ROMANIA
CONSILIUL JUDETEAN BIHOR
BIHAR MEGYEI TANACS
BIHOR COUNTY COUNCIL

HOTARAREA nr.189
din 13 iulie 2023
privind aprobarea indicatorilor tehnico - economici actualizati, aprobarea declansirii procedurii
de expropriere suplimentari si insusirea raportului de evaluare pentru lucrarea de utilitate
publici: ”Dezvoltarea si modernizarea infrastructurii aeroportuare la Aeroportul Oradea”

Avéand in vedere: Proiectul de hotérdre nr. 216 din 13.07.2023 privind aprobarea indicatorilor
tehnico — economici actualizati, aprobarea declangirii procedurii de expropriere suplimentard si insusirea
raportului de evaluare pentru lucrarea de utilitate publici: “Dezvoltarea si modernizarea infrastructurii
aeroportuare la Aeroportul Oradea”, propus de Presedintele Consiliului Judetean Bihor — dl.Ilie Gavril
Bolojan, care este insofit de Referatul de aprobare nr. 15923 din 13.07.2023 al Presedintelui Consiliului
Judetean Bihor §i de Raportul de specialitate nr. 15924 din 13.07.2023 intocmit de citre Directia Tehnica,

Luénd in considerare Raportul de avizare nr. 15710 din 13.07.2023 al Comisiei de studii, prognoze
economico-sociale, buget-finante si administrarea domeniului public si privat al judetului; Raportul de
avizare nr. 15914 din 13.07.2023 al Comisiei juridice, dezvoltare regionali si cooperare transfrontaliers;
Raportul de avizare nr. 15735 din 13.07.2023 al Comisiei de organizare si dezvoltare urbanistic, realizarea
lucrérilor publice, conservarea monumentelor istorice si de arhitecturs; adoptate in conformitate cu art. 182
alin. (4) coroborat cu art. 136 din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare;

fn conformitate cu Hotararea Guvernului nr. 907/2016, privind etapele de elaborare si continutul-
cadru al documentatiilor tehnico-economice aferente obiectivelor/proiectelor de investitii finantate din
fondun publice,

Tinand cont de:

- prevederile art. 44 din Legea nr.273/2006 privind finantele publice locale, cu modificirite si

completiirile ulterioare;

prevederile art. 2 lit. j) si art. 5 din Legea nr.255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de
utilitate publicd, necesard realizarii unor obiective de interes national, judetean si local, cu
modificdrile si completarile ulterioare,

- prevederile Hotararii Guvernului nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de

aplicare a Legii nr. 255/2010, cu modificirile si completirile ulterioare;

- art.173 alin.1) Lit. b) si lit. ¢) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile

si completdrile ulterioare;

in temeiul art.182 alin.1) si alin.2) si art. 196 alin (1) lit. a) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificérile si completérile ulterioare,

CONSILIUL JUDETEAN BIHOR, 5
HOTARASTE:

Artl. (1) Se aprobd valoarea totali actualizati a proiectului "DEZVOLTAREA SI
MODERNIZAREA INFRASTRUCTURII AEROPORTUARE LA AEROPORTUL ORADEA", respectiv
134.199.195,12 lei, inclusiv TVA.

(2) Se aprobd indicatorii tehnici ai proiectului "DEZVOLTAREA SI MODERNIZAREA
INFRASTRUCTURII AEROPORTUARE LA AEROPORTUL ORADEA", conform Anexei nr. 1 la
prezenta hotérare, parte integranti a acesteia.



Art.2. Se aprobi valoarea totali eligibili actualizati a proiectului "DEZVOLTAREA §I
MODERNIZAREA INFRASTRUCTURII AEROPORTUARE LA AEROPORTUL ORADEA", respectty
113.816.597,76 lei, dupa cum urmeaza:

- 96.744.108,10 lei reprezintd contributia CE, respectiv 85% FEDR;

- 14.796.157,71 lei reprezinta 13% din valoarea contributiei publice eligibile asigurata prin Bugetul
de Stat;

- 2.276.331,95 lei reprezintd 2% din valoarea contributici publice eligibile asiguratd prin bugetul
Consiliului Judetean Bihor.

Art.3. Sc aproba valoarea totali neeligibild actualizati a proiectului "DEZVOLTAREA §I
MODERNIZAREA INFRASTRUCTURII AEROPORTUARE LA AEROPORTUL ORADEA", respectiv
20.382.597,36 lei, din care:

- 165.000,00 lei reprezinti cheltuielile neeligibile;

- 31.350,00 lei reprezintd TVA aferent cheltuielilor neeligibile;

- 20.186.247,36 lei reprezintd TVA aferent cheltuielilor eligibile, valoare care va fi finantatd de la
bugetul de stat, prin Ministerul Fondurilor Europene.

Art.d4. Se aproba contributia proprie a Judetului Bihor actualizatd, in sumé de 2.472.681,95 lei
(inclusiv TVA), reprezentind achitarea tuturor cheltuielilor neeligibile, cit §i contributia de 2% din
valoarea totala eligibila a proiectului din care:

- 165.000,00 lei reprezinta cheltuielile neeligibile;
- 2.276.331,95 lei reprezinti 2% din valoarea contributiei publice eligibile asigurata prin bugetul

Consiliului Judetean Bihor;
- 31.350,00 lei reprezintd TVA aferenta cheltuielilor neeligibile.

Art.5. Se aprobi defalcarea actualizati pe surse de finantare a valorii proiectului, dupd cum
urmeaza:

Valoarea | Valoare Neeligibifa
Valoare totata | Yaioare efigibila Valoare eligibila cofinantarii Valoarea Valoare Valoare
Valoare totala eliaibila nerambursabila | nerambursabila din eligibile a TVA aferenta TVA aferenta
g din FEDR Bugetul de Stat beneficiarului din | cheltuielilor | aferenta | cheltuiglilo
CJ Bihor eligibile cheltuieli f
neeligibil | neeligibile
_ _ — &
(fei} lai) (lei} % (lei] L% [ei) % {lei) fleip | {lei]
1 2 3 4 b . 6 7 8 9 10 1
134.199.195,12 | 113.816.597,76 | 96.744.108,10 | 85 | 14.796.157,71 | 13 | 2.276.331,95 | 2 | 20.186.247,36 | 31.350,00 | 165.000,00

Art.6. Se aprobd culoarul de expropriere suplimentar al lucrédrii de utilitate publicd privind
realizarea obiectivului de investitii: “Dezvoltarea si modernizarea infrastructurii aeroportuare la
Aeroportul Oradea”, identificat prin planurile topografice avizate de O.C.P.I. Bihor, astfel cum rezulti
din Procesul verbal de receptie nr. 481 din 10.05.2023 si nr. 480 din 10.05.2023, conform Anexa nr. 2 -
parte integranti din prezenta hotérare.

Art.7. Se aprobd Lista cu imobilele proprietate privatd care constituie culoarul de expropriere
suplimentar al lucririi de utilitate publicd aferent obiectivului de investitii: “Dezvoltarea si modernizarea
infrastructurii aeroportuare la Aeroportul Oradea” conform Anexei nr. 3 precum si Lista cu imobilele
proprietate publicd afectate de culoarul de expropriere al lucririi: “Dezvoltarea si modernizarea
infrastructurii aeroportuare la Aeroportul Oradea” conform Anexei nr. 4 — parte integrantd din

prezenta hotérére.




Art.8. Se aprobd declansarea procedurii de expropriere, pentru cauzi de utilitate publici pentru
culoarul de expropriere suplimentar lucririi de utilitate publicdi: "Dezvoltarea si modernizarea
infrastructurii aeroportuare la Aeroportul Oradea”, referitor la imobilele: teren in suprafati totald de:
48.097,00 mp proprietate privata - persoane fizice.

Art.9. Se insugeste raportul de evaluare, intocmit de evaluatorul atestat ANEVAR Andrei Emilia
Veronica, pentru imobilele proprietate privata, supuse exproprierii suplimentare, reprezentand teren, in
suprafatd totald de: 48.097,00 mp - conform Anexei nr. 5, parte integranti din prezenta hotirére.

Art.10. Se aproba alocarea pe sursele de finantare eligibile ale proiectului (FEDR, 85% ; Bugetul
de Stat, 13% si 2% de la bugetul Consiliului Judetean Bihor ), a sumei suplimentare de 1.413.461,00 le,
reprezenténd valoarea despégubirilor ce se vor acorda proprietarilor (sau titularilor dreptului real, dovedit
cu acte in fata comisiei de verificare a dreptului de proprietate sau a altor drepturi reale) previzuta in
Raportul de evaluare, intocmit de evaluatorul atestat ANEVAR Andrei Emilia Veronica, pentru imobilele
proprietate privatd, supuse exproprierii suplimentare,

Art. 11. (1) In procedura de expropriere suplimentard a culoarului, Judetul Bihor va fi reprezentat
de citre R.A. Aeroportul Oradea, conform art. 2 alin. (3), lit. (€) din Legea nr. 255/2010.

(2) R.A. Aeroportul Oradea va intreprinde toate demersurile necesare realizirii procedurii de
expropriere suplimentari, in conformitate cu prevederile Legii nr. 255/2010, in numele si pe scama U.A.T.
Judetul Bihor.

Art.12. Se aprobd inscrierea, dupd perfectarea operatiunilor legale, intr-o nousi Coald de Carte
Funciard a imobilelor expropriate, pentru culoarul lucririi de utilitate publici: *Dezvoltarea si
modernizarea infrastructurii aeroportuare la Aeroportul Oradea”.

Art.13. Dupa finalizarea exproprierii suplimentare, terenurile vor fi intabulate in proprietatea
publicd a U.A.T. Judetului Bihor.

Art.14. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotdrri se Tncredinteazi Presedintele Consiliufui
Judetean Bihor, Directia Tehnica , Directia Generald Economici si R.A. Aeroportul Oradea.

Art.15. Prezenta Hotérare se comunici cu:

- Institutia Prefectului — Judetul Bihor,

- Cabinetul Presedintelui Consiliului Judetean Bihor,
- Directia Generald Economica,

- Directia Tehnica,

- Compartimentul Relatii cu Consilierii,

- R\A. Aeroportul Oradea

- O.C.P.L — Serviciul de Carte Funcijara.

PRESEDINTE Contrasemneazi
Ilie Gavril Bolojag SECRETAR GENERAL AL JUDETULUI,
Mirioara Carmen Soltinel

Nr. 189 din 13.07.2023
Prezenta hotdrdre a fost adoptata cu 32 voturi “pentru”, 0 voturi “impotrivi”, 0 “’abtineri” si 0 membrii ai
Consiliului judetean nu au votat, fiind astfel respectate prevederile legale privind majoritatea de voturi

necesara.
Sex



ANEXANr. 1
La Hotiirdrea Consiliului Judetean Bihor
Nr. 189/13.07.2023

AVIZAT:
PRESEDINTE SECRETAR GENERAL A!,.,::'IIEDETULUI
ILIE-GAVRIL BOLOJAN MARIOARA CARMEX SOLTANEL

Principalii indicatori tehnici pentru obiectivul de investitii
"DEZVOLTAREA SI MODERNIZAREA INFRASTRUCTURII AEROPORTUARE LA
AEROPORTUL ORADEA"

v Obicctiv 1 - Extinderea pistei de decolare aterizare ce va facilita operarea firé
restrictii din punct de vedere al lungimii de refering pentru toate aeronavele de categorie ,,C”
de tip Boeing 737 seriile 300....900 si Airbus 320/321;

- Extinderea pistei de decolare aterizare se va realiza cu structura rigida, dimensio-
natd pentru o capacitate portantd echivalentd de minim PCN 60R/D/W/T. Se vor
intreprinde lucriri de consolidare a terasamentelor din banda pistei existente, pre-
cum si a zonei de sigurantd RESA de pe capitul 19 conform Studiul de Fezabilitate
— ,,Cresterea gradului de sigurantd si securitate la Aeroportul Oradea”.

- Vor fi previzute echipamente de radionavigatie de categoria a II-a si pe directia 01,
marcaje noi, sistemele de balizaj suprafata de migcare existente se vor reloca, mo-
derniza si adapta la categoria de operare Cat. II, suplimentarea sursei de energie
electricd prin amplificarea cu un nou post de transformare 20/0,4kV 2x250kVA
complet echipat, echipamentele de radionavigatie §i senzori meteo vor fi relocate
pe un nou amplasament aldturi de amplasarea de noi echipamente, precum gi re-
teana de canalizare pentru colectarea apei pluviale va fi extinsa.

- Suprafati extindere pista decolare aterizare — 20.200 mp

- Suprafata platforme antisuflu — 2.700 mp

- Suprafata extindere platform3 — 32.000 mp

v Obiectiv 2 - Extinderea platformei de debarcare imbarcare va facilita supli-
mentarea numirului de locuri pentru stationarea aeronavelor de categorie ,,C” (de tipul B737
si A320/321, aeronave ce se regisesc in flotele majorititii companiilor aeriene), ceea ce in-
seamni ci vor putea fi operate simultan mai multe aeronave, in special in intervalele orelor de
varf.

- Extinderea platformei de debarcare imbarcare se va realiza cu structura rigida, di-

mensionatd pentru o capacitate portantd echivalentd de minim PCN 60R/D/W/T.
Sistemul de balizaj marginal existent se va reloca, moderniza si adapta la noile ce-
rinfe. Acesta se va suplimenta cu un sistem de balizaj axial cale de rulare platforma.
Extinderea platformei va presupune si instalarea de prize electrice pentru Incércat



acronave, extinderea sistemului de iluminat, precum §i redimensionarea retelei de
canalizare pentru colectarea apelor pluviale.
- Capacitate de parcare pe extindere platforma — 4 pozitii aeronave cod "C”
- Piloni iluminat extindere platformé — 3 buc
v Obiectiv 3 - Imprejmuire incinti si drum perimetral de securitate - odati cu
extinderea pistei de decolare aterizare, limita de proprietate a aeroportului se va modifica,
rezultdnd necesitatea demolarii gardului existent pe partea de sud, pe o lungime de cca. 540m
si de reconstruire a unui gard nou pe o lungime de cca.2560m.

- Gard perimetral si implementarea sistemelor de supraveghere tip gard inteligent
pentru securizarea perimetrului aeroportului — 2.560 m
- Sistem de protectie perimetrala (sistem detectie perimetral, sistem TVCI, sistem
software management integrat de securitate, sistem infrastructurd de comunicatii,
sistern infrastructurd de electroalimentare) — 1buc
- Drum perimetral in incinta acroportului care si asigure siguranta si securitatea tra-
ficului aerian — 2.400 m

v Obiectiv 4 — Echipamente necesare desfasuriirii activititilor de intrefinere
si mentenanti
- Echipament pentru degivrarea / antigivrarea suprafetelor de miscare — 1 bucati;
- Echipament pentru deszipezirea suprafetelor de miscare — 1 bucati;
- Echipament pentru misurarea coeficientului de frinare pe suprafetele de migcare —
1 bucati;
- Echipament pentru mentenanta instalatiei de balizaj — 1 bucati.



i ’Naexa\z {a Hotérérea C.J.-Biher nr: 189 din 13.07.2023
AN _ANVIZAT.
PRESEDINTE USECRETAR GENERAL ** JUDETULUI

ILIE-GAVRIL BOLOJAN | MARIOARA CARMEM £01.TANEL
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Oficlul de Cadastru si Publicitate imobillard BIHOR
Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliaré Oradea

Adresa BCPI: Locelitate: Oradea , Adresa: Calea Armatel Romane nr. 1A, Cod postal; 410087 , Tel:
0259401305 _

PROCES VERBAL DE RECEPTIE 481 / 2023
intocmit astazi, 10/05/2023, privind cererea 54546 din 04/05/2023
avand aviz de incepere a lucrarilor cu nr .... din ........

1. Beneficlar: RA AEROPORT ORADEA
2. Executant; Milodin Elena Diana

3. Denumirea lucréirilor receptionate: Dezvoltarea si modernizarea infrastructurii aeroportuare la

Aeroportul Oradea
4, Nominallzarea documentelor si a documentatiilor care se predau Oficiutui de Cadastru si
Publicitate Imobiliaré BIHOR conform avizului de incepere a Jucrérilor:

umar act

PData act

frip act’ Emitent

1875

09.04.2023

pct normativ R.A AEROPORTUL

104.05.2023

inscris sub semnatura privata [CONSITRANS

04.05.2023

inscris sub semnatura privata |[CONSITRANS

04.05.2023

inscris sub semnatura privata [CONSITRANS

[10.05.2023

inscris sub semnatura privata  |ICONSITRANS

04.05.2023

linscn‘s sub semnatura privata [CONSITRANS

Asa cum sunt atasate la cerere.

5. Concluzli:

Pentru procesul verbal 481 au fost receptionate 0 propuneri,

6. Erori topologice faté de alte entitéti spatiale:

Identificator [Tip eroare |Mesaj suprapunere

214022 |avertizare Receptia 2010120: iImobiiul TR-404-1 se suprapune cu terenul 214022 din
' 2 = | stratul permanent! —
213956 avertizare Receptia 2010120 Imobilul TR-404-1 se suprapune cu terenul 213956 din
_| stratul permanent|
213978 Avertizare Receptia 2010120: imobilul TR-404-1 se suprapune cu terenui 213978 din
L b | statul permanent! 1
213953 Wvertizare Receptia 2010120; Imobilul TR-404-1 se suprapune cu terenut 213953 din
stratul permanent! i : |
214021 wvertizare Receptia 20101260: imobilul TR-404-1 se suprapune cu terenul 214021 din I
b — ;.ﬁﬁﬁiﬂﬂaﬂ_l ]
213935 avertizare Receptia 2010120: Imobilul TR-404-1 se suprapune cu terenul 213935 din
stratul permanent!
213937 avertizare Receptia 20101 20: Imebilul TR-404-1 se suprapune cu terenuf 213937 din
- stratul permanentt
214063 Avertizare Receptia 2010120: imobiful TR-404-1 se suprapune cu terenul 234063 din ‘
L i stratul permanentt I
206483 rﬁveﬂizare Receptaa 2010120: Imobilul TR-404-1 se suprapune cu terenut 206483 din
| , _stratul permanent! . . !
213594 fvertizare Receptna 2010120: Imobilut TR-404-1 se suprapune cu terenul 213594 din |
I stratul permanent! _
214063 fivertizare Receptia 2010120: Imobilul TR-404-1 se suprapune cu terenul 214063 din
L — S stratul permanent! : T
214996 Avertizare Receptia 2010120 Imobilul TR-404-1 se suprapune cu terenul 214996 din
| stratul permanent
214989 Avertizare Receptia 2010120 imobilul TR-404-1 se suprapune cu terenul 2149889 din
stratul permane
214995 Avertizare Receptia 2010120 fmobilul TR-404-1 se suprapune cu terenul 214995 din
L stratyl permanent!
715268 Avertizare Receptia 2010120: Imobilul TR-404-1 se suprapune cu terenul 215268 din
| stratul permanent!
- Avertizare Receptia 2010120: Imobilul TR-404-1 se afla intr-o zona reglementata prin
S | . L17/2014?2
F lAvertizare Receptna 2010120; Imobiful TR-404-1 se afla intr-b zona reglementata prin
L17/2014% -

Documentul contine date cu caracter personal, protéjate de prevéderile Legii Nr. 677/2001

“Pagina 1din 2



Lucrarea este declarata Admisé

Inspector
ZOLTAN IUHASZ

Zolta n Semnat digital

de Zoltan luhasz
Datar 2023.05.10

luhasz raess: w00

Documentul confine date cu caracter personal, protejate de prevederie Leghi Nf, 57772001, Pagina 2 din 2
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Oficiul de Cadastru gl Publicitate imobiliar BIHOR
Blroul de Cadastru sl Publicitate Imobiliark Oradea

Adresa BCPI: Localitate: Orades , Adress: Calea Armatel Romane nr. 1A, Cod postal: 410087 , Tek:
5 — —

[ Ld
'.f

\)
SGTRTES MATHINALY
Erier e

PROCES VERBAL DE RECEPTIE 480 / 2023
Intocmit astazi, 10/05/2023, privind cererea 54569 din 04/05/2023
avind aviz de incepere a lucréirilor cu nr ... din ...

1. Beneficlar; RA AEROPORT ORADEA
2. Executant: Milodin Elena Diana
3. Denumirea lucr3rilor receptionate: Dezvoltarea si modernizarea infrastructuril aeroportuare la

Aeroportul Oradea
4, Nominallzarea documentelor si a documentatiilor care se predau Oficiului de Cadastru si
Publicitate Imobiliars BIHOR conform avizuiui de incepere a lucririlor:

[«lumir act Pataact [Tip act Emitent |
10.05.2023 jnscris sub semnatura privata CONSITRANS |
k 04.05.2023 |nscris sub semnatura privata ICONSITRANS
875 09.04,2023 5¢t normativ F.A AEROPDRTUL

104,05.2023 Fnscrls sub semnatura privata [CONSITRANS
04.05.2023 [nscris sub semnatura privata |[CONSITRANS
04.05.2023 |nscris sub semnatura privata [CONSITRANS
Asa cum sunt atasate fa cerere. ' a

5. Concluzli:
Pentru procesul verbal 480 au fost receptionate 0 propuneri.

6. Eroti topologice fat3 de alte entitati spatiale:

Jdentificator [iip ercare |Mesa) suprapunere
213918 Avertizare | Receptia 2010133: imobilul TR-405-1 se suprapune cu terenul 213918 din
stratul permanent| = - -

181187 vertizare Receptia 2010133: Imobilul TR-405-1 se suprapune cu terenuf 181187 din

 — _ |stretul permanent!

213961 vertizare Receptia 2010133 imobilul TR-405-2 se suprapune cu terenul 213961 din

tratul permanent! —

214034 Jnveitizare Re«:eptia 2010133 Imobilut TR-405-1 se suprapune cu terenul 214034 din

213915 JAvertizare | Receptia 2010133. Imobilul TR-405-1 se suprapune cu terenuf 213915 din
| stratul permanent!

213489 fwvertizare Receptia 2010133: Imobilul TR-405-1 se suprapune cu terenu] 213489 din

I L iulluLFennmnt! N —

214029 jAvertizare Receptia 2010133; Imobilul TR-405-1 se suprapune cu terenul 214029 din

. s _stratul permanent!

214058 avertizare | Receptla 2010133: Imobiful TR-405-1 se suprapune cu terenul 214058 din

- | stratul permanent|

213954 Avertizare Receptia 2010133: Imobilul TR-405-1 se suprapune cu terenul 213954 din

L stratul permanent! —

I vertizare Receptia 2010133 Imobilul TR-405-1 se suprapune cu terenul din stratul

permanent!
jAvertizane Receptia 2010133: Imobllul TR-405-1 se suprapune cu Jimita UAT-uluit

lavertizare | Receptio 2030133 imobilul TR-405-1 se afia intr-0 zona reglementata prin
| L17/2014)
|- Avertizare Receptia 2010133; Imobilul TR-405-1 se afla intr-0 zona reglementata prin

= L17/2014¢ _

Lucrarea este declaratd Admisd

Documentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederite Legli Nr. 677/2001. " Paginaldin 2~




inspector
ZOLTAN IUHASZ

ZOIta n Sermnat digital

de Zoltan luhasz
Data: 2023.05.10

I u haSZ 14:09:33 +03'00

Documentuf confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2
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Anexs 5 la Hotéréres, C.J. Bihor nr. 189 din 13.07.2023

TAT:

[ | pRESECHN - SECRETAR GEMERAL AL JUDETULUI
ILIE GAVRILIBOLOMAN | MARIQARA CARMEN SOLTANEL
Membru corporativ ANEVAR

SC EVALMOB SRL autorizatia nr. 0528

Nr. lesire 359/22.06.2023

RAPORT DE EVALUARE

TERENUR! INTRAVILANE S EXTRAVILANE, PROPRIETATE PRIVATA ~ PROIECTUL
DEZVOLTAREA S| MODERNIZAREA INFRASTRUCTURII AEROPORTUARE LA
AEROPORTUL ORADEA - UAT ORADEA, UAT NOJORID, JUD. BIHOR

inlireiars platforma
(TS T

v

fnita de praprictaty
{existantal

erlindars prfa Ipradactalsl

...h::fl.
=

e e legaturs intre DNTY sl strada
Msaridului iproiect aflat w turs de
wlzarn si implamentars}

PROPRIETARI CONFORM CF

SOLICITANTI/BENEFICIARI: R.A. AEROPORTUL ORADEA, UAT ORADEA, UAT NOJORID

NOTA: Datele, informatiile gi confinutul acestui RAPORT DE EVALUARE, fiind
confidentiale, nu vor putea i copiate in parte sau in tolalitate gi nu vor

putea fi transmise sau utilizate in alt scop decét cel specificat In
lucrare, Fird acordul scris gi prealabil &l : Beneficiarului $i evaluatorului

IUNIE 2023



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
Catre: R.A. AEROPORTUL ORADEA, UAT ORADEA, UAT NOJORID

Ref: intocmire raport de evaluare pentru proprietatile imobiliare constand in terenuri intravilane si
extravilane afectate de expropriere — proprietate privata — UAT ORADEA, UAT NOJORID, jud.
Bihor — conform tabel atasat — pentru cauza de utilitate publica in vederea realizarii proiectului
Dezvoltarea si modernizarea a infrastructurii aeroportuare la Aeroportul Oradea, in
conformitate cu prevederile Legii 255/2010.

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

Obiectul evaludrii 1l constituie proprietatea imobiliara constand in terenuri libere intravilane si
extravilane, agricole si neagricole, afectate de expropriere — proprietate privata — UAT
ORADEA S| UAT NOJORID, inscrise in CF — urile si avand categoria de folosinta respectiv
proprietarii mentionati in tabelul atasat mai jos.

Scopul evaluarii este acela de a estima valoarea despagubirii conform Legii 255/2010, in
vederea utilizarii acesteia pentru expropriere.

Avand in vedere scopul si utilizarea evaludrii, s-au avut in vedere recomandarile:

o Legii 255/2010 respectiv prevederile art 5: “sumele individuale aferente despagubirilor
estimate de citre expropriator pe baza unui raport de evaluare intocmit avdnd in
vedere expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici *, art 11 alin 7 :
“(7) Dupa receptionarea documentatiilor cadastrale de catre oficiile de cadastru si publicitate
imobiliara/Agentia Nafionald de Cadastru si Publicitate Imobiliara, un expert evaluator
specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, va intocmi un raport de evaluare prin raportare la
momentul transferului dreptului de proprietate, doar pentru imobilele expropriate pentru care
existd modificari de orice naturd fatd de datele prevdzute in anexa la hotararea
Guvernului/consiliului judetean/consiliului local, prevézuta la art. 5, pentru fiecare unitate
administrativ-teritoriald, pe fiecare categorie de folosinta.(la 17-08-2018, Alineatul (7) din
Articolul 11 , Capitolul It a fost modificat de Punctul 14, Articolul | din LEGEA nr. 233 din 9 august
2018, publicatd in MONITORUL 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 proprietatilor imobiliare,
membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia, care va intocmi raportul de
evaluare prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat s se raporteze la expertizele
intocmite si actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. alin. {5) din Legea nr.
227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ultericare.”

e DECIZIA nr. 756 din 28 noiembrie 2019 publicata in MONITORUL OFICIAL nr. 153 din
26 februarie 2020 in care se precizeaza:

20. Curtea ohserva, de altfel, ¢3 prin Legea nr. 233/2018 a fost modificat reperul
prin raportare la care se stabilesc despdgubirile cuvenite pentru imobilele
expropriate, acesta reprezentdndu-l, in prezent, expertizele intocmite si
actualizate de camerele notarilor publici, la momentul transferului dreptului de
proprietate, astfel cum prevede art. 22 alin. (6) din Legea nr. 255/2010, cu
modificdrile si completdrile ulterioare, iar nu pretul cu care se vand, in mod
obisnuit, imobilele de acelasi fel in unitatea administrativ-teritoriald, conform art.
22 alin. (3) din Legea nr. 255/2010, examinat in cauzd.

Contrar celor regasite mai sus in decizia CCR, vine interpretarea data de ICCJ in_noiembrie
2021, interpretare care ANULEAZA practic modificarea Legii 255/2010 prin pctul 19, art 1 din
Legea 233 din 9.08.2018.

2



Inainte de modificarea mentionata, intr-adevar, Legea 255/2010, trimitea in art 22 alin 6 la art
26 alin 2 din Legea 33/1994, dar aceasta trimitere a fost anulata prin_modificarea survenita
prin_pctul 19, art | din Legea 233 din 9.08.2018 !!l, asa cum de altfel in mod clar statueaza si
CCR in decizia mai sus mentionata.

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

Admite sesizarea formulatid de Curtea de Apel Cluj — Sectia | civild, in dosarul nr. 1602/117/2020,
privind pronuntarea unei hotérari prealabile si, in consecinta, stabileste ca: In interpretarea si
aplicarea dispoziiilor art. 22 alin. (6} din Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publica, necesard realizérii unor obiective de interes national, judetean si local, cu
modificirile si completarile ulterioare, si ale art. 26 alin. (2) din Legea nr. 33/1994 privind
exproprierea peniru cauza de utilitate publica, republicata, cu completarile ulterioare, Tn etapa
judiciara a procedurii de expropriere, la determinarea cuantumului despagubirilor, dispozitiile art. 22
alin. (6) din Legea nr. 255/2010 se interpreteaza extensiv, in sensul cd se tine seama atét de
.expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici, la momentul transferului dreptului
de proprietate”. cat si de criteriile legale prevazute de dispozitiile art. 26 alin. (2) din Legea nr.
33/1994. Obligatorie, potrivit dispozitiilor art. 521 alin. (3) din Codul de procedura civila.

Pronuntata in sedintd publica astazi, 15 noiembrie 2021

In dosarul amintit s-a obtinut de catre expropriator (Judetul Cluj) o valoare de despagubire
inferioara/mai mica (cca jumatate) decat cea estimata prin Grila Notariala, care nu prevedea
valori pentru destinatia/posibilitatea de mobilare urbanistica a terenului (zona verde), astfel
ca aceasta hotarare a ICCJ (desi anuleaza practic schimbarile Legii 255/2010 operate in 2018
prin Legea 233} vine sa arate ca valorile de despagubire pot fi si trebuie sa fie mai mici decat
Lvalorile minime consemnate in Grilele Notariale” atunci cand situatia specifica o _impune
(exceptii, restrictii urbanistice etc.}.

Grilele notariale nu trebuie ablicate ad literam , ci trebuie trecute prin filtrul logicii si al
estimarii corecte a unei valori de piata/ despagubire care sa tina seama de realitatea tehnico-
juridica.

Valorile estimate sunt valorile de piata estimate conform Standardelor de evaluare ANEVAR,
reprezinta valori de despagubire si sunt valabile la data de referinta a evaluarii: 22.05.2023, curs
BNR la data evaluarii: 1 euro = 4.9780 lei, sunt:
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PARTEA | - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

L1. Identificarea si competenta evaluatorului. Certificare

Prezentul raport este realizat de SC EVALMOB SRL, membru corporativ ANEVAR
avand legitimatia 0528, prin Andrei Emilia Veronica - EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR avand
legitimatia 10151.

Prin prezenta se certificd faptul ci, la_momentul intocmirii raportului de evaluare, atat
membrul corporativ cat si toate persoanele care semneaza pentru acesta (amintite_mai_sus)

indeplinesc toate conditile impuse de lege sa intocmeasca in mod valabil rapoarte de evaluare a
bunurilor sens in care:

v NU sunt sub incidenta unor sanctiuni din partea ANEVAR,
v NU exista o condamnare definitiva pentru savarsirea unei infractiuni cu intentie
v NU se afla in situatia de conflict de interese cu clientul.

Prin prezenta se certifica faptul ca informatiile prezentate in acest raport sunt adevarate si
corecte, in limita cunostintelor detinute de evaluator.

Evaluatorul are competenta de a efectua aceasta lucrare, detinand specializarea Evaluarea
Proprietatii Imobiliare { EP1).

Se certificd de asemenea ¢ analizele, opiniile si concluzille prezentate sunt limitate doar de
ipotezele luate n considerare si de conditiile limitative specificate in lucrare, reprezentand analizele,
opiniile i concluziile personale ale evaluatorului, neinfluentate de nici un factor.

De asemenea se certifica faptul c¢a evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de
perspectiva in ceea ce priveste bunurile care fac obiectul prezentului raport de evaluare si nici un
interes sau influenta legate de partile implicate.

Se precizeaza ca bunurile care fac obiectul evaludrii sunt evaluate cu inspecie si in
considerarea amplasamentului similar, iar comparabilele folosite au fost verificate de catre
evaluator.

La elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asistentd semnificativa din partea vreunei
alte persoane, decat evaluatorul semnatar al raportului.

Suma reveniti cu drept de platd pentru intocmirea prezentului raport de evaluare nu
are nici o legatura cu declararea Tn raport a unei valori sau interval de valori, de natura a favoriza
Clientul.

Analizele si opinile prezentate fn raport se supun normelor si cerinfelor din
Standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR.

Jur. Andrei Emilia Veronica SC EVALMOB SR,
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR



1.2, Clientul si utilizatorii desemnati ai raportului de evaluare
Evaluarea s-a realizat in baza contractului de servicii nr. 878/16.05.2023. Beneficiarii raportului de evaluare sunt R.A. Aeroportul Cradea, Municipiul
Oradea, Comuna Nojorid

1.3. Activul supus evaluarii
Obiectul evaludrii 1l constituie proprietatea imobiliara inscrisa in CF conferm tabel:

Imohbile proprietate privata afectats de expropriere In cadrnul prolectului Dezvoltarea sl modemizarea infrastructuril aeroportuare la Aeropertul Oradea (UAT - Oradea sIUAT - Nolorid}

Numele si prenumele proprietarului

b

Nr. Unitate
o | udet | agminstraty |
teriteriala
 Oradea :-
Oradea |
4 Bihor Oradea
5| Bher | Oradea |
7  Bher Oradea
t
9 Bihor Oradea
| |
Oradea
Oradea |
Oradea
Oradea |
Oradea |
_ Oradea
17 | Bihor Oradea
19| Bihor | Oradea |
20 | Bhor Oradea
21 | Binor Oradea
22 | Bhar Cradea

N

T T T T
Adresa | o | fata, | Calegorede | Intraviens |NEMEEH | Numar | Numar c;g’;:z‘ge Suprafata
proprietar Parcela folesinta Extranilzn proprietzte topegrafic | cadastral carte funciara tolbosinta Totala
- [ Arabil | intravian | 14995 | 214995 Oradea 731 73|
- Avaol Intravian 5 - 214989 | 214980 Oradea 627 627
- Arabil Infravitan - 214996 | 214996 Oradea 1850 1850
- | Arabit | Intravian | | I 206483 | 206483 Oradea 423 423
- Arabil Intrasilzn - 1327 E 54382 Nojorid 2430 2430
1 ! | ! | [
- Arabil Intranilan 2 214063 | 214083 Oradea 4193 4193
! == L e - 1 — {
- Arabil Intraviian | 132873 54899 Nojorid 2359 2359
! ! || Y| (I —-— = —
e | Arabil | Intavian | . | 13250 | - 58055 Najorid 27 bid
[ Araly intraviian | | 213837 | 2130937 Oradea 1450 1450
[ I Arabs Intravitan | l | 213935 | 213835 Oradea 1555 1555
1 Argbil | Intravlan | - | | 213953 | 213853 Cradea A 1414
. Araby Intravian - | 213956 | 213956 Oradea 2782 2792
1 | - Arabl Indan | 3586 | 1300 403 Nojorid 11 m
) | | Araod | intravian | 213978 | 213978 Oradea 1g 19
|
- Arabil Intrandtan 214022 | 214022 Oradea 1026 1026
! E—— 2 - i . S— I | EE—
- - Arabi Intradlan 214021 | 214021 Oradea 1482 1492
- Arabi Intravilan 215268 | 2715268 Oradea 5437 5437




123 Bior | Nojorid
|27 Bihor Cradea
{28 Bior | Gradea
30| Bihor | Oradea
31 Bihor | Cradea
.32 | Bihor Qradea
35 | Bihor Oradea
36 Bihor | Oradea
37 | Bihor | Oradea
38 | Bihor | Oradea
40 | Bihor Oradea
41 | Bihor Oradea
42 | Bihor Oradea
43 | Bhor | Oradea
44 | Bior | Oradea |

. . Pasune Edtravisn | . 66224 86224 Nojorid 1051 108
1 | 4 i I
Arabil Intravilan | 2806 2808
- 4 - - 213954 213954 Omadea |

ArabH Extravilan 149 149

S - Arapil Intvilan | - | 128972 . 412Ngiond | 136 136
- - Arabil Intravilan - . 213961 | 213087 Oradea 876 876
- ~ Arabil Intranitan P 214034 | 214034 Oradea 1424 1424
= - Arabil  _ Intradlan 2676 12964 = 213 Nojorid 522 522

: Altele Intravilan . 213818 | 213918 Oradea TE I T

= - Arabil Intravilan i 213815 | 213815 Oradea 518 | 518
- Arabil  Intravilan | - | - 181187 | 161187 Qradea 614 | 64

- |274in 3420 Arabil Intravilan . - : - 80 .8

- |2741A 3420 Arabi |_Intravilan . - = 45 [ 45
= Arabi " Intravilan s 214020 | 214029 Oradea 2880 2880
: Arabi Intravilan - 214058 | 214058 Oradea 4230 4230
- Arabil Intraviian | 1578 - - 1439 1439
- Arabil Intraviian ~ 1213488 | 213485OQradea 1715 1715




1.4. Maneda evaluarii

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 4.9780 lei.

Exprimarea in valula a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cat
principalele premise care au stat la baza evaluarii nu sufera 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 mobiliara specifica etc.).

1.5. Scopul evaluarii

Scopul evaludrii este acela de a estima valoarea despagubirii conform Legii 255/2010, in
vederea utilizarii acesteia pentru expropriere.

1.5. Tipul valorii

Cadrul juridic special, care reglementeaza procedura exproptierii pentru cauza de utilitate
publicd, necesard realizérii unor obiective de interes national, judetean si local, este
reprezentat de Legea 255/2010.

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

20. Curtea observd, de altfel, cd prin Legea nr. 233/2018 a fost modificat reperul
prin raportare la care se stabilesc despdgubirile cuvenite pentru imobilele
expropriate, acesta reprezentdndu-l, in prezent, expertizele intocmite si
actualizate de camerele notarilor publici, la momentul transferului dreptului de
proprietate, astfel cum prevede art. 22 alin. (&) din Legea nr. 255/2010, cu
modificirile si completdrile ultericare, iar_nu pretul cu care se vand, in_mod
obisnuit, imobilele de acelasi fel in unitatea administrativ-tentoniala, conform &t
: , examinat in cauza.

Contrar celor regasite mai sus in decizia CCR, vine interpretarea data de ICCJ in_noiembrie
2021, interpretare care ANULEAZA practic modificarea Legii 255/2010 prin pctul 19, art | din
Legea 233 din 9.08.2018.

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

Admite sesizarea formulatd de Curtea de Apel Cluj — Sectia | civild, in dosarul nr. 1602/117/2020,
privind pronuntarea unei hotdrari prealabile si, in consecinta, stabileste ca: n interpretarea si
aplicarea dispozitiilor art. 22 alin. (6) din Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publicd, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local, cu
modificdrile si completarile ulterioare, si ale art. 26 alin. (2) din Legea nr. 33/1994 privind
exproprierea pentru cauza de utilitate publics, republicatd, cu completdrile ulterioare, in etapa
judiciara a procedurii de expropriere, la determinarea cuantumului despagubirilor, dispozitiile art. 22
alin. (6) din Legea nr. 255/2010 se interpreteaza extensiv, in sensul cad se tine seama atit de
_expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici, 1a momentul transferului dreptutui
roprietate”, céat si de criteriile legale prevazute de dispozitile art. 26 alin. (2) din Legea nr.
33/1994. Obligatorie, potrivit dispozitiilor art. 521 alin. (3) din Codul de procedura civila.

Pronuntata in sedinta publica astézi, 15 noiembrie 2021

In dosarul amintit s-a obtinut de catre expropriator (Judetul Cluj) o valoare de despagubire
inferioara/mai mica (cca jumatate) decat cea estimata prin Grila Notariala, care nu prevedea
valori pentru destinatia/posibilitatea de mobilare urbanistica a terenului (zona verde), astfel
ca aceasta hotarare a ICCJ (desi anuleaza practic schimbarile Legii 255/2010 operate in 2018
prin Legea 233) vine sa arate ca valorile de despagubire pot fi si trebuie sa fie mai mici decat
<valorile minime consemnate in Grilele Notariale” atunci cand situatia specifica o impune
(exceptii, restrictii urbanistice etc.).




Grilele notariale nu trebuie aplicate ad literam , ci trebuie trecute prin filtrul logicii si al
estimarii corecte a unei valori de piata/ despagubire care sa tina seama de realitatea tehnico-

juridica.

Nume Calitate parte
ALMARCM IMPORT-EXPORT SRL Reclamant
JUDETUL CLL Parét

Sedinte
10.12.2020

Ora estimata: 08;30

Compiet; Compiet 10F - NCPC

Tip solstie: Admite cererea

Soluria pe scurr: Admite actiunea civild, Anuleaza in parte Hotdrarea nr.1 de stabilire a cuantumului despagubirii din

19.02.2020, ih ce priveste cuantumul despagubirilor. Stabileste cuantumul despigubirilor datorate reclamantel pentru terenul

exornorat nseris in CF 374308 Cluj-Napoca, nrtop.48-51/2/1721 { nx. cad. 374308) in suprafatd de 1.028 mp ia suma de
€"220.520 9. Obligh paratul la plata citre reclamants a sumei de 420,920 lei cu tiths de despagubiri. Oblig parétul la plata

e reclamants a sumei de 8,000 lai cu titlu de cheltuieli de judecatd — onorariu de avocat si experti, Cu drapt de apel in

termen 30 de 7ile de la comunicare. Cererea de apel si motivele se vor depune la Tribunalul Cluj Pronuntata in sedinta publicd

din 10 decembrie 2020.
Document: Hotaréte 617/2020 10.12.2020

54, in coneluzile Stusiuiu de piard al Fendului imobilar (] pe anul 2020 52 aratd faptul ¢&: *Reaultatu’ gin prezencul studiu de piatd se doreste a fi L Instrunent Ut s usor 6@ welizat sentru eneficiar, dar 4 ¢
prEFETACe YAOMCE 3 OFAEIALN Minimai al intervalulus consemnt ae ranzactionaredgfertart d piel imobiliare din localititle de pe raza drcumserptitor Judecatoriei Cluj-Napeca, ej*. Totoeatd, |a capitall desicat
surselor do mformare. se arat ¢ 2u *os: falosite urmatoareie; date de fa reprezentant al oeneficianuui (notar), date de la autaricitile locale cu infarmatii legae de tranzactile efectuate in 2019, oate de la agentile
vtrliare, date de sa Diractia judeteand ce starlstieh, olerte varffieace in teran, st de soecialiate oublicare in veviste, opini ale Linor expertifspecilist care activeaza pe piata imobiliar, liceratura de specizitate
din demeniul evalzarh amobiliare. Astful, se poate concnide sup aces: aspect ¢ valorle Tnacats in fasortul ge evaluare 3 fondulu imabiliar af udetunsi Cly reflects, ca regls 4, valorile mirme ¢u care se vand in mod
adisnulr imobilele de acelasi fai in anitatea aoministrativ-tericoriala, valori stabilite ca urmare a unui proces e evaiuare gestasurar de evaluaton autonzati, in conformigate cu dispozitile Ordonantes Guvarnidl nr,
2402041 5i Standardelor de eveluare 3 punurlor, prin prelucrarea urer date si informatii foarte cormplexe, lar T <auzs inimasareckmanta a solictar valoarea care rezutsd cin aplicarea tabelul din raport, au g

vaRiare mal mare.

55, Experize Mmomits in cauza nu s-a vezumat la aplicarea mecanica a tabeluus priving va:orile fondului imobitar dir rruniciplul Chij-Napoce. Asa cum rezultd din cuprinsu raporulul e expertiz3, experti s-au
depiasat |a fata iocului, au denificat eerenul din punct de vedere faptic, tooografic cadastral si 3l PG, al murieyiului CuNapoca, Au stabilf £3 fat3 ue slhuatiz condretd 2 teremurui, g2 aCrele existene, oe Gatele
obtinute, atestuia i se pol aplica valorile in EEl T eeRstand vreun motiv de aplicare 3 vreunui coefioent ae reduzere sub minimu previzut in tabele.

31, Vainarea reald & imobilului expropriat trebuie stabliica conform metodelcrpeci-ﬁce CUprnSe 1N Stanaarele Ge evaluare n vigoare, Din perspectiva amplasamennui terenuiui in ftigu, drept criteriy ce rebuia
avut in vecere |3 Stabilirea despigubirii cuvenite reclamantel, expentii nu au avit In vedere siuarea acestuia, accesul la drumul public, exstenta say inexistenta utilitarilor. a servirutilor aeronautice din zond, factars

y

care determing apicarea unor corecti mari de natura sa raiuci valoarea, terent! neavand utilicitle soecifica categaria de folosinga “ioc de casa”. ssa cum apare inscis in cartea funciara.

32. I procedura administraliva, evaluarea imobilului aflzsin aroprietarea tbulard a reciamantei a fost efectuata tinénd seama de prevederile arl. 11 2kin. 7) din Legea nr. 25572610, dz preturile de comerciaizare &
unor bnis dentice sag similare cu cele cara fac abiectul rapartul, de cursi de schimb valutar fa data Tntocrmrl ramortulul, precum i dé starea reala a bunurilor evaluate 1o data efectudra inspaciiel, Totoustd,
stabiirea valcri de aespagubire au fost avute i vedere 5 prevederile 1egiine. 331994, i sensti includeri caantumund prejudiciului cauzat aroprietarufu, asa cum rezulta din tabela anexd b raoortol oe evaluare.

23, n acest context, exvergii aveau obligatia de a face demerswrile necesare pentru a obtine informati cu privire |2 terenul a cari evaluare se saliita, conform reglementérilor urbanistice in vigoare care pol
influetta valoarea Imobilulur, in spetd comtisia de experli stabilind astfe], printr-o modatitate superficlal?, o valoars ¢y mull mai mare decit cea determinatd de evaluatorun ANEVAR in cadrul proceaurii

adrministeative,

4, Mai mult I3 intocmirea raportuni de expertiza experti my ay avul in vedere factorii cert 51 obieclivi 2 20ne, respectiv vetindlatea Cu pista Aeropartulul Internatienat “Avram Janed® Cluj i restrictile aferente
unei ss2fel da vecm3Ian, care fac aoreane imoosThll edificarsa unor constructi T 20na respectivi 5 nu au resaectal obligaiia de 2 face dovada premului real cu care se vand teremu similare 2 morsentui evalude,
fava de care v Faca o toveatd aolicare 4 legh speciale de reparatie it materia exproprient, Acest fapt a candus |2 o supraevaluare & valori bunulu’. avénd in veczre c3 pe piata imabiliard locald investifile mobyliare
siagne3zd, cererea exte fuarte reduss, iar olert rioicatd. fant datoral starf economice senerale,

35, I aczst contex, pr emclogarea FaporLiui de expertzd, instania de fond 3 apcain mod grest leges, fing de alfel primul dosar, dintre numeraasele soxutionate definit de instantele de jucecatd, in care
ekperti N au fAeut adceva decdt sd preia vatorile stabiite In grila Camers: Notarior Publir Cluj.

3h. De acees, peatry justa sclutionare a cazei, se impun refacerea sau comp.tarea probei adminstrate, respectiv a exnertizel dispuse in cauz3, potrvit cispoziilor art, 476 alin. {2 din Coau de pracedurd avil,
umnand ca 3 intocmirea acestels 3 5e tind seama si de aspectele meationate.

37, Intinata-reciamanti & famulat intdmpare, prin care a saliceat raspingerea ca nefonaat a apelulu, sustinénd ¢ expertizs a fost dispusa it conformitaie cu dispozrife legate, fiind numité o comisie compusa
ol 3 experd, of c3 unica solicitare a phratului a fost acaea £ expertilsa fach demersurile necesare pentru  chtine informati cu privire fa Gesunatia terenurilor conform planului ubanistic general |P.UG) invigoare.
52 dispus efectuaree experuzel cu doud variange, tea susiiaula g2 rediamantd, privind destinatia de "loc de cas’, conform evidenzelor de carte funciars, si urz conform sustinenilar paratulu, in sensul ca terenul &

———

ayes destingiia da spatiu verde,
e

i)



34, Teverulafos idenifcat b fata boculu,din punc e vedere topagrafic s cafastral precum i cenformn .5, Tnigaare, e e a ostprezentate n raportul ntocl,

38, Conclza-expertlor afost & T ambele veriante, coa prvind destinaga "o e ase” i cea privind destinaia de sgatauw rde’, valoarea de despaganie este 420 920 18], precidnduse faptul ci g notalal

'5_5-\.'._':' 10y :."'l::l':':_ 1l i Cpdtagel .i:iJ:=.:"|"_." : i ':'.-:.'. _':':-':: I'.l-. 1 | i ri |' il f ] i:’."." | ':p :.I'_u:'_,___. --!ij 11 ;:! \Fal [ t NIl ,
Nume Calitate parte
PARCHETUL DE PE LANGA CURTEA DE APEL CLUI Reprezentant legal
ALMAROM IMPORT-EXPORT SRL Intimat Reclamant
UAT JUDETUL CLU] Apelant Parat

Sedinte
21.06.2022

Ora estimata: 13:00

Complet: 44

Tip solutie: Schimbat fn parte

Solutia pe scurt: Admite in parte apelul declarat de apelantul parat UAT ¥ CJ reprezentat prin presedintele CICI impotriva

sentintei civile nt. 617 din 10.12.2020 a Tribunalului Cluj, pronuntata in dosar nr.602/117/2020, pe care o schimba in parte

astfel: Admlte in parte cererea formulata de reclamanta AIE SRL in contradictoriu cu paratul 3 €J, Stabileste cuantumul

desuaaekisElar datorate reclamantei pentru terenul expropriat inscris in CF....CIN, nr. top...... in suprafata de 1028 mp la suma
Dbliga paratul Ja plata catre reclamanta a sumei de 221.238 lei cu titlu de despagubiri, Obliga paratul la plata

catre rerananta a sumei de 2,000 fei cu titlu de cheftuigli de judecata aferente fondului. Mentine in rest dispozitiile sentintei

civile atacate. Obliga pe apelantul } CJ sa plateasca intimatei AIE SRL suma de 1.200 fei, cheltuieli de judecata in apel.

Definitiva. Pronuntata prin punerea solutiel fa dispozitia partilor prin intermediut grefei instantel, azi, 21.06.2022.

Document: Hotardre 27472022 21.06.2022

Date fiind argumentele de mai sus, chiar daca in actualele Grile notariale (cum de altfel s-a intamplat si in
litigiul de la Curtea de Apel Ciuj — amintit mai sus) - nu am regasit specificat expres o valoare pentru terenuri
pentru care Certificatul de urbanism mentioneaza incadrarea in zona cu servituti aeronauticice civile, asa cum
am aratat, apeland la principiile regasite in Grilele notariale anterioare, am calculat o valoare pe baza acestor
Grile, asa cum prevede interpretarea data de ICCJ

Inclusiv in actuala Grila notariala regasim urmatoarele:

valoarea. De ascmenca, o proprietate poate alnge en anal sare valogre dacd ea poate
realiza legal cea mai utild functiu ~zlementarile de mediu, urbanism. $i alte limitari pot micsopism

mari valoarea.

Valoarea de despagubire conform pretului cu care se vand in mod obisnuit imobile de acelasi
fel este considerata egala cu valoarea de piata estimata conform Standardelor de evaluare
ANEVAR prin abordarea prin piata, abordare in cadrul careia s-au analizat atat tranzactii cu
terenuri similare ca zonare cat si oferte de terenuri similare ca amplasare, toate ajlastate
pentru localizare, suprafata, acces, reglementari urbanistice, asa cum prevad Standardele de
evaluare adoptate de ANEVAR, valabile 2022:

Setul de documente necesare elabordrii raportului de evaluare
inctude:
a) pentry proprietéatile imobiliare:

» documentul care atests dreptul de proprietate asupra bunului
evaluat;

« extrasul de Carte funciara;

« Certificatul de urbanism., valabil la data evaluarii, din care s&
reiasd posibilititile de dezvoltare (POT, CUT, destinatie,
restrictii etc.) -~ in cazu! terenurilor iibere in intravilan;

+ alie documente specifice, In functie de tipul proprietatii
evaluate (avize, autorizatii etc.);
11




In acest context, apare ca aplicabila abordarea prin piata - pe baza Standardelor de evaluare
ANEVAR 2022.

Valoarea de piata — reprezinta suma estimata pentru care un activ sau datorie ar putea fi
schimbata/a la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza, prudent si fara constrangere; Valoarea de piata nu reflecta caracteristicile unui activ care au
valoare pentru un anumit proprietar sau cumparator gi care nu sunt disponibile altor cumparatori din
piatd. Astfel de avantaje se pot referi la caracteristicile fizice, geografice, de naturd economicéa sau
juridic4 ale unui activ. Valoarea de piatd impune s& nu fie luat Tn considerare niciun astfel de
element, indiferent de moment, sigurul lucru presupus fiind acela ¢ existd un cumparéator hotarat, si
nu un anumit cumpdrator hotarét.

1.6. Data evaluarii

Data evaludrii este 22.05.2023, datd la care se considera valabild opinia evaluatorului
referitor la valoarea bunurilor evaluate si la care a avut loc inspectia bunurilor.

1.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piatd au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientutui;

extragerea informatiilor necesare pentru evaluare ;

inspectia bunuiui evaluat;

stabilirea ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

documentarea asupra preturilor pentru tipul de bunuri evaluate;

analiza tuturor informatiilor si interpretarea rezultatelor culese din punct de vedere al

evaluarii;

aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
nului ;

reconcilierea valorilor si estimarea opiniei finale.

~SANENENENENENENENEN

S g

1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

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

Documentele si informatiile referitoare la bunurile evaiuate n cadrul prezentului raport au fost puse
la dispozitia evaluatorului de catre reprezentanti autorizafi ai Clientului, care poarta intreaga
responsabilitate referitoare la datele furnizate. Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere
pentru datele puse la dispozitie de catre Client gi nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care
acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

- alte informatii necesare existente n bibliografia de specialitate si pe internet.

1.9. Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative

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

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele Tn forma neceriificata

si au fost prezentate faré a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;

v Drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketabile iar
informatiile existente in tabelele anexate NU atesta/fac dovada dreptului de
proprietate, aceasta dovada o va face fiecare proprietar in conformitate cu
reglementarile legale in vigoare;

v Categoria de folosinta si incadrarea intra- extravilan a fost pusa la dispozitia
evaluatorului de catre beneficiarul lucrarii, evaluatorul neasumandu-si nicio
responsabilitate in acest sens.

v Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor servituti privind terenul
sifsau factori de mediu care ar putea influenta in vreun sens valoarea acestuia, evaluatorul
neavand competeniele necesare;

<A
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Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridicd ale imobilului.
Aspecte fizico- dimensionale:

Proprietatea a fost vazuta si inspectata de cétre evaluator (vezi |.6),

Evaluatorul nu a facut nici 0 méasurdtoare a proprietatii. Dimensiunile proprietdtii au fost
preluate din tabelul pus la dispozitie de catre beneficiarul lucrarii, din descrierea legala a
proprietatii (contractul de vénzare cumparare, extras de carte funciard, documentatie
topografica, sau alte documente) puse la dispozitie de catre client, atasate in intregime
prezentului raport; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate
planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecte dar nu se
asuma nici o responsabilitate in aceasta privinta,

Evaluatorul nu are competenta sa masoare dimensiunile, Evaluarea a fost facuta in ipoteza
ca dimensiunile din tabelul pus la dispozitie de Clientul — beneficiar al lucrarii sunt corecte.
Ca urmare nu putem sa ne asumam raspunderea pentru corectitudinea acestor informatii;
Evaluatorul nu are cunostinta si se considerd degrevat de rdspunderea existentei unor vicii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar féra a se limita doar la acestea: starea si
structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia,
etc), care ar putea influenfa in vreun sens valoarea bunului in cauzd, fapt pentru care
evaluatorul nu poate da nici o garantie referitoare la starea tehnicd sau economica a
acestora, ulterioara evaluarii;

Urbanism:

Evaluatorul a presupus cd imobilul evaluat se conformeaza tuturor reglementarilor i
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate,
descrisa si luata in considerare in prezentul raport, cu mentiunea ca Evaluatorul a avut la
dispozitie Certificate de Urbanism pentru terenurile evaluate.

Mediu

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

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarii imobiletor,
nu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietatilor evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.

Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat documentari
speciale in acest sens; valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva.

Daca se va stabili ulterior ¢& exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau c¢& au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa 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
proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului.
Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite n privinta starii in care se afla
proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor
consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.
Metodologie

Scopul prezentei evaluari si situatia actuald a proprietatilor imobiliare au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, astfel ca
valorile rezultate sa conducé la estimarea cea mai probabild a valorii in conditiile tipului
valorii selectate;

Evaluatorul considerd ¢& premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile n
contextul informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tinand seama de tipul
valorii, de informatiile disponibile si de limitele fiecareia dintre ele;

Alte date

Evaluatorul au utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la
data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzdnd posibilitatea existentei si a
altor informatii de care acesta nu avea cunostinta. in cazul aparitiei altor documente legale
care sa ateste alte informatii decét cele utilizate de céatre evaluator, acesta isi rezerva dreptul
de a modifica prezentul raport de evaluare Tn concordantd cu noile informatii. Evaluatorul nu
isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior;
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v O evaluare este inerent subiectivd si reprezintd opinia noastrd asupra valorii proprietéaii
evaluate. Concluziile exprimate in prezentul raport sunt valabile numai la data evaluarii si nu
au fost luate in considerare elemente ce au apérut sau pot aparea dupé data evaluarii; Ele
tin cont de starea la care se afld aceasta proprietate la data inspectiei.

v In elaborarea lucrarii au fost luaii in considerare toti factorii care au influentd asupra valorii,
nefiind omisa deliberat nici o informatie relevanta pentru estimarea valorii;

v Evaluatorul a obfinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate n raportul de
evaluare, de la surse pe care el le considera credibile gi nu isi asuma nici o responsabilitate
in privinta completitudinii i corectitudinii lor nefiind verificate din surse independente;

v Informatiile furnizate de catre terti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii
pentru acuratete;

v Evaluatorul considera rezonabile corectiile efectuate la aplicarea grilei de evaluare n lumina
faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

v Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor in legaturéd cu proprietatea evaluata
sau cu partile interesate n tranzactie;

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

v Valoarea este valabila in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daca aceste condifi se vor modifica concluzile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea. De asemenea valoarea estimata in prezentul raport nu poate sa fie atinsa in
cazul unei incapacitati viitoare de plata, cand atat conditiile pietei, cat si situatiile vanzarii
(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 abordarii prin venit (acclo
unde a fost aplicabila) este realist si poate fi atins la data evaluarii, bazandu-se pe informatii
statistice din piata.

v |poteze speciale: nu este cazul.

1.10. Tipul raportului

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :

(1) Termenii de referinta ai evaludrii — in care sunt prezentate atat obiectul evaluarii cat si
principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii;

(2) Prezentarea datelor — capitol in care este prezentat in detaliu fiecare bun mobil,

(3) Analiza de piata;

(4) Abordarea in evaluare si rationamentul — capitol care contine aplicarea metodelor de
evaluare si reconcilierea rezultatelor obtinute pentru estimarea valorii finale;

(5) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

1.11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
- acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si destinatarului mentionati in raport;
- intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
- nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu pot fi publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

1.12. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de
evaluare a bunurilor 2022, compuse din:
Standarde Generale:

SEV100 - Cadrul general,

SEV101 - Termenii de referinta ai evaluarii
SEV102 — Documentare si conformare
SEV103 - Raportare;

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105- Abordari si metode de evaluare
Standarde pentru active:

SEV230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
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SEV 233- Proprietatea in curs de construire
GEV 630 — Evaluarea bunurilor immaobile
Standarde pentru utilizari specifice :

SEV 400 — Verificarea evaluarii

PARTEA I.PREZENTAREA DATELOR

I.1.Identificarea activelor subiect. Descrierea juridica

Proprietatile evaluate de tip teren intravilan si extravilan format din mai multe parcele (parte din
acestea) situate in Mun Oradea, zona Aeroportului Oradea. Vecinatatile terenurilor evaluate sunt
terenuri similare. Ca si localizare prezentam mai jos harta cu amplasarea acestora:
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i1.2. Descrierea situatiei juridice
Descrierea proprietatii, conform tabelului pus la dispozitie de client - sunt terenuri libere situate in
intravilan, extravilan , avand categoria de folosinta arabil (sau pasune) conform centralizatorului
prezentat in sinteza.

Comisia de verificare a dreptului de proprietate va intreprinde toate verificarile necesare acordarii
despagubirilor estimate in prezentul raport, evaluatorul neavand la dispozitie CF-urile proprietatilor
afectate, inscrierile din CF fiind puse la dispozitia acestuia tabelar de catre beneficiarii lucrarii.

I1.3. Descrierea terenului

Terenul in suprafata totala de 48097 mp afectati de expropriere (33 parcele proprietari privati)
avand categoria de folosinta intravilan (arabil), extravilan (arabil, pasune), situat in UAT ORADEA
si UAT NOJORID.

Il.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor
Constructiile si amenajarile nu au fost evaluate, beneficiarul nu a inclus aceste repere in tabelul
pus la dispozitia evaluatorului pentru intocmirea raportului, respectiv nu exista pe teren.

PARTEA lll. ANALIZA PIETEI

Municipiul Oradea si zonele limitrofe ale acestuia sunt zone dezvoltate, cu economie conturata pe
aproape toate ramurile, activé, cu populatie de varstd medie, grad foarte bun de ocupare, rata de
somaj printre cele mai reduse pe tara; trendul de afaceri este foarte bun iar trendul imobiliar este de
asemenea bun. Piata este dezvoltatd fnsd preponderent pe parte de terenuri construite, avand
utilizari rezidentiale, dar si cele pentru destinatii comerciale si industriale/depozitare; pe termen lung
este prognozatd o revigorare a pietei imobiliare odata cu revigorarea economiei municipiului
Oradea.

Oradea dispune de un aeroport certificat ca aeroport deschis traficului international, ce deserveste
companii aeriene interne si externe, fiind principala poarta de intrare in tara din zona nord-vestica.

Aeroportul este situat la doar 6 km de Oradea, langa drumul national DN 79, fiind usor accesibil.

Legat de Aeroportul Oradea, existd in derulare proiecte de dezvoltare, cum ar fi ,Extinderea si
eficientizarea terminalului de pasageri nr. 1 al Aeroportului Oradea”, proiect cofinantat din Fondul
European de Dezvoltare Regionala prin Programul Operational Infrastructura Mare 2014-2020.

“in data de 29 decembrie 202%Z a fost semnat Contractul de Finantare intre Regia
Autonomi Aeroportul Oradea in calitate de Beneficiar al finantarii si Ministerul
Transporturilor si Infrastructurii in calitate de Organism intermediar pentru Transport,
pentru realizarea proiectului “Extinderea si eficientizarea terminalului de pasageri nr.1 al
Aeroportul Oradea” cod SMIS2014+ 157787.

Proiectul este realizat prin Programul Operational infrastructura Mare 2014 - 2020, Axa
Prioritara 2 (A.P.) Dezvoltarea unui sistem de transport multimodal, de calitate, durabil si
eficient, Obiectivul Specific 2.3 (0.S.) Cresterea gradului de utilizare sustenabila a
aeroporturilor.

Perioada de implementare a Proiectului este de 15 luni, respectiv intre data de
22.09.2022 si 31.12.2023 la care se adaugd, dacd este cazul, si perioada de desfasurare a
activitatilor proiectului fnainte de semnarea Contractului de Finantare, conform regulilor
de eligibilitate a cheltuielilor.
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Valoarea totald a Contractului de Finantare este de 241.188.762,63 lei, din care valoarea
cofinantarii Uniunii Europene este de 186.488.825,84 lei.

Prin realizarea proiectului va creste capacitatea de procesare a pasagerilor, asigurand
confortul pasagerilor si securitatea spatiilor aeroportuare, precum si reducerea costurilor
cu energia electrica.

Obiectivele proiectului sunt:

Extindere terminal T1;

« Extindere suprafata betonata - zona est;
s Extindere drum acces;

« Extindere platforma parcare;

« Alimentare energie electrica;

« Retele exterioare;

« Achizitia unui echipament degivrare aeronave.”

Sursa: aeroportoradea.ro

DEFINIREA PIETEI S| SUBPIETEI - Piata terenurilor libere de constructii situate in zona periferica a
orasului Cradea, in apropierea Aeroportului Cradea.

NATURA ZONEI — zona periferica greu accesibila datorita pozitionarii terenului, fara iesire la drum
public.

OFERTA DE PROPRIETATI SIMILARE — scazuta, din cauza restrictiilor de construire

CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE — scazuta, din cauza restrictiilor de construire

Preturile terenurilor intravilane din Oradea difera in primul rand in functie de amplasament,
suprafata, forma, utilitati, accesul facil la obiective de interes ,curent, canalizare.

Avand in vedere caracterul zonei de amplasament, piata imobiliara specifica este piata proprietatilor
de tip intravilan situate in zona periferica a orasului, in apropierea Aeroportului Oradea.

Cercetarea conditiilor pietei imobiliare specific pentru bunul subiect: piata specifica pentru
proprietatea care face subiectul evaluarii este cea terenurilor libere de constructii.

Delimitarea ariei de piata pentru imobilul analizat: piata terenurilor libere de constructii
amplasate in zona analizata.

Analiza celei mai bune utilizari

In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR, analiza de piata are scopul de a estima cel
mai bun pret pentru o proprietate in conditiile celei mai bune utilizari.

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630,cea mai buna utilizare (CMBU) este definita
ca: “utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibifa din punct de
vedere fizic, este permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar”.

In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR- editia2018, standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (IVS)-editia 2013, Standardul de Evaluare SEV 100 - Cadruf
General (IVS Cadrul General), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna
utifizare a acestuia.

17



CMBU poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este
determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci
cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este
utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a
proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din
evaluarea de fata.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
- cea mai buna utifizare a terenului liber;
- cea mai buna utifizare a terenului construit.
Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:
o utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii
pe piata;
e utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu specificatiile din planul urbanistic;
e utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila fizic
si permisa legal,
» maximizeaza valoarea; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare
decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul toate costurile conversiei
la acea utilizare.

Conform Certificatelor de urbanism puse la dispozitie de beneficiarul lucrarii, toate terenurile se afla
in zona de urbanizare( este necesara elaborarea unui puz de urbanizare), posibilitatile teoretice de
dezvoltare fiind de “activitati economice cu caracter tertiar’, insa sunt prevazute restrictii aeronautice
si STS, astfel:
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ROMANIA

Judequl Bihor

Primiria Municipiulu Oradea
Cod operator: 161362010
Primar

NI din

CF.RTE (‘, T DI CRBANISM
Nrghalf b dm”ﬂﬁlwﬂ

Ca urmare a cererii adresate de -+ CONSH UL JUDETEAN BIHOR reprezentat prin [lie Gasvril Boloja

cu domiciliul “ssedivl in judepl BIIOR — municipivborasulcomuna ORADEA
satul e SeCtOPRL o aeodpestd
strada  Parc Traian _-nes bl SSe el Lape
telefontax.— e-mail Cinregistratd ba or. 211063 dlin 23.05.2023

pentru imobilul - teren gi‘sau consiructii -, situar in judequl  Bibor — municipiuloraguicomuna
JOradea . satul sectoral o Leodpogtal =i g — P
nr. L hl Lseo Let. Lap. . osau identifical prine o - Numar CF 811870 < Numar cadastral 181187
n temeiul reglementarilor Documentagiei de urbunisot fiza PUG. aprobatd prn HCT Oradea or.
301/28.07.2016 st moditicat prin HCI, Oradea nr. 260/31.03,2021,
In conformitate cu prevederile Legii nr. 3041991 privind autorizarea exccutarii lucrarilor de canstruetii.
republicati. cu modilicivile si completarile uherioare.

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC
Imobil situat in:
- travilan
Proprietar PETRICA LIVIU conform CF 181187
Natura proprictitii
- feren
Servitufile care greveasd asupra imobilalui:
- servitute fnserisa in CF in favoarca altul proprictar © suprapunerea partiala a coridorului de expropicre
identiticat cu nr.cad.213834 reprentand amplasamentul lucrarii de wiilitate publica "Dezvoltarea si
maodernizarea infrastructurii acroporivate la Aeroportul Oradea ™ pi o supralata de 3728 mp
Imobil:
- imobil situat in zona constructii cu inaltimea de peste 10m - 3TS
- imohil situat in zona de protectie aeroport @ 1ES-1.OCDMFE.disporitive PAPI

2. REGIMUL ECONOMIC
Folosinta actuala:
- teren cu mentionarca categoticl de fotosingd din CF - altele
Destinatia propusi:
- destinafie stabilitd prin PUG nou. specificare titlu UTR : zona functionala UEL
Zonu fiscala

3. REGIMUL TEHNIC

Page | of 9
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Uct - Zond de urbanizare - Zoni de activitati economice cu caracter ferfiar
1. INFORMATII CU CARACTER GENFERAL

Caracterul actual
Terenuri cu destinajic agricol - pasuni. nate, arabil - sau libere situate in intravilanul municipiului.

Caracterul propus

Spatii urbane destinate activitdfilor cconomice cu caracter terfiar,

Organizare urband bazaid pe un regim de construre deschis.

C1adiri dispuse in retragere fad de alinfament. cu regim Je inallime variabil. functie de caracterut
programutui arhitectural. Unitatea imaginii urbane e asiguratd de constania volwmalui construil pe unitatea
de suprafaja, generatd de stabilitiwen CUT.

« In toate cazurile se va aplica v procedura de urbanizare, cu urmatvarele exceplil care respecta conditiile
CuImLEln e Jde mat jos:
- parcelarea terenurilor s-a realizat anterior intrarii in vigoare a PUG.
- nu se solicita v noua parcelare in vederea dezvaltarii de obiective de utilitaie privata.
- parcelarile sunt situate intre documentatii de urbanism aprobaie. sau adiacente acestora sau parcelele se
incadreaza intr-un tront edificat - edificabil in proportic de cel putin 30%.
- parcelele au seees la drum public existent. direct sau prin servitute si fa infrastructura cdifitara {cel putin
apa-canal s energie electrica) sau au acces la drunnni constituite - reglementate prin documentatii de
urbanism aprobate si la intrastructura edilitara aferenta acestora {cel putin apa-canal si energie elecirica).
In cazul exceptiilor sus - mentionute. daca nu se respecta prevederile prezentuiui
reculament referitoare la conditiile de constructibilitate. pentru demonsirarea consiructibilitatii. se va
clabora PUZ - PUD,
« Urbanizares - schimbarea Jestinatiei ierenurifor agricole sau libere se va realiza ctapizal. pe tentoni
sucvesive stabilite prin aviz de oportunilate, inire limite geogratice. cadastrale sau de categorie de folosinta.
definitorii. pentru a se evita dispersia urbang. Procedura Je urbanizare poate 1 denwarata. de reguila. pentru
teritorii adizcente pe cel putin o latura unci zone urbane constituite (echipate edilitar, editicate si edilicabile.
pe o proportic de minim 30% dintre parceler.
Etapele procedurii de urbanizare implica:
1) objinerea Certiticatului Je Urbanism. a Avizului de Oportunitate/ Inifiere {Avizul Arhitecrului $eth.
parcurgerea ctapei preliminare de informare si consultare a publicului. dupa etapa de initiere .
2y elaborarea PUZ de urbanizare si a cererii de dezvohiare lormulate de eitre initiatori.
PL 7 de urbanizare va trata. de regula. supratita unei UTR. in cazul unor dezvoliari unitare pe tot UTR. sau
supratata stabilita prin Aviz de oportumitate. in alte cazuri si va formula propuneri reteritoare la: integrares
in contextul urban. accesul in zond st organizarcs circulatiei. conificare functionald. mortologie. refeaua de
dotdri publice (invaramini. sanitate. cultura. alte servicii publice). sistemul de spatil publice si de spati
versi. infrastructura edilitara. obiectivele de utilitate publica tinvestitiile publice necesarc).
in cazul UTR de mari dimensiuni prin intermediut propunerilor PUZ de urbanizare se poate stabili o
ctapizare a procesului de urbanizare. cu urmdtvarele conditin:

- pentru fiecare etapd se poate <labora, in vederea detatierii prevederilor PUZ de urhanizare. un
nou PUZ cu respeclarea PUZ de urbanizare.

- fiecare ctapd va reglementa, de regula. o suprafayd minima de un cvanal. cuprins intre trei / patru
artere majore de circulatie, existente / propuse prin PUZ de urbanizare:
+ PU7Z Je urbanizare si PUZ. s¢ vor contonma reglementdrilor PUG st RLLL

PUZ de urbanizare va detalia:

- reactualizarea bazel topogralice si cadasirale:

- modelarea  remadelarea pareelaruful in conformitaie cu struciura arbanil propus. conforma prezentului
RLALL

« In cadrul suprafejelor destinate obiecivelor de utilitate publicd se vor identifica doua categorii de terenuri ~
cele aterente tramet sradule si intrastructurii edilitare de interes local {(in general ocupdnd 20 - 25% din
suprafata tolald) si cele aterente celorlalte categorii de obicciive Je imteres public {rama stradall majord.
perdele veuetale de profectie. spatii publice. spatit verzi ce vor include zone verzi de aliniament. terenuri de
spart. alte dotari. dupa cazi in cotd fixa de 10% din suprataga totald.

-] ruma strdala. infrastruetura edilitara de imteres focul si zonele verzi de aliniament idupa caz. se vor
amenaja pe cheltuiala beneticiarilor,

Page 2 ot'y
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Autorizatitte de construire pentru obiectivele de construetii din zonele urbanizate. se vor elibera doar dupa
autorizarca lucrarilor destinate amenaiarii tramei stradale. infrastructurit edilitare si dupa caz. a zonclor
verzi de aliniament .

- Autorizatiile de lnare in folosinta a obicetivelor de constructii din zona urbanizata se vor clibera doar dupa
cedarea catre administratia publica locala a suprafetelor de teren destinate orgamzarii ramei stradale (la
nivel de drum balastat si alei pietonale pavate say asfaleate). infrastructorii edilitare de interes local st dupa
caz. a zonelor verzi de aliniament. avand lucrarile de amenajare finalizate conform prevederilor legale in
vigoare.

3) parcurgerca ¢lapei de informare si consultare a publiculu.

41 parcurgerca etapei de avizare a PU7. de urbanizare / PUZL conform prevederilor legislative in vigoare.
%) aprobarea PUZ de urbanizare / PUZ:

6) elaborarea de citre proprietari / dezvoltatori a proiectelor tehnice necesare pentru amenajarea tramei
stradale si echiparen completd edilitar-urbanistic a teritoriului ce ce a fost definit ca o etapa unitara in
procesd de urbanizare prin PUZ:

- rejele. rezervoare st stafii de pompare pentru apa potabili. refele de canalizare gi pestiunea apelor
meteorice. retele electrice i puncte de transtormare, iluminat public. comunicatii. gar metan sia
racorduritor acestora la infrastructura urband majora:

- striizi i alte tipuri de spatii publice {spatii verzi de aliniament). pentru primele aplicindu-se
profile transversale in conformitate cu reglementirile PUG gi normele tehniee specilice.

7) aulorizarea lucritilor de amenajare trama stradala / echipare completa edilitar-urbanisticd ¢ amenajare
zone verzi de aliniament - conform incadrarii init-una dintre variantele expuse mai sus,

8) realizarca de citre proprietari ¢ dezvoliatori a luctiirilor de amenajare trama stradala / echipare completa
edilitar-urbanistici / amenajare zone verzi de aliniament §i recepiia acestora- conform incadrarii intr-una
dintre variant¢le expuse mai sus.

2 inkabularea noii structuri parcelare. inclusiv a suprafetelor ce intrd in proprictate publici.

+ In cazul dezvoltarilor initiate de caire un singur imvestitor pentru toata zona de urbanizare. spatiile verzi.
pracum si unele alel carosabile i pictonale (in cazul in care acestea nu se suprapun cu trasee ale
infrastructurii edilitare publice) se pot pastra in proprietate privala. cu conditia asigurarii accesului public.
[niretinerea acestora s¢ va face, pe toata durata existentel, de catre entitatea privata care le detine in
proprictate.

+ Prin PUZ de urbanizare se vor organiza si reglementa in conformitate eu programul urbanistic stabilit prin
Avizului de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef) subzonele:

§_UVa - Subzona verde — scuar. pradini. parc cu acees public nelimitat previzute in PLG. Acolo unde
acestea nu au fosl localizale in PUG. se vor amplasa in cadrul PUZ. de reguld adiacent altor zone verzi,
precum cele de tip Ve,

S_Uls_P - Subzona de instituiii 5i servieii publice constituite in ansambluri independente — in conformitate
cu programul urbanistic stabilit prin Avizutui de Oportunitate { Avizal Arhitectului Sef). Regulamentut de
urbanism va 1 cel aferent UTR Uls_P.

Se va utiliza o parte din suprafetele rezervate prin procesul de urbanizare. pentru categorii de ohiective de
utititaic publici.

Autorizarea exceutiirii constructiiler din cadrul PUZ de urbasnizare este permisi numai dupi
finalizarea procedurii de urhanizare, descrise mai sus,

ACEASTA REGLEMENTARE ARE CARACTER DEFINITIV §I NU POATE FI MODIFICATA
PRIN PUZ SAU PUD,

Clidirile autorizate Ia data intririi in vigoare a PUG vor fi integrate in PUZ ca elemente existente. In
continuare, autorizarea lucririlor de construire pe parcelcle aferente acestor clidiri se va face fird
aplicarea procedurii de urbanizare, pe baza prevederilor prezentului Regulament,

Prevederea privind autorizarea lucrarilor de construire, este valahila si pentru zenele reglementate
prin documentatii de urhanism aprobate anterior intrarii in vigoare a PUG si care au produs efecte
juridice, pe baza reglementarilor specifice,

SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE
RESTRICTII

Page 3 of @
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Se vor aplica in mod obligaoriu servitutile generate de obiectivele de utiliate publica precum i celelalwe
restricyii. asa cum sunt ele evideniate in PUG - planga PUG 06 Reylementari Urbanistice — Unitagi
Teritoriale de Referinta” si in RLU - Cap. 2 - Terenuri si Zone cu Regim Special $i Cap. 3 - Conditii
Crenerale Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publici:

Pentru trama stradald pana la nivel Jde calectoare se vor aplica servitulile asa cum sunt ele marcate in PUG
(a s¢ vedea plansa PUG 06 _Reglementari Urbanistice — Unitagi Teritoriale de Referinia™

Prin PUZ se vor stabili locatii conerete i serviwiile de utilitate publica aferenie pentru trama stradala de
interes local. infrastructura edilitard. spatiile verzi. piaete. institugii publice de invitamant. snatate cte.
contorm programului urbanistic stabilit prin Avizului de Oportunitate (Avizul Arhitectului Set).

REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amengjurea si utilizarea spatiului public s¢ va tace cu respectarea reglementérilor cuprinse in Anexadsia
reglementirilor de mai jos.

Sisternul de spatii publice - trama stradala. alcile pictonale. pietetele. spatiile verzi elc - va i1 complet
reglementat prin §i PUZ gi in continuare. se vor clabora proieciele tehnice detaliate. ca parte a procedurii de
urbanizare. Acestea vor t1 supuse aviziirii de cawre Directia Arhitee Scbt

Pentru trama stradald se vor aplica profile transy ersale unitare. conlorm Anexei 6 4 prezentului Regulament.
ve vur deterinina caracterul spatiului publie si al zonel.

Protilele transversate vor cuprinde plantatii de arbori in aliniament, locuri de stationare in lung. wotuare de
minimum 1.50 m atime. piste pemtru biciclisti,

Cablurile electrice i de comunicatii se vor introduce in subleran. ea §i toate cetelalte refele edilitare.
Mobilierul urban va 11 integrat unui concept coerent pentru imaginea urband a spatiilor publice.

1L U TILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor # activitagilor corespunzatoare fiecarei categorii de tunciiuni. conform Anexei |
la prezenn! Regulament.

§ UVa - Subzona verde — scuar. prading. pare cu acces public nelimital —a se vedea RLU aferent Uva,
$_Uls_P — Subsona de institugii §i servicii publice constituite in ansambluri independente - a se vedea RLU
aferent Uls P,

1. UTILIZARI ADMISE

Funciiunt de administrurea afacenlor

Functiuni financiar baneare

TFuncriuni rerfiare

Functiuni de culiura

Functium de Inviimaint si cereetare

Functiun de sanatate $1 asisten}d sociala
Functiuni sportive

Fuctiuni de wirism

Fuetiuni comerciale en detail §i servicil de mari dimensiuni
Funcfiuni Jde servicil industriale i servicii tehnice
Funciiuni aterente infrastructurii de transport

Parterele orientate spre spatiile publice vor avea. de reguia. functivni de interes pentru public.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Flemente aferente intrastructurii tehnico-edilitare. cu conditia amplasarii acestora in subteran sau in atara
spatiuiul public.

Garaje publice suu privide sub si supraterane in cladiri dedicne cu urmatvarele conditiiz

Paue 4 ot ©
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(a) 53 nu fie amplasate exelusiv in aliniament (si fie amplasate in interiorul parcelel sau in spatele unui tract
dedicat altor functiuni sau in retragere din atiniament. ¢a elemente particulare ale structurii urbanes

ib) nceesul autovehiculelor si se realizeze. de preferinia. din sirazi cu circulatie redusi i s fle organizat
astfel incdl sa nu perturbe traficul,

Activitati de micd productie. co urmitoarele conditii:

(a} sa fie parte a unci activitati de tip comercial — productia si fie desficuta preponderent in aceasta locatie
(by spatiile de productie sa nu fic dispusc spre spatiile publice

(¢y nivelul de poluare si se incadreze in limitele admise pentru aceasts zond

3 UTILIZARI INTERZISE

Locuire de orice tip.

Activitdgi / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial. poluante de orice naturi. cu rise tehnologic sau
incomaode prin traticul generat.

Depozitare de materiale refolosibile.

Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box). mall etc.

Comery si alimentatie publici practicate prin ochiuri mobile in vitrine / feresire.

Garaje Tn cladiri provizorii amplasate in interiorul parcelelor.

Elemente supraterane independenic ale infrastructurii tehnico-edilitare.

Constructii provizorii de orvice naturd.

Instalatii tehnologice / utilaje exierioare. montate pe {atada dinspre spatiui public a imohilelor.
Publicitate comerciald realizatd cu nerespectarea regulamentului de publicitate stradala local, aprobat:
Orice utilizac. alicle decdt cele admise la punctul 1 st punctul 2.

Sunt interzise lucrdri de terasament i sistematizare verticald de natura si afecteze amenajarile din spatiile
publice sau de pe parcelele adiacente. Acestea se pol excowta. duca particularitatile amplasamentului o
impun, cu acordui proprictarilor direct afectati:

1. CONDITH DE AMPLASARE, ECHIPARE ST CONFIGURARE A CLADIRILOR

REGIM ALINIERE

Retragerea de la aliniament va fi de minimum 6 m. Prin PUZ de urbanizare se vor stabili regulile de alinierc
si dimensiunea retragerii pentru fiecare situagie in parte.
Pentru parcelele de coli. retragerea se va readiza [afd de ambele alinjamente,

RETRAGER]

Retragerea cladirilor [atd de limitele laterale ale parcelei va {1 mai mare sau cel pufin cgala cu jumatate din
indltimea clidirii. dar nu mai putin decat 4.5 n.

Retragerea cladirilor fata de limita posterioard de proprietate va 11 mai mare sau ecl mult cgald cu jumatate
din indl{imea clidirilor. misuratd la corniga supertoard sau atic in punctul cel mai inalt, cu conditia
respectarii prevederilor normelor tehnice si legislatiei speeifice privind securitatea da incendiu.

Fste admisa retragerea in trepte. cu condifia asigurarii la fiecare cornisa sau atic intermediar a regulii de
retragere mentionate mai sus. referitoare la inatime.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In cazul coexisten(et pe aceeasi parceld a doud corpuri de cladire. intre fatadele acestora se va asigura o
distantd mimma cgald cu doud treimi din indl{imea celei mai inalte. dar nu mai pugin de 6 m (sunt admise
configuralii in retrageri transversale suceesive. cu condifia indeplinisii fa orice nivel 4 relajici menfionate.
referitoare la inaltime}.

Page 509
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Conform informatiilor si actelor primite de la beneficiarul lucrarii, rezulta ca in zona si sin zonele
vecine cu aeroportul restrictile limiteaza/afecteaza sau interzic constructiile de orice fel, fiecare
proiect trebuind sa primeasca avizul Directiei Aeronautice

g Wiy

RoMANIAM CAA AUTORITATEA AERONAUTICA CIVILA ROMANA
~ ROMANIAN CIVIL AERONAUTICAL AUTHORITY

operator de date ¢u caracter personal Tnregisirat |a ANSPDCP cu nr. 20425

21402/21.06.2023 Bucuresti

SA-CA
Aeroportul Oradea

Transmis doar prin e-mail Ré&zvan Horga
Director general

razvan.horgafaeroportoradea.ro

Radspuns referitor la solicitarea Aeroportului Oradea privind
existenta, sau nu, a unor servituti aeronautice civile, care greveaza

Sublect:  suprafetele de teren aflate in culoarul de exproprieri pentru
prolectul “Dezvoltarea si modernizarea infrastructurii aeroportuare
la Aeroportul Oradea”™

Domnule Director General,

Urmare a cererii inregistrate la AACR cu nr. 21402 din 21.06.2023 privind existenta, sau
nu, a unor servituti aeronautice civile, care greveazd suprafetele de teren aflate in
culoarul de exproprieri pentru proiectul “Dezvoltarea si modemizarea infrastructurii
aeroportuare la Aeroportul Oradea”, vé comunicim urmétoarele:

Terenurile indicate:

- se afl3 in proiectia la sol a zonei | de servitute acronautica, respsctiv in proiectia la
sol a zonei Il de servitute aeronautica civild conform articolelor 4.3.1.1 si 4.3.1.2 din
RACR-ZSAC editia in vigoare, constructiile care vor fi amplasate in aceste zone fiind
supuse regimului de limitare a indltimii determinat de suprafetele de protectie ale
aeroportului.

- se afld in zona de protectie a mijlocului de radionavigatie DME 19 existent pe
Aeroportul Oradea si in zona de protectie respectiv in suprafata de protectie a DME 01
proiectat, iar evaluarea impactului electromagnetic al obiectivelor propuse spre
construire pe aceste terenuri se face in conformitate cu punctul 4 din Anexa nr. 2 din
RACR-ZSAC editia in vigoare, si in conformitate cu punctele 5 si 6 din Metedologia de
evaluare tehnica de citre AACR a impactului obiectivuluifobiectivelor supuse avizarii,
asupra mijloacelor CNS, din punctul de vedere al compatibilitétii radioelectrice cod
AACR-DANA-MET-CNS-02.

- se afla partial in zonele, respectiv suprafetele de protectie ale mijloacelor de
radionavigatie ILS-LOC 19 existent pe Aeroportul Oradea, ILS-LOC 19 relocat, ILS-LOC
01 proiectat si a ILS-GP 01 proiectat, iar evaluarea impactului electromagnetic al

AACR CONTACT : 1

Sos. Bucurasti-Ploiesti, nr.38-40, RO-013695, Bucuresti. sector 1, Romania

Tel: +40.21,208.16.08, Fax:+40.21.208,15.72/ 241.233.40.62, “"gﬂ':h’m'f“
Telex: LRBBYAYA, BUHTOYA, www.caa.ro
g-izail: contact@eaa.ra £N 150 5001

"
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obiectivelor propuse spre construire pe aceste terenuri se face in conformitate cu
punctul 5 din Anexa nr. 2 din RACR-ZSAC editia in vigoare, si in conformitate cu
punctele 5 si 6 din Metodologia de evaluare tehnicd de catre AACR a impactului
obiectivului/obiectivelor supuse avizérii, asupra mijloacelar CNS, din punctul de vedere
al compatibilitatii radicelectrice cod AACR-DANA-MET-CNS-02.

In interesul sigurantei navigatiei aeriene, in zonele de protectie aferente mijloacelor CNS
si meteorologice, precum si fn zonele | si Il mentionate anterior, nu pot fi amplasate,
construite sifsau instalate niciun fel de obiective noi fard avizul AACR, conform
prevederilor art. 3.4.3 din RACR-ZSAC editia in vigoare.

De asemenea, regimul de indltime maxim admis variazé in functie de amplasamentul
obiectivelor propuse in interiorul acestor terenuri indicate, astfel determinarea unui regim
maxim de indlime, implicit eliberarea avizului AACR necesitd depunerea unei
documentatii tehnice inregistrate la AACR cu respectarea prevederilor art. 2.4 din
RACR-AVZ ed.2/2020. Informatii suplimentare pot fi accesate pe site-ul AACR
hitps /iwww.caa.ro/ro/pages/informatii-emitere-avize sau scanand codul QR:

Cu stima,
(E-signed)
Director General
Nicolae STQICA
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Cu titlu de exemplu, s-a dat AVIZ NEGATIV pentru un teren (marcat cu galben) situat in vecinatatea
extinderii pistei, in martie 2022:

exfinder

limita de pi
N extinsa (pr

drum ¢
Nojorid
avizart
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Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii:

- utilizare agricola - adecvata

- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata

- utilizare rezidentiala - inadecvata

- utilizare comerciala- inadecvata

- utilizare office - inadecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- utilizare agricola - adecvata

- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata

- utilizare rezidentiala - nu

- utilizare comerciala- nu

- utilizare office - nu

Acest concept (CMBU) este adecvat in special in cazul terenurilor libere, dar si al terenurilor
construite, cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat
foarte repede, ceea ce a dus la modificarea cererii si, implicit, a ofertei, impunand noi standarde in
cadrul pietei respective.

Tinand seama de aceste considerente,cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului
construit.

Cea mai buna utilizare este reprezentata de utilizarea actuala, respectiv proprietate imobiliara
agrigola.

PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL
n conformitate cu Standardele profesionale si a recomandarilor metodologice de lucru acceptate de
ANEVAR, exista trei tipuri de abordari posibile:

1. Abordarea prin piata — in cadrul acesteia, proprietatea evaluata este comparatd cu proprietdti
similare care s-au vandut recent sau pentru care se cunosc preturi de cotatie sau oferte de pret;
sunt folosite date despre proprietiti comparabile iar comparatiile sunt realizate pentru a
demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea daca ar fi oferita pe piata.

2. Abordsrea prin cost — in cadrul acesteia este determinat costul de intocuire ai cladirii si
amenajarilor terenuiui, {2 data evaludrii, impreuna cu o estimare valoricd a pierderilor ce au avut
loc datoritd uzurii fizice, deficientelor de proiectare si influentelor vecingtdtii. La costul estimat
dupd sciderea deprecierilor clidirii se adaugi profitul investitorului imobiliar si valoarea estimatd
a terenului. Totalul astfel obtinut reprezinta valoarea indicatd de abordarea prin costuri.

3. Abordarea prin venit — Tn cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietatii, ludnd sau nu
in considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum si cheltuielile aferente
exploatarii, astfe! se obiine un venit brut potential sau efectiv sau un venit net din exploatare. De
mentionat ca venitul din exploatare considerat in calcul este totusi un venit obtinut de la un fost
operator al retelor care a obtinut veniturile prin management propriu si in anumite conditil
limitative de piata. Corespunzator tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare
adecvate rezultdnd astfel valoarea indicata de aceasta abordare.

Dintre cele trei abordari am utilizat doar abordarea prin piata intrucat exista suficiente oferte/
date din piata si este cea mai potrivita abordare pentru proprietatea de evaluat.

Abordarea prin_piata
Metoda comparatiei directe utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin

analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea acestor proprietati cu cea evaluata.
Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare se afla in
relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.

Esie o metoda globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe valoarea rezultata
in urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.
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Pentru valoarea terenului intravilan, evaluatorul a avut in vedere oferte de vanzare terenuri din
intravilan, aflate in zona periferica in apropierea Aeroportului Oradea.

1. Comparabila A:

https://www.olx.ro/d/ofertalvand-teren-agricol-zona-aeroport-pret-negociabil-
IDh5Gga.html?reason=extended search extended distance

mvar {3}
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@ Holend,
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24000€ IR T
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‘ {F1VidaXL: Relaxare si confort in gradina ta {

DESCRIERE

vand teren agricol 3427 mp. zona aeroport, Pret negociabi Terenul are schitd cadastrail Mat mute detalii

1a relefon




2. Comparabila B:

https:/iwww rg_nimo.mr’anunguri.’imobiliare!de-vanzarelterenuria‘teren—extravilan/anuntlvang-teren—zona-
aeroport-oradea/3698084f63607d6e159g 74datg6igB02 himl

-
[ HLL LS
Speciftcalil
Suprafata terenului 5969.0 m? Cod de identificare 198077
Alte caracteristici Oportunitati de investiti...
+
Descriere

Yand teren zona Aeroport Oradea

Ampiasare . in intravilanul orasuis Oradea, situat tanga zona delimitata de Aeroport si carfierul Grigorascu.

Dimensiuni . 21m x 285m

Sypratata - 5989mp

Pret: 15 Efmp

Terenut apartine de Primaria Oradea. este situat in intravitanul orasului Oradea st are toate actele : titlul de proprietate. schita lopo din 2017 si este
intabulat.

Pentru persoanele interasate exista disponibilitate de vanzare a parcelei invecinats cu 0 suprafata ce 2.5 ha ambele parcele avand o suprafata totala
de 3 na.

Pretul pentru suprafata totala este de 15 Eurimp si detalille se discuta exclusiv personat, nu telefonic.

Investitia de 4 milioane EURO a Primarisi Oradea demarala in 2020 presupune realizarea unui drum nou de legaltura din zona cart. Grigorestu pe
celatia st Nojoriduivi cu doua remurt spre Astoport si centrul loc. Nojerid. Drumet se continua pana ia intersectia cu soseava Nojorid Apateu.
Investitia prasupune realizarea unel piste de biciciate cu latimea de 1.5m pe teata lungimea druemulu

30



AN NI T T T T U T OOR T D 4
FraTTERey TR

lmT
=
| 1
o
wars a_h
Outs retaritoare ta taren
T (RGN S SO ana | Paced | t000 ey —
TR T TRECT 1 g
il =
Lungima Segmente

| PUMH Lunglme segment
M.ﬁlﬂ‘. atheni =
& — 1 47
d ] ¥ 21 e
. Y 4 FTC I
r o

Hi— 7] 4 . JrEI
-#mmmﬁ#hmmhﬂmmhlm‘
IR Bl Cumigtn tn st mal mic] deckt valsargs © o, v

" DR T Bt teate TorMALS

3. Comparabila C:

hitps:/iwww.storia.rofrofoferta/teren-107 00-mp-calea-aradului-la-100-ml-de-aeroport-fri-str-51-ml-1IDkXWC . html

. Home
g_ Agenjie
0775 309 567

+40

Alpfe motey | enlor (RN

rl iy me
_—
. =
g &
- —n —— ¥ ]
' : g Ceiows F ) e

Teren 10700 mp Calea Aradulul Ia 160 ml de Aeroport frt.str.5% m 275 650 €

0 Zihor ikudet. Taea draoutst Bl (judel) 26 &/t

Prezentare generala

Ry Suprafata 10.700 m# Tip teren Cere informati
© Locatie urbana Dimensiuni Cere informatil
Vizinnare la distantd Cere informatil & Tipvanzator agentie
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Descriere

Teren intravilan Oradea in suprafata de 10 700 mp.dreptunghiutar.curat fara probleme de nicio natura,fara fire,stalpi ge curent
pe suprafata lutoate acele in buna regula,pozitionat perfect pentru gesfasurarea de once tip ge activitati economice i nu
nursaLeste la 100 metri linlart de Aeroportul Oradea.pe partea dreapta in directia Arad.front straal la £ 671 Oradea-Arad de 51
mkdreptungniular, crientare Cardinaia E-v,reteaua de Curent si Apa 1a 100 mi de mejdia din fata iar in decursul anulul viitor se va
introduce si reteaua ae Gaz.la plata iIn vederea achizitionarii acestui teren se accepta Cash{ transfer Sancar ) dar si orice tp de
Credit Bancar pentru  Intra in posesia acestui taren,se mai poate realiza si schimtb cu proprietat imaobiliare direct avantajoase
pertry ambele part,pentry arice tio ce nformatii suplimentare cu privire la acest teren va stam la dispozitie telefnnic sau pe

mesagana Situlu e multumim.
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[Ameza B
Evziuarea terenuli prin metoda comparztiiler

[ bme il S COmmIRTE Tarznul wvaluat Taean comparebi] *A” Jokrtz) Teron rompersbil B {obri) | Tera comparbil °07 {ORat)
Powi amilne wangain § ofaitare [-Eurq Fi -] -
5% - it
-1 -4 .3
R 355 1133 1239
Drept de proprictate Daplin Taplin Daaplin Daplin
s L ¥
o i 2
. 3595 1123 130
Restrictii legale Servitati secnpyrioy Sivile Sarinag g Fam matgctii Fan raatr{sti]
e =30 -5
[ -8 -18
Preldpasuy bwn et 393 5353 233
Couditii de pisi: [dats vanzarii] attuala actuaiz #ctaala aciuala
o0 P AL
585 343 2735
Lecslrare (radea, 5T, Zona Aeroport (Griaden, sena Asropor: Cradzg, soma deropors Oradsa, sena Aeropert
0% 3 0%
500 S0 =200
Pt R b TR 585 3.63 75
Caracteristici Fizice teres - suprafata
14 27 950 10770
1 ——
LTSI PRIV CLERACRCIR FIP K § iy P 111-3437 ] o %
080 12d
I¥re1apedan b i 393 3.53 373
. Untilitatile tehnico-ediliture disposibile | 2ps, cenal ensrpiz alactrica, e utilitati £z ulilieti energiaalactrica, apals 100!
ey — damaidiz
i D% 0% -5%
| 200 ] L3
Pre1ageds b miph 535 5.5 t38
f Etare teren plan, Hra constructii plan Era conatructi plan Bits constructii plan fr constructli
Ve % e
[ e 200
Fretapovay o mops 3¥3 382 38
i Acces Reres nozskltat neaEi) Rt nazsfltat ashill
% T 1%
o0 ) L7
3935 3463 555
Zosare zevicol agricol zorleol 2gmicel
TALSLITE PETATS CE TAI) Mg WIERD S ') Qe 0% P
Bl ] el
=T ) 583 38 557
AL o 1Y it -1:35 -5.3% -19.41
AT 341 11 red £ i pun il e Nd I avey -1530% .42.5% -4 6555
T S XAl D00 3.5 1351
Az oy 1 3] (% o BOCTIL e VAR Y o0 3T30%) 42 85%
Progapsary | wo mpd [Z] 395 563 535
Suprafate feren itrovilan = i00 mp
Fsloare teven niravtlar = ¢ EURO
Yeloare teren inravilen = 30 LEI
30 LEIMP
& EUROMP

NOTA* Aceaste sjuatare 3 comparatilelor mu este efement de comparatie oi o ransformane @ valer! de trenzectie in preful de vanzare [priv
aproximarea magel de reducere a pretriuf rest sf frenzaaiiei din considerente impozabile 1a data evalusni, avend cs baza atitudinea parficipaniitor pa
piata . vanzafori of eumparatoei).

Drept de proprietste: nu z-au splicat sjualan

Restricti legaie : s-au apiicat ajustar comparabitefor B af G, acesfea mesvand resiricti tegale sf nv s-8 spticat sjusiare comparabilel A, aceasiz Rind
Iocatfizats asemeni proprietatilor de evatuat care e 2fiz in zona de resiricfii tegate. de serilull seronauiice civile.

Conditii de piafa: nu av fost aplicale sjustar | ffind considerate simitare
Localizare: o-g apiicat ajusiane negativa comparabifer C, find situats maf ceniral decat propristales sublaect,

Caracteristici fizice: tu s-au aplicat sjustan, acestea avand suprafets comparabile cu suprafetele iniatiale zle parcelelor efeatate.

Utilitati: s-a aplicat ajustare negativa comparabilei C, aceasta dispunand de wtilivatila 100 ml de mejdie.

Srans boress A =30 3o aietan

Acces teren: -2 aphicat gjrstare negative comparabilel G, cane are feeire i3 dnum ssfatiat.

Zonare: nu s-au splical gjirstar,

Pentru valoarea terenului extravilan, evaluatorul a avut in vedere oferte de vanzare terenuri din
extravilan, aflate in zona periferica in apropierea Aeroportului Oradea.
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1.Comparabila A:
livada-IDWEIN.html

Cristian Tautu
sgentie

0744 757 393

teren-extravilan-loc-

5:/hwww.storia.ro/rofoferta/de-vnzare-17263-m

+29

# Duteiio s LA - Mgy mult

De vanzare 17263 mp teren Extravilan, Loc.. Livada 154 500 € _

Q@ Simm oo homiid Binc: acee) Tesmrel S e

Prezentare generala

v Suprafata 17.263 m? 2. Tip teren agricol
Locatie Cere mnformatii Dimensiuni Cere informati
Vizionare ia distanta Cere informati R  Tipvanzator agentie

Descriere

Va prapunem spre vanzare urn teren extraviian situat Tn vecinatatea viitoare, centuri nol a orasului Oradea 5i a nouiui sens
giratoriu care se va construl iangd aeroporiul Oradea. Suprataja totala a terenulue este de 17263 metri pairat:. iar aceasta are
farma dreptungiiuiara, cu ¢ lagime de 50 metri front stradal si lungime de 284 metrl, Terenul este situat intr-o 2004 tu potential

de dezvoltare ragida,
Terenul este situat ia doar citeva minute de mers cu masina de periferia orasului Oradea, fiing ugor accesibii prin intermediul

drumului nationat din aprooiere,
Pratul terenulu: este negeciabil, 1ar proprietarul este dispus sa discute § despre plata in mod esalonat.

Pentre informatii suplimentare va stav ‘a cispozigie,
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2. Comparabila B:

https://www.obx.ro/d/ofertalteren-extravilan-2309mp-de-vanzare-IDhaBUJ. htrnl

et (3)

(s

> VOCALIZARE
@ Hojorid,
OREPTURILE CONTUMATCRILON
Y]
L L&t et i Y ARt Qe 2T~ yBