile:-

o Legil 255/2010 respectiv prevederile art 5: .“sumele Individuale aferente despigubirilor
estimate de citre expropriator pe baza unul raport de evaluare intocmit avind in vedere
expertizele intocmite $i actualizate de camerele notarilor publici “, art 11 alin 7 ; *(7) Dupé
recepfionarea documentatiilor cadastrale de cé#tre oficile de cadastru sl publicitate
imobiliaré/Agentia Natfionald de Cadastru gi Publictate Imobiliars, un expert evaluator
specializat In evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociatiei Naflonale a Evaluatorilor
din Roménia - ANEVAR, va intocmi un raport de evaluare prin raportare la momentul
transferului dreptului de proprietate, doar pentru imobllele expropriate pentru care exists
modificéri de orice naturé faté de datele prevéizute In anexa la hotérirea Guvemului/consiliului
judetean/consliiului local, prevézuté la art. 5, pentru fiecare unitate administrativ-teritorialé,
pe fiecare categorie de folosinti.(la 17-08-2018, Alineatul (7) din Articolul 11 , Capltoiul Ill a fost
modificat de Punctul 14, Articolul | din LEGEA nr. 233 din 9 august 2018, publicatd fn MONITORUL
OFICIAL nr. 706 din 14 august 2018 ) din Legea 255/2010 si ale art 8 din Normele metodologice de
aplicare a Legill 255/2010, aprobate prin HG 53/2011 conform carora “(1)} ,Expertul evaluator
specializat Tn evaluarea proprietétilor imoblliare, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
din Romé&nia, care va intocml raportul de evaluare prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, eate
obligat s& se raporteze la expertizele intocmite gl actualizate de camerele notarilor
publicl, potrivit art. alin. (5) din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificérile si
completérile ulterioare,”

o DECIZIA nr. 756 din 28 nolembrie 2019 publicata fn MONITORUL OFICIAL nr. 153 din 26
februarie 2020 in care se precizeaza:

20. Curtea observd, de aitfel, cd prin Lagea nr, 223/2018 a fost modificat reperul
prin raportare fa care se ‘stabilesc despagublﬁle cuvemte atru  imobilele
expropriate, acesta reprezentindu-l, in prezent, expertizele intocmite si
actualizate de camerele notariior publici, 1a rmomentul transferutul dreptulul de
proprietate, astfel cum prevede .
modlﬁoﬁﬂfe 1 completirile ulterioare, iar nu preful cu care se vénd, in mod
obignuit, imobiiele acelasl fel in unitatea administrativ-teritoriald, conform -
., examinat in cauzd,

Valorile estimate au In veders valorile aferents din Grila Notarilor Publici 2022 si reprezinta valori de
despagublre si sunt valabile la data de referinta a evaluarli : 06.01.2022 :
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PARTEA | - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

11, Identificarea sl competenta evaluatorulul. Certificare

Prezentul raport este realizat de SC EVALMOB SRL, membru corporativ ANEVAR avand
legitimatia 0528, prin Andrel Emilla Veronica -~ EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR avand

legitimatla 10151.

_ nle impuse de Ie e 84 Intocmeasca In mod vala il re oarte da e re a bun rilor se; 'n a
\/ L! EHDI §ub incidenta gnor sanctlunl din partea ANEVAR,
/ [!U sg aﬂa In gltuatla da conﬂlﬂ gg mQ mg gg gllgnj;g —

Prin prezenta se certificd faptul c# informatiile prezentate In acest raport sunt adevérate si
corecte, In limita cunostinielor detinute de evaluator.

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

Se certific3 de asemenea ci analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate doar de
ipotezele luate fn considerare gi de conditiile limitative specificate in lucrare, reprezentand analizele,
opinille gi concluzlile personale ale evaluatorului, neinfluentate de nici un factor.

De asemenea se certificé faptul c& evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de
perspectivd Tn ceea ce priveste bunurile care fac obiectul prezentului raport de evaluare gl nici un
interes sau influents legate de pértile implicate.

Se precizeazd c# bunurile care fac obiectul evaluérii au fost inspectate personal, partial de

citre evaluator.
La elaborarea prezentului raport nu s-a acordat aslstents semnificativél din partea vreunei alte

persoane, decét evaluatorul semnatar al raportului.

Suma revenitsi cu drept de platé pentru Tntocmirea prezentului raport de evaluare nu are nici o
legéturé cu declararea Tn raport a unei valori sau interval de valori, de natur a favoriza Clientul.

Analizele i opiniile prezentate In raport se supun normelor si cerintelor din Standardele,
recomandadrile $i metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR,

Jur. Andrei Emilia Veronica SC EVALMOB SRL
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
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1.2. Clientul si utllizatorii desemnati al raportulul de evaluare

Evaluarea s-a realizat in baza contractului de servicii nr 3150/28.04.2021. Beneficiarii raportului
de evaluare sunt R.A. Aeroportul Oradea, Mun Oradea.

1.3. Scopul evaluaril

Scopul evaludiril este acela de a fundamenta o opinle cu privire la valoarea despagublirli
conform Legli 255/2010, in vederea utilizérii acesteia pentru expropriere.

1.4. Identificarea proprietatli Imobiiiare sublect. Drepturl de proprietate evaluate

Oblectul evalu#irll 1l constituie proprietatea imobiliara constand In terenurl extravilane afectate de
expropriere- proprietate privata- UAT ORADEA, inscrige in CF —urile sl avand categoria de folosinta
respactlv proprietarll mentionate in calculul tabelar.

1.5. Tipul valoril

: x = nu este un tip de valoare prevazut
de Standardele ANEVAR desl In acoeptlunea evaluatoﬂlor care au Intocmit pana In prezent Studule de
plata privind valorile orientative minime ale proprietatilor Imobiliare din Judetul Bihor, valorile re
expertizele/ ghidurile intocmite si actualizate de camerele notarllor publicl ar fl totusi valorl de

ta r |_minim_al pletel Imoblllare speclfice (rezultand din preturi minime de
tranzactionare din anul precedent, din oferte (ajustate) de piata — tot de la pragul minim a pietei
imobiliare specifice, valabile la data Intocmiril studiului, din estimarea unor valorl de plata (de la pragul
minim...) prin tehnici de extrapolare-intrapolare pentru zonele sl/sau tipurile de proprietate imobiliara
pentru care nu s-au identificat tranzactii/oferte in anul precedent respectiv din estimarea unor valorl de
piata (de la pragul minim al pletel...} prin tehnicl/abordari specifice evaluarii proprietatlior Imobiliare-
abordarea prin plata, abordarea prin venit sl abordarea prin cost). _

desggg ublre, art 22 nemaltnmltand la art 26-27 dinLagea 33!1994 clla Grlla Notarllo

Art. 22. -

(1) Expropriatul nemulfumit de cuantumul despéagubiri prevézute la art. 19 se poate adresa instaniei
judecétoresti competente In termenul general de prescriptie, care curge de la data la care i-a fost
comunicatd hotérérea de stabilire @& cuantumului despagubirii, sub sanctiunea decéderii, f8r§ a putea
contesta transferul dreptului de proprietate cétre expropriator asupra imobilului supus exproprierii, iar
exercitarea cédilor de alac nu suspenda efectele hotédrérii de stabilire a cuantumului despégubirii gi
transferului dreptulul de proprietate.

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

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

(4) Instanta va verifica dacé sunt Intrunite foate condifile cerute de lege cu privire la stabilirea
cuantumului despégubirii. Hotérérea este supusé céilor de atac prevézute de lege.

(5) Pentru solutionarea cauzei instanfa va constitui o comisie de experti compusé dintr-un expert numit
de instantéd, unul desemnat de expropriator §i un al treilea din partea persoanelor care sunt supuse

exproprieril.

(6) Expertll, Ia reallzarea raportulul de expertizd, precum $! Instanta vor tine seama de expertizele
Intocmite §I actualizate de camerele notarilor publicl, la momentul transferulul dreptulul de

proprietate.

(7) Despéigubirea acordaté de instantd nu va putea fi mai mic& decat cea oferitd de expropriator §i nici
mai mare decél cea solicitatd de expropriat sau de alti persoand interesafa.
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(8) Atat procedura de expropriers, cét §i obiectivele de utilitate publicd ce fac obiectul prezentel legl nu
pot fi suspendate sau sistate la cererea vreunei persoane care invocd existenfa unor litigh privind
posesia ori proprietatea imobliulul expropriat.”

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

In acelasl sens este sl precizarea pe care o regasim In Declzla nr 756/28.11.2019, publicata In
Monitorul Oficlal nr 153/26.02.2020:

20, Curtea observd, de altfel, cé prin ' a fost modificat reperul
prin raportare la care se stabllesc despﬁgublrlle cuvenite pentru imobilele
expropriate, acesta reprezentdndu-l, n prezent, expertizele Intocmite sl
actualizate de camerele notarilor publicu, la momentul transferulun dreptulul de
proprietate, astfel cum prevede oL, cu
modificdrile sf completdrile ulterioare, lar nu pretul ‘cu care se vand tn mod
oblsnuit, imo ilele e acelasl fel in unitatea administrativ-teritoriaild, conform . .-
111, examinat in cauzd,

Contrar celor reaasite mal sus In declzia CCR, vine Interpretarea data de ICCJ in nolembrie 2021,
Inte re care ANU ractlc modlflcarea Legl 255!2010 rin art | din 2
in §.08.2018. slder cz R ar trebul s leze ultima | - data legll d

Dacizia nr.78 in dosarul nr.2079/1/2021

Admite sesizarea formulaté de Curtea de Apel Cluj — Sectia | civilé, Tn dosarul nr. 1602/117/2020,
privind pronuntarea unei hotarari prealabile gi, n consecinté, stabilegte c&: Tn interpretarea si aplicarea
dispozltiilor art. 22 alin. (6) din Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzé de utilitate publica,
necesard realizdrii unor oblective de interes national, judetean si local, cu modificérile gl completarile
uiterioare, si ale art. 26 alin. (2) din Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauz# de utilitate
public#, republicatd, cu completdrile ultericare, in etapa judiciard a procedurii de expropriere, la
determinarea cuantumului despégubirilor, dispozifiile art. 22 alin. (6) din Legea nr. 255/2010 se
interpreteazé extensiv, In sensul cd se {ine seama atét de ,experiizele fntocmite gl actualizate de
camerele notarilor publici, la momentul transferului dreptului de proprietate”, cat si de criterlile legale
previizute de dispozitille art. 26 alin. (2) din Legea nr. 33/1994. Obligatorie, potrivit dispozitiilor art. 521
alin. (3) din Codul de procedurs civilé.

Pronuntaté Tn sedinta publica astézi, 15 noiembrie 2021

g[l 2 glngggg 33!19& A g ar gceg ta trlmlg re a fost anulata prin mﬂlﬂcarea sumgl_t_g prin pectul
19, art | din Legea 233 din 9.08.2018 lIl. asa cum de alifel In mod clar statiueaza sl CCR In decizla

mal sus mentlonata.

Potrivit Standardelor de evaluare a bunurilor - editia 2020, SEV 100 Cadrul general para. 60.1-4"
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60.1 O .deviere de la slandarde” reprezintd o situatie In care frebule
urmate cerinte legistative particulare, de reglementare sau afe attor
autoritéill, cerinte care nu corespund unora dintre cerintele cuprinse
in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, In sensul cé, peniru a
asigura conformitatea evaludri cu SEV, evalvatond trebule sé
respecte ceriniele juridice, de reglementare §i pe cele ale altor
autoritsti adecvate scopulul gl jurisdictiei evaludiril. Evaluatorul poate
declara in continuare cé evaluarea a fosi efectuatd In conformitate
cu SEV, alunc! cind existd devierd de la standarde In astfel de
clrcumstente.

60.2 Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerinfalor legisiative, de
regiementare sau cerintelor altor autoritéfi corespunzitoare scopulul
§f jurisdictiei evaluddi, prevaleazdi asupra tuturor celoralie cerinte
ale SEV.

60.3 Potrivit prevedarilor cupringe in SEV 101 Termenil de referinja &
evaludirii, paragraiul 20.3 {n) gi \n SEV 103 Raportare, paragratul
10.2, evaluaiorul trebule sé specifice natura oriclirei devierl de ia
standarde (de exemplu, specificarea faptulul c& evaluarea s-a
efeciuat In conformitate cu SEV i cu reglementérile fiscale locale).
Acolo unde existd devierl de |a standarde care afecteazi
semnificativ natura proceduriior aplicate, datele de intrare s
ipotezele utilizate silsau concluzia (concluzile) asupra valoril,
evaluatoryl irebuie s4 prezinte totodats gi cerinlele legisiative, de
raglementare sau ale altor autorilati, precum gl punctele in care
acestea diferd semnificativ fatd de cerintele SEV {de exemplu,
specificarea faptulul cé jurisdicfia competent impune doar aplicarea
abord#ri prin platd, n siluatia In care SEV ar indica faptul od ar
trebui utilizald abordarea prin venit).

60.4 Devieflle de Ja standarde, care nu rezuité din prevedart legislative,
de reglsmentare sau ale altor autorititi, nu sunt permise in
evalu#iriie efectuate In conformitate cu SEV.

In_acest context. apare ca Inaplicablla abordarea prin plata- pe baza Standardelor de evaluare

ANEVAR, astfel ca expertul propune acorda 1 rezulta din calculul cf Grilel
otarllor, conf rintelor leglslatl ce impuse de Legea 2 010, actuall
1.6. Data evaluaril

Data evalufrii este 06.01.2022, daté la care se considerd valabilé opinia evaluatorulul referitor la
valoarea bunurilor evaluate.

1.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarl]

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de platé au fost:

v documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientulul;

extragerea informatillor necesare pentru evaluare ;

inspectia bunului evaluat;

stabilirea ipotezelor care au stat la baza elabor&rl raportulul;

selectarea tipului de veloare estimaté in prezentul raport;

documentarea asupra preturilor pentru tipul de bunurl evaluate;

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

aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii bunului ;
reconcilierea valorilor sl estimarea opiniel finale.
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Documentarea a presupus de asemenea consultarea celorlalte informatii necesare existente tn
bibliografla de speclalltate, respectiv:

- Legea 255/2010

- Grilele Notariale valabile 2022
Informatia fumizaté de cétre terli este consideraté de Incredere, dar nu i se acord# garantii pentru

acuratete.

1.8. Natura sl sursa informatilior pe care s-a bazat evaluarea

Sursele de informare care au stat la baza tntocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
- documente puse la dispozitie de client privind: Lista numerelor topo/ cadastrale afectate, asa
cum e aceasta redata In anexe;

Documentele gi informatiile referitoare la bunurlle evaluate Th cadrul prezentulul raport au fost puse la
dispozitia evaluatoruiui de citre reprezentanti autorizati ai Clientului, care poart# intreaga responsabilitate
referitoare la datele furnizate. Evaluatorul nu 1gi asumé nicl un fel de rdspundere pentru datele puse la
dispozifie de cétre Client gi nici pentru rezultatele obtinute in cazul In care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gresite.

- alte informatii necesare existente Tn bibliografla de specialitate sl pe intemnet.

1.9. Ipoteze sl Ipoteze speciale
Ipoteze:

In realizarea raportului au fost luate In considerare aspecte care sunt general acceptate ca fapte, Tn
mod rezonabil, Tn contextul evaludrii. Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea
prezentului raport de evaluare sunt urmétoarele:

Aspecte juridice

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

v Aspeciele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile §i documentele In formé# necertificats si au
fost prazentate féré a se Intreprinde verificsiri sau investigatii suplimentare;

v" Drepturile de proprietate au fost consliderate depline, valablle sl marketablle lar informatille
exiatente in tabelele anexate NU atesta/fac dovada dreptulul de proprietate, aceasta dovada
o va face fiecare proprietar In conformitate cu reglementarile legale In vigoare;

v Categoria de folosinta sl Incadrarea intra- extravilan a fost pusa la dispozitia evaluatorulul
de catre beneficlarul lucraril, evaluatorul neasumandu-s| niclo responsabliitate In acest
sens.

v Evaluatorul nu va putea fi fécut raspunzétor pentru existenta unor servituti privind terenul si’sau
factori de mediu care ar putea influena In vreun sens valoarea acestuia, evaluatorul neavand
competeniele necesare;

v Evaluatorul nu va fi ficut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale imobllului.

Aspecte fizico- dimensionale:

v Proprietatea a fost vézuté §i inspectats de cétre evaluator (vezi |.6);

v Evaluatorul nu a fécut nici o mésur&toare a proprietétii. Dimensiunile proprietéfll au fost preluate
din tabelut pus la di itlie d jarul_lucrarii, din descrierea legald a proprietaii
(contractul de vanzare cumpérare, extras de carte funciars, documentatie topografics, sau alte
documente) puse la dispozitle de catre cllent, atasate in intregime prezentului raport; evaluatorul
nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile de situatie puse la dispozifia
evaluatorului se considerd a fl corecte dar nu se asumé nicli o responsabilitate In aceasts
privina;

v Evaluatorul nu are competenta s& mésoare dimensiunile. Evaluarea a fost ficuté tn ipoteza ca
dimensiunile din tabelul pus la dispozitie de Clientul — beneficiar al lucrarii sunt corecte. Ca
urmare nu putem s& ne asumém réspunderea pentru corectitudinea acestor informatii;

v Evaluatorul nu are cunogtin{s si se considerd degrevat de réispunderea existantel unor vicii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar f&ré a se limita doar la acestea: starea i
structura solului, structura fizics, sistemele mecanice $i alte sisteme de functionare, fundatia,
etc.), care ar putea influenia In vreun sens valoarea bunului In cauz¥, fapt pentru care
evaluatorul nu poate da nicl o garantle referitoare la starea tehnic sau economicél a acestora,
ulterioara evaludrii;
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Urbanism:

v

Evaluatorul a presupus cé imobilul evaluat se conformeazé tuturor reglementérilor $i restrictiilor de
zonare §i utllizare, In afara cazului Tn care a fost identificaté o neconformitate, descrisi gl luaté in
considerare Tn prezentul raport, cu mentiunea ca Evaluatorul nu a avut la dispozitie Certificate
de Urbanism pentru terenurile evaluate.

Concluzille prezentului raport sunt-valabile In condifile inexistenei unor factori advergi care
includ substantele toxice sau periculoase.

Din informatille definute de cétre evaluator gi din discutille purtate cu proprietaril imobilelor, nu
existd nici un indiciu privind existen{a unor contaminéri neturale sau chimice care afecteazi
valoarea proprietétilor evaluate sau valoarea proprietétilor vecine.

Evaluatorul nu are cunostin{é de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase gl nicl nu a efectuat documentér speciale
in acest sens; valorile sunt estimate Tn ipoteza cé nu exIst# asa ceva.

Dacé se va stabili ulterior c& exisid contaminéri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ci au fost sau sunt puse In functiune mijloace care ar putea s& contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii propriettil,
astfel de informalii depésgind sfera acestui raport gi/sau calificarea evaluatorulul. Evaluatorul nu
oferéi garaniii explicite sau implicite in privinta stérii In care se afli proprietatea gl nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii gi a eventualelor lor consecinte $i nici pentru
eventualele procese tehnice de testare naecesare descoperirii lor.

Metodologle

v

v

v

Scopul prezentei evaludri gi situafia actuald a proprietéjilor imobillare au stat la baza selectrii
metodelor de evaluare utlizate gi a modalitdfilor de aplicare a-acestora, astfel ca valorile
rezultate s conducé la estimarea cea mal probabil4 a valorii Tn conditiile tipului valorii selectate;
Evaluatorul consideréi c¢& premisele utillzate Tn aplicarea metodelor au fost rezonabile Tn
contextul informatiilor ce sunt disponibile la data evaluril;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate n raport s-a efectuat finAind seama de tipul valorii,
de Informatlile disponibile gl de limitele fiecéirela dintre ele;

Alte date

v

hY

A N N

Evaluatorul au utilizat In estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evalusiri referitoare la subiectul de evaluat, neexcluz&nd posibiltatea existentei si a altor
informatll de care acesta nu avea cunostints. Tn cazul aparifiei altor documente legale care sa
ateste alte informafii decét cele utilizate de cétre evaluator, acesta igi rezerva dreptul de a
modifica prezentul raport de evaluare Tn concordan{& cu noile informatii. Evaluatorul nu isi
asumd nici o responsabilitate Th cazul mentionat anterior;

O evaluare este inerent subiectivd §i reprezints opinia noastré asupra valorii proprietstii evaluate.
Concluziile exprimate ™ prezentul raport sunt valabile numai la data evaluéril gi nu au fost luate In
considerare elemente ce au apéirut sau pot apéirea dupé data evaludri; Ele tin cont de starea la
care se aflii aceasts proprietate la data inspectiei.

In elaborarea lucrérii au fost luati In considerare tofi factorii care au Influeni asupra valorii,
nefiind omisé deliberat nici o informatie relevants pentru estimarea valorii;

Evaluatorul a obtinut Informatli, estiméiri gi opinil, ce au fost evidentiate tn raportul de evaluare,
de la surse pe care el le considera credibile §i nu igi asumé nici o responsabilitate in privinta
completitudinii gi corectitudinii lor nefiind verificate din surse independente;

Informatlile furnizate de cétre terfl sunt considerate de Incredere, dar nu li se acordd garantii
pentru acuratete;

Evaluatorul consideré rezonabile coreclille efectuate la aplicarea grilel de evaluare Tn lumina
faptelor ce sunt disponibite la data evalusirii;

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor in leg#turéi cu proprietatea evaluata sau
cu partile interesate In tranzactie;

Intrarea In posesia unei copii a acestui raport nu implics dreptul de publicare a acestuia;
Valoarea este valabild Tn condifile economice, fiscale, juridice §i politice de la data Intocmirii
sale. Dacé aceste condifli se vor modifica concluzille acestul raport igi pot plerde valabilitatea.
De asemenea valoarea estimata in prezentul raport nu poate sa fie atinsa in cazul unel
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incapacitati viltoare de piata, cand atat conditiile pietei, cat si situatiile vanzaril (perioada limitata
pentru vanzare de ex.) pot fi diferite de cele luate In considerare in estimarea valorii.

v' Se considera ca gradul de ocupare/neocupare estimat In cadrul abordarll prin venit (acolo unde
a fost aplicabila) este realist si poate fi atins la data evaluarll, bazandu-se pe informatii statistice

din piata.

|poteze speclale: nu este cazul.

1.10. Restrictil de utllizare, difuzare sau publicare
Prezentul raport de evaluare sau orice referire la acesta, nu pot fi publicate nici Incluse Tntr-un document
destinat publicitatii, f&r& acordul scris $i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei gi contextului n
care ar urma sé fie reprodus sau publicat. Publicarea, parfialé sau integralé, precum si utilizarea lui de
céitre alte persoane decét destinatarii lucréril atrage dupé sine Incetarea obligatiilor expertului evaluator.

1.12. Declararea conformitatii evaluarli cu SEV
Avand n vedere scopul si ufilizarea evaludri, s-au avut In vedere recomandé#rile Legll 2566/2010,

conform celor mentionate anterior la cap. Tipul valorii.

1.13. Descrierea raportulul
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :
Sinteza evaluarii
(1) Termenii de referinta ai evaludrii
(2) Prezentarea datelor
(3) Abordarea Tn evaluare
(4) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

PARTEA II.PREZENTAREA DATELOR

il.1.Date despre arla de plata, vecinatatl sl localizare
Proprietatile evaluate de tip teren extravilan format din mai multe parcele (parte din acestea) situate in
Mun Oradea, zona Aeroportului Oradea. Vecinatatlle terenurllor evaluate sunt terenuri similare. Ca si

localizare prezentam mai jos harta cu amplasarea acestora:
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i.2. Descrierea situatiel Juridice

Descrierea proprietatil, conform tabelului pus la dispozitie de client- sunt terenuri libere situate in
extravilan , avand categoria de folosinta arabil conform centralizatorului prezentat in sinteza.

Comisla de verificare a dreptulul de proprietate va Intreprinde toate verificarile necesare
acordarii despagubirilor estimate in prezentul raport, evaluatorul neavand la dispozitie CF-urile
proprietatilor afectate, Inscrierlle din CF flind puse la dispozitia acestuia tabelar de catre
beneficiarll lucrarii.
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{1.3. Descrierea terenului
Terenul in suprafata totala de 285034 mp afectatl de expropriere (47 parcele proprietarl privati)
avand categoria de folosinta extravilan arabil, situat in UAT ORADEA.

il.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor
Constructiile si amenajarile nu au fost evaluate, beneficiarul nu a inclus aceste repers in tabelul pus la

dispozitia evaluatorului pentru intocmirea raportului respectiv nu exista pe teren.

PARTEA lll. ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

Avénd Tn vedere scopul prezentel evaluarl, valoarea determinats va fi valoarea prevazuta in expertizele
actualizate ale notarilor publici valabile 2022. Aceasta se estimeaz# avaAnd in vedere zonarea sl
prevederile specifice flecarei parcele afectate in parte. Conform Studiulul de piata fond imoblilar
Judetul Bihor, intocmit de HENT COM SRL pentru Camera Notarllor Publici Oradea 2022, proprietatile
imobiliare afectate de expropriere constau in teren Intravilan sl extravilan, anexe la constructil
rezidentiale, case . Valorile de despagubire au fost calculate pe baza urmatoarelor valorl regasite in
Studiul de piata amintit:

TERENURI SITUATE IN EXTRAVILANUL
MUNICIPIULUI ORADEA (in Lei/fmp)

) Tabelut ne.11
IW::! Im';“! | [ Bigelons ]
1 . wary neagrica fveal, sli "ietory
:,':,: Limita de amplasyre” | tovabib | ipayunc)
leimp | lelfmp | beilmp | bifmp |
1.0
2,
| 1 4 + |
3
!‘\.'-I'-:l Aiin ) X L 17
4 ! 17 |

Centralizat, valorlle de despagubire calculate conform metodologiei prezentate mai sus, sunt
umatoarele:
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rea C.J. Blhor nr.10 din 12.01.2022

AVIZAT:
SECRETAR GENERAL AL JUDETULUI

mEsmﬁ
JHE-GAVRIL BILOJAN MARIOARA CARfEN SOLTANEL

Membrua corporativ ANEVAR
SC EVALMOB SRL sutorizatia nr. 0528
Nr. lesire 297 /07.05.2021, actualizat 06.01.2022

RAPORT DE EVALUARE

TERENURI EXTRAVILANE, PROPRIETATE PRIVATA - PROIECTUL Dezvoltarea si
modernizarea infrastructurll aeroportuare la Aeroportul Oradea - UAT NOJORID

<hnaxa nr"B\la Hotara
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PROPRIETARI CONFORM CF
SOLICITANT/BENEFICIAR: R.A. AEROPORTUL ORADEA, UAT ORADEA

NOTA: Datele, informatiile gi confinutul acestui RAPORT DE EVALUARE, fiind
confidentlale, nu vor putea fi copiate in parte sau In lotalitate §i nu vor
putea fi transmise sau utilizate n alt scop decét cel specificat in
fucrare, fard acordul scris §i prealabll al : Beneficlarului $f evaluatorului

MAI 2021, ACTUALIZAT |ANUARIE 2022
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SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII

Catre: R.A. AEROPORTUL ORADEA, UAT NOJORID

Ref: Intocmire raport de evaluare pentru proprietatile imobiliare constand In teren extravilan afectat de
expropriere - proprietate privata- UAT NOJORID Jud. Blhor - conform tabel atasat, pentru cauza de
utilitate publica in vederea realizarii proiectului Dezvoltarea si modernizarea Infrastructuril
aeroportuare la Aeroportul Oradea, in conformitate cu prevederile Legii 255/2010.

Prezentul raport de evaluare va fi utllizat pentru exproprierea pentru cauza de utilitate publica necesara
realizarii proiectului Dezvoitarea sl modernizarea Infrastructurll asroportuare la Aeroportul Oradea,
avand la baza tabelul persoanelor si imobilelor afectate, puse la dispozitie de expropriator prin R.A.
AEROPORTUL ORADEA.

Oblectul evaludrli 1l constituie proprietatea imobiilara constand In teren liber extravilan, neagricol,
afectat de expropriere- proprietate privata- UAT NOJORID, inscris In CF —ul si avand categoria de
folosinta respectiv proprietarii mentionate in tabelul atasat mai jos.

Scopul evaluidirii este acela de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea despagubiril conform
Legll 255/2010 prin aplicarea Grilel Notarlale in vederea utilizérii acesteia pentru expropriere.

Avand In vedere scopul si utilizarea evaludrii, s-au avut In vedere recomandérile:

o Legil 256/2010 respectlv prevederile art 5. “sumele Individuale aferente despigubiriior
estimate de ciitre expropriator pe baza unui raport de evaluars intocmit avéind Tn vedere
expertizele Intocmite gl actualizate de camerele notarllor publicl “, art 11 alin 7 : *(7) Dup#
recepfionarea documentatilor cadastrale de cétre oficile de cadastru §i publicitate
imobiliaré/Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobillarsi, un expert evaluator
specializat Tn evaluarea proprietéfiior Iimobiliare, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
din Roménia - ANEVAR, 'va intocmi un raport de evaluare prin raportare la momentul
transferului dreptului de proprietate, doar pentru imobllele expropriate pentru care existd
modificéiri de orice natur$ faté de datele previéizute In anexa la hotéirrea Guvernulul/consiliului
judetean/consiliulul local, prevdzuta la art. 5, pentru flecare unitate administrativ-teritoriala,
pe fiecare categorie de folosin{i.(la 17-08-2018, Alineatul (7} din Articolul 11 , Capltolul Ill a fost
modificat de Punctul 14, Articolul 1 din LEGEA nr. 233 din 9 auguset 2018, publicatd tTn MONITORLL
OFICIAL nr. 706 din 14 august 2018 ) din Legea 255/2010 si ale art 8 din Normele metodologice de
aplicare a Legii 255/2010, aprobate prin HG 53/2011 conform carora “(1) ,Expertul evaluator
specializat in evaluarea proprietétilor imobiliare, membru al Asociafiel Nationale a Evaluatorilor
din Roménia, care va Intocmi raportul de evaluare prevéizut la art. 11 alin. (7) din lege, este
obligat s& se raporteze la expertizele Intocmite gl actualizate de camerele notarllor
publicl, potrivit art. alin. (5) din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificérile si
completérile ultericare.”

o DECIZIA nr. 756 din 28 noiembrie 2019 publicata in MONITORUL OFICIAL nr. 153 din 26
februarie 2020 In care se preclzeaza:

20, Curtea observd, de altfel, ca prin Logas nn 23272018 a fost modificat reperul
prin raportare fa care se stabllesc desp&gublrile cuvenite Imobilele
expropriate, acesta reprezentindu-l, in prezent, expertizele Intocmite si
actualizate de camerele notarilor pubﬂcl la momentul transferuiui dreptulul de
proprietate, astfal cum prevede - °

modifichrile letirlle ultenoaré lar nu preful cu care se vand, in mod
obignuit, lmo lele e acelass fel in unitatea administrativ-teritoriald, conform
., examinat fn cauz¥.

Valorile estimate au In vedere valorile aferente din Grila Notarllor Publici 2022 sl reprezinta valorl de
despagubire si sunt velabile la data de referinta a evaluarii : 06.01.2022 :

213
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PARTEA | - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

11. identificarea s| competenia evaluatorulul. Certificare

Prezentul raport este realizat de SC EVALMOB SRL, membru corporativ ANEVAR avand
legitimatia 0528, prin Andrel Emllla Veronica — EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR avand

legitimatia 10151.

Prin prezenta se certificd faptul c& informatiile prezentate Tn acest raport sunt adevérate gi
corecte, n limlta cunostinfelor detinute de evaluator.

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

Se certifici de asemenea c# analizele, opinlile gi concluziile prezentate sunt limitate doar de
ipotezele luate In considerare gi de conditiile limitative specificate Tn lucrare, reprezentand anallzele,
opiniile gi concluziile personale ale evaluatorului, neinfluentate de nici un factor.

De asemenea se certifici faptul c& evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de
perspectivd In ceea ce priveste bunurile care fac obiectul prezentulul raport de evaluare i nici un
interes sau influenté legate de pértile implicate.

Se precizeazé c# bunurile care fac obiectul evaluéiril au fost inspectate personal, partlal de

ciitre evaluator.
La elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asistentd semnificativd din partea vreunei alte

persoane, decéit evaluatorul semnatar al raportulul.

Suma revenitd cu drept de platé pentru Intocmirea prezentului raport de evaluare nu are nici o
legéturs cu declararea Tn raport a unei valori sau interval de valori, de naturéi a favoriza Clientul,

Analizele si opiniile prezentate Tn raport se supun normelor si cerintelor din Standardele,
recomandérile §i metodologia de lucru recomandate de céitre ANEVAR.

Jur. Andrel Emilla Veronlca SC EVALMOB SRL
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
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1.2. Cllentul si utilizatoril desemnatl al raportului de evaluare

Evaluarea s-a realizat in baza contractulul de servicil nr 3150/28.04.2021. Beneficiarii raportului
de evaluare sunt R.A. Aeroportul Oradea, UAT NOJORID.

1.3. Scopul evaluaril

Scopul evaludrll este acela de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea despagubirii
conform Legll 255/2010, in vederea utiliz#rii acestora pentru expropriere.

1.4. identificarea proprietatll Imobliiare sublect. Drepturi de proprietate evaluate

Oblectul evaluiirii 1 constituie proprietatea imobililara constand in teren extravilan afectat de
expropriere- proprietate privata- UAT NOJORID, Inscris In CF —ul si avand categoria de folosinta
respectiv proprietarii mentionate in calculul tabelar.

L.5. Tipul valoril
1.5.1. Valoarea despagubirii stabllita conform Legii 255/2010 — nu este un tip de valoare prevazut
de Standardele ANEVAR, desi In acceptiunea evaluatorilor care au intocmit pana in prezent Studiile de

plata prIvInd valorlle orlentative mlnlme ale propnetatllor |mob|I|are din judetul Bihor, !glorlle regasite In
, hidurile arilor publicl ar fi | valori d

r | I_minim I I I Im bIIi oclﬂ (rezultand din pretun minime de
tranzactionare din anul precedent, din oferte (ajustate) de plata — tot de la pragul minim a pietei
imoblllare specifice, valabile la data Intocmirii studiulul, din estimarea unor valori de piata (de la pragul
minim...) prin tehnicl de exirapolare-intrapolare pentru zonele si/sau tipurile de proprietate imoblliara
pentru care nu s-au Identificat tranzactil/oferte in anul precedent respectiv din estimarea unor valori de
plata (de la pragul minim al pietei...) prin tehnici/abordari specifice .evaluarii proprietatilor imobiliare-
abordarea prin plata, abordarea prin venit si abordarea prin cost).

nt L 201 f modificata in privinta modulul de estimare a valorll de
despaaubire. art 22 nemaltrimitand la art 26-27 din Legea 33/1994 ci |la Grila Notarllor:

Art. 22. -

(1) Expropristul nemuitumit de cuantumul despagubirii prevazule la art. 19 se poale adresa instantei
Jjudecétoresti competente In termenul general de prescriptie, care curge de la data la care i-a fost
comunicats hotdrérea de stabilire a cuanturnului despagubirii, sub sanciiunea decéderii, fdrli a putea
contesta transferul dreptului de proprietate cétre expropriator asupra imobilului supus exproprieri, iar
exercitarea céilor de atac nu suspendd efectele hotérérii de stabilire a cuantumului despégubirii si
transferului dreptulul de proprietate.

{2) Pregedintele instanfsi va fixa un termen i va dispune citarea proprietarilor sau, dupd caz, a
posesorilor, a altor titulani de drepturi reale sau a oricéror persocane cunoscute, care pot justifica un
interes legitim asupra imobilelor expropriate.

(3) Solutionarea cereril expropriatului se face cu participarea obligatorie a procurorufui.

(4) instanta va verifica dac# sunt Infrunite toate conditile cerute de lege cu privire la stabilirea
cuantumului desp&gubirii. Hot&rérea este supusé céilor de atac prevézute de lege.

(5) Pentru solutionarea cauzei instanfa va constitui 0 comisie de experfi compusé dintr-un expert numit
de instanid, unul desemnat de expropriator §f un al treilea din partea persoanelor care sunt supuse

exproprierli.
(6) Expertll, Ia reallzarea raportulul de expertizéi, precum gi Instanta vor fine secama de expertizele
Intocmite gl actualizate de camerele notarllor publicl, la momentul transferulul dreptulul de
proprietate.

(7) Despégubirea acordaté de instan{& nu va putea fi mai mic& decét cea oferité de expropriator §i nici
mai mare decét cea solicitatd de expropriat sau de alté persoané inferesaté.
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{8) Atét procedura de expropriere, cét $i obiectivele de utilitate publicd ce fac obiectul prezentei legi nu
pot fi suspendate sau sistate la cererea vreunei persoane care invocé existenfa unor litigii privind
posesia ori proprietatea imobilului expropriat.”

(la 17—08-2018 Amcolul 22 dm Cap:tolul V a fost modlﬁcat de unctu.' 19 i din LE
e pul : _ UL OF] d st 2018)

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

20. Curtea observd, de altfel, c8 ptin L 25272018 a fost modificat reperul
prin raportare |a care se 'stabilesc despsgublrlle cuvenite pentru imobllele
expropriate, acesta reprezent@ndu-l, in prezent, expertizele Intocmite sl
actualizate de camerele notariior publlci, la momentul transferului dreptului de
proprietate, astfel cum prevede i, 7 8) 010, cu
modificarile 1 completérile ulterloare, jar nu pre!;ul cu care se vand n mod
ohlsnuit, Imobilele e acelasi fel in unitatea administrativ-teritoriald, conform .
In. {3) din 25572010, examinat Tn cauzi.

Contrar celor regasite mai sus in decizla CCR, vine Interpretarea data de ICCJ in nolembrie 2021

In!gm_m[g care ANULEAZA practic modificarea Legll 255/2010 prin pctul 19, art | din Legea 233
2018, ider ca CCR ar trebul sa anuleze ultima Interpreta contrar | de catre
ICCJ.

"Decizia nr.78 In dosarul nr.2079/1/2021

Admite sesizarea formulatd de Curtea de Apal Cluj — Sectia | clvil4, in dosarul nr. 1602/117/2020,
privind pronuniarea unei hotéréri prealabile gi, In consecinté, stabilegta ca: Tn interpretarea si aplicarea
dispozitiilor art. 22 alin. (6) din Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publica,
necesard realizérii unor oblective de interes national, judetean si local, cu modificérile gi completérile
ulterioare, gl ale art. 26 alin. (2) din Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauzé de utilitate
publica, republicatd, cu completérile ulterioare, In etapa judiciard a procedurii de expropriere, la
determinarea cuantumului despégubirilor, dispozitile art. 22 alin. (6) din Legea nr. 255/2010 se
interpreteazd extensiv, in sensul c& se {ine seama atdt de ,expertizele Intocmite gi actualizate de
camerele notarllor publici, la momentul transferului dreptului de proprietate”, cét gi de criterille legale
prevéizute de dispozitiile art. 26 alin. (2) din Legea nr, 33/1984. Obligatorie, potrivit dispozitiilor art. 521
alin. (3) din Codul de procedur civila.

Pronuntats Tn sedinié publica astdzi, 15 noiembrie 2021

inainte de modlﬂcarea mentlonah, Intr-adevar, Lagea 255]2010, trimitea In art 22 aIIn G la art 26
alin 2 din Legea 33/19¢ ar 8 ata prin modifi g anita
19, art | din Legea 233 gln 9.08. 2018 IIII asa gg gg gltfol In mg clar statuaaza sl QCR in declzla

mal sus mentionata.

Potrivit Standardelor de evaluare a bunurilor — editia 2020, SEV 100 Cadrul general para. 60.1-4":
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60.1 O ,deviers de la standarde” reprezintd o siluatie In cara {rebule
urmate cerinie legisiative particulare, de reglementare sau ale altor
autoritéfi, cerinte care nu corespund unora dintre cerinfele cuprinse
in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, In sensul ¢é, peniru a
asigura conformitatea evaludril cu SEV, evalvatoru! trebuie sé
respecte cerintele juridice, de reglementare §i pe cele ale aftor
autoriléti adecvate scopuli $i jurisdicfiei evalulirl. Evaluatorul poate
declara In coptinuare ol evaliarga a fost efectuatd In oconformitate
cu SEV, atuncl cfind existd devieri de la standarde In astfel de
circumstante.

60.2 Cerinja de deviere de la SEV, umare a cerinfelor legisiative, de
reglementare sau cerintelor altor autoritéti corespunzatoare scopului
¢l jurisdicliel evaludirii, prevaleazd asupra tuturor celorialle cerinje
ale SEV.

80.3 Potrivit prevederiior cuprinse in SEV 101 Termenil de referins a1
evaludrii, paragraful 20.3 {n) ¢i In SEV 103 Raportare, paragraful
10.2, evaluaioru! frebule s& specifice natura oricérel devieri de |a
standarde (de exemplu, specificares faptulul cd evaluara s-a
efectual in conformitate cu SEV §i cu reglementdrile fiscale locale).
Acolo unde exisid devieri de la standarde care efecteazd
semnificaliv natura procedurilor aplicate, datele de intrare $i
ipotezele utilizate sifsau concluzia (concluzille) asupra valorii,
evaluatorul trebule s prezinte tolodat¥ si cerinjele legistative, de
raglementare sau ale ‘altor autoritéifi, precum ‘§i punctele In care
acestea diferd semnfficativ fatd de cerinlele SEV (de exemplu,
specificarea faptului ¢ jurisdicfia competentd impune doar aplicarea
aborddrii prin piatd, In situefla Tn care SEV ar Indica faptul o& ar
{rebui utilizets abordarea prin venit).

60.4 Devierile de la standarde, care nu rezult# din prevederl legisiative,
de regiementare sau ale aftor autoritdfi, nu sun{ permise in
evalulidle efeciuate In conformitate cu SEV,

In ntext, apare inaplicablla abordarea prin plata- Standardel e evaluare
EVAR, astfel ca expertul propune acordarea iril ulta din calculul cf Grlei
notarllor, co cerintelo | Ifice Impuse de ea 255/2 actuallzata..

1.6. Data evaluarii

Data evaluérii este 06.01.2022, datéd la care se considerd valablli opinla evaluatorului referitor la
valoarea bunurilor evaluate.

1.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluaril

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piaté au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientulul;

extragerea informatiilor necesare pentru evaluare ;

inspectia bunului evaluat;

stabilirea ipotezelor care au stat la baza elaboréril raportulul;

selectarea tipului de valoare estimata Tn prezentul raport;

documentarea asupra prejuritor pentru tipul de bunuri evaluate;

analiza tuturor informatlilor i interpretarea rezultatelor culese din punct de vedere al
evalu#rii;

aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorli bunului ;
reconcilierea valorilor si estimarea opiniei finale.
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Documentarea a presupus de asemenea consultarea celorlalte informatii necesare existente In
bibliografia de speclalitate, respectiv:

- Legea 255/2010

- Grilele Notariale valabile 2022
Informatia fumizats de cétre terfi este consideraté de fncredere, dar nu i se acordé garanili pentru

acuratete.

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

Sursele de informare care au stat la baza Tntocmiril prezentulul raport de evaluare au fost:
- documente puse la dispozilie de client privind: Lista numerelor topo/ cadastrale afectate, asa
cum e aceasta redata in anexe;

Documentele si informatiile referitoars la bunurile evaluate Tn cadrul prezentului raport au fost puse la
dispozitia evaluatorului de citre reprezentanti autorizati ai Clientului, care poart4 intreaga responsabilitate
referitoare la datele furnizate. Evaluatorul nu Tsi asumé nici un fel de réspundere pentru datele puse la
dispozitie de c#tre Client si nici pentru rezultatele obtinute Tn cazul In care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gregite.

- alte Informatii necesare existente Tn bibliografia de speclalitate si pe internet.

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:
Tn realizarea raportului au fost luate in considerare aspacte care sunt general acceptate ca fapte, In

mod rezonabil, Tn contextul evaludrii. Principalele ipoteze de care s-a tinut seama Tn elaborarea
prezentulul raport de evaluare sunt urmétoarele:

Aspacte juridice

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

v Aspectele juridice se bazeaz# exclusiv pe Informatille i documentele In formé& necertificata §i au
fost prezentate fir# a se Intreprinde verificsiri sau investigatii suplimentare;

v Drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketablle lar Informatiile
existente In tabelele anexate NU atesta/fac dovada dreptulul de proprietate, aceasta dovada
o va face fiecare proprietar In conformitate cu reglementarile legale In vigoare;

v Categoria de folosinta sl Incadrarea intra- extravilan a fost pusa la dispozitia evaluatorulul
de catre beneficiarul lucrarll, evaluatorul neasumandu-si niclo responsabllitate In acest
sens.

v Evaluatorul nu va putea fi féicut raspunzétor pentru existenta unor servitufi privind terenul si/sau
factori de mediu care ar putea influenta In vreun sens valoarea acestuia, evaluatorul neavand
competentele necesare;

v Evaluatorul nu va fi ficut responsabil pentru aspectele de natura juridicé ale Imobliulul.

Aspecte fizico- dimensionale:

v Proprietatea a fost véizuts gl Inspectaté de cétre evaluator (vezi |.6);

v Evaluatorul nu a facut nici o masurstoare a proprietétii. Dimensiunile proprietétii au fost preluate
din fabelul pus la dispozitie de catre bensficiarul lucrarij, din descrierea legald a proprietafi
(contractul de vAnzare cumpérare, extras de carte funciar, documentatie topografics, sau alte
documents) puse la dispozitie de catre client, atasate in intregime prezentului raport; evatuatorul
nu are calificarea de a valida aceste documentafil. Toate planurile de situatie puse la dispozitia
evaluatorulul se considerés a fi corecte dar nu se asuma nici 0 responsabilitate In aceast&
privinta;

v Evaluatorul nu are competenta s& mésoare dimensiunile. Evaluarea a fost facuta Tn ipoteza cé
dimensiunile din tabelul pus la dispozitle de Clientul — beneficlar al lucrarii sunt corecte. Ca
urmare nu putem s& ne asumém réspunderea pentru corectitudinea acestor informatii;

v Evaluatorul nu are cunostint si se considerdi degrevat de réspunderea existentei unor vicii
ascunse sau invizibile a proprietétii (incluslv, dar féré& a se limita doar la acestea: starea si
structura solului, structura fizics, sistemele mecanice gi alte sisteme de funclionare, fundatia,
etc.), care ar putea Influenta Tn vreun sens valoarea bunului Tn cauzé, fapt pentru care
evaluatorul nu poate da nici 0 garantie referitoare la starea tehnic& sau economicé a acestora,
ulterioaré evaluérii;
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Urbanism:

v

Mediu

v

v

v

v

v

Evaluatorul a presupus ¢ imobilul evaluat se conformeazé tuturor reglementrilor ¢i restrictiilor de
zonare gi utilizare, In afara cazului in care a fost identificaté o neconformitate, descrisé §i luaté In
considerare In prezentul raport, cu mentiunea ca Evaluatorul nu a avut la dispozitie Certificate
de Urbanism pentru terenurlle evaluate.

Concluziile prezentului raport sunt valabile T condifiile inexistentei unor factori adversi care
includ substantele toxice sau periculoase.

Din Informatille detinute de cétre evaluator | din discutile purtate cu proprietarii imobllelor, nu
exista nicl un indiciu privind existenta unor contaminéri naturale sau chimice care afecteazé
valoarea proprietétilor evaluate sau valoarea proprietétilor vecine.

Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase 8l nici nu a efectuat documentéri speciale
in acest sens; valorile sunt estimate Tn ipoteza cé nu exlsté asa ceva.

Daca se va stabili ulterior ¢4 existé contamindiri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau cé au fost sau sunt puse n functiune mijloace care ar putea s& contamineze, aceasta
ar putea duce fa diminuarea valorii raportate.

Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stérii proprietétii,
astfel de informatii depésind sfera acestui raport gi/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu
oferé garanfii explicite sau implicite tn privinfa stéril in care se afi& proprietatea gl nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor ior consecinte gi nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Metodologle
v Scopul prezentei evaluari gi situatia actualé a proprietétilor Imoblliare au stet la baza selectérii

v

v

metodelor de evaluare utilizate si a modalitéfilor de aplicare a acestora, astfel ca valorile
rezultate s& conducé la estimarea cea mai probabilé a valorii In condifiile tipulul valorii selectate;
Evaluatorul considerd c& premisele utilizate In aplicarea metodelor au fost rezonabile Tn
contextul informatiilor ce sunt disponibile la data evaluérii;

Alegerea metodsior de evaluare prezentate Tn raport s-a efectuet {inand seama de tipul valorii,
de informatiile disponibile gi de limitels fiec#reia dintre ele;

Alte date

v

AN

T T T N

Evaluatorul au utilizat In estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozlifle la data
evaludril referitoare la sublectul de evaluat, neexcluzdnd posibilitatea existentei gl a altor
informatii de care acesta nu avea cunogtinté. Tn cazul aparitiei aftor documente legale care s&
ateste alte informalil decét cele utilizate de cétre evaluator, acesta isi rezervé dreptul de a
modifica prezentul raport de evaluare Tn concordantd cu noile Informatii. Evaluatorul nu igi
asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior;

O evaluare este inerent sublectivd i reprezinté opinia noastré asupra valorii proprietéiii evaluate.
Concluzlile exprimate in prezentul raport sunt valabile numai la data evalufiri gi nu au fost luate Tn
considerare elemente ce au apé#rut sau pot ap#rea dupé data evaluéiri; Ele {in cont de starea la
care se aflil aceast! proprietate la data inspectiei.

Tn elaborarea lucrérii au fost luafi Tn considerare toi factorii care au influents asupra valoril,
nefiind omis# deliberat nici o Informatie relevants pentru estimarea valorii;

Evaluatorul a obtinut informatii, estiméri i opinii, ce au fost evidentiate Tn raportul de evaluare,
de la surse pe care el le considera credibile gi nu Igi asumé nici o responsabilitate in privinia
completitudinii gi corectitudinii lor nefiind verificate din surse independente;

Informatiile furnizate de cétre terti sunt considerate de Incredere, dar nu Il se acordad garantii
pentru acuratete;

Evaluatorul consideri rezonabile coreclile efectuate la aplicarea grilei de evaluare Tn lumina
faptelor ce sunt disponibile la data evaluéril;

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor In leg&turd cu proprietatea evaluaté sau
cu partile interesate In tranzactie;

Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implicé dreptul de publicare a acestuia;
Valoarea este valabils In condifiile economice, fiscale, Juridice gi politice de la data thtocmirii
sale. Dacd aceste condlfii se vor modifica concluzille acestui raport igi pot plerde valabilitatea.
De asemenea valoarea estimata in prezentul raport nu poate sa fie atinsa in cazul unei
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incapacitati viitoare de plata, cand atat conditiile pietei, cat sl situatiile vanzarii (perioada limitata
pentru vanzare de ex.) pot fi diferite de cele luate in considerare in estimarea valoril.

v Se consldera ca gradul de ocupare/neocupare estimat in cadrul abordarll prin venit (acolo unde
a fost aplicabila) este reallst si poate fi atins la data evaluarii, bazandu-se pe Informatli statistice
din piata.

Ipoteze speciale: nu este cazul.

1.10. Restrictll de utilizare, difuzare sau publicare
Prezentul raport de evaluare sau orice referire la acesta, nu pot fi publicate nici incluse fntr-un document
destinat publicititil, fér& acordul scris §i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei i contextului In
care ar urma s# fie reprodus sau publicat. Publicarea, parialé sau integralé, precum sgi utilizarea lui de
cétre alte persoane decét destinatarii lucrérii atrage dupé sine Incetarea obligatiilor expertului evaluator.

1.12. Declararea conformitatli evaluaril cu SEV
Avand Tn veders scopul si utilizarea evaluérii, s-au avut 'n vedere recomandérile Legil 255/2010,
conform celor mentionate anterior la cap. Tipul valorii.

1.13. Descrierea raportulul
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :
Sinteza evaluaril
(1) Termenii de referinta ai evalu#rii
(2) Prezentarea datelor
(3) Abordarea In evaluare
(4) Analiza rezultatelor si concluzla asupra valorii

PARTEA II.PREZENTAREA DATELOR

i.1.Date despre arla de piata, vecinatati sl locallzare
Proprietatile evaluate de tip teren extravilan format dintr-0 parcela (parte din aceasta) situat in UAT
NOJORID, zona Aeroportului Oradea. Vecinatatile terenurilor evaluate sunt terenuri simllare. Ca si
localizare prezentam mai jos harta cu amplasarea acestora:
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suprafete de miscare
{mustente)

-

Fiimita de pgéprintate
fexistenta)

axtindere pista {prorectatal

iimita de propmial
sxtinss (provectatai

grum de (egalura .iame DN79 i slmla
Nejoridului (proisct aflat in curs de
avizare s implamentare)

1.2, Descrierea situatiel juridice

Descriersa proprietatii, conform tabelulul pus la dispozitie de client- sunt terenuri libere situate in
extravilan , avand categoria de folosinta arabil conform centralizatorului prezentat In sinteza.

Comigla de verificare a dreptului de proprietate va intreprinde toate verificarile necesare
acordarii despagubirllor estimate in prezentul raport, evaluatorul neavand la dispozitie CF-urlle
proprietatior afectate, inscrierile din CF fiind puse la dispozitia acestuia tabelar de catre
beneficlaril lucrarii.
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11.3. Descrierea terenulul
Terenul in suprafata totala de 13214 mp afectati de expropriere (1 parcela proprietar privat) avand
categoria de folosinta extravilan pasune, situat In UAT NOJORID.

il.4. Descrierea constructilior sl amenajarilor
Constructille 8i amenajarile nu au fost evaluate, beneficiarul nu a inclus aceste repere in tabelul pus a
dispozitia evaluatorulul pentru Intocmirea raportulul respectiv nu exista ps teren.

PARTEA llil. ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

Avénd in vedere scopul prezentei evaluari, valoarea determinata va fi valoarea prevazuta in expertizele
actualizate ale notarilor publici valablle 2022, Aceasta se estimeazd avand In vedere zonarea sl
prevederile specifice fiecarei parcele afectate in parte. Conform Studiului de piata fond imobiliar
Judetul Bihor, intocmlt de HENT COM SRL pentru Camera Notarilor Publict Oradea 2022, proprietatile
Imoblllare afectate de expropriere constau in teren intravilan si extravilan, anexe la constructii
rezidentiale, case . Valorile de despagublre au fost calculate pe baza urmatoarelor valori regasite in
Studiul de piata amintit:

TERENURI SITUATE iIN EXTRAVILANUL COMUNELOR

(in Lei/mp)
: Tabelul nr.13
APLASAMENT Teren ! Teren
| | v:ﬁ:;i;;l;l':;:a exiravilan | | Pidwe | Livadi, \le|
| comuNa | SATUL | B e idaes |
' NOIORID [ 300 N\N_200 310 | 310
AIATEU 280 | B9 290 | 290
CHISIRID L 250 | L 260 | 260
NOJORID ILES R0 1% | 200 | 2w
LIVADA DI BIHOR 360 | 240 | 370 | 360
PAUSA 270 | 180 | 280 | 280
SAUAIEU | 3ase | 170 | 260 260

Centralizat, valorile de despagubire calculate conform metodologiei prezentate mai sus, sunt
urmatoarsle:
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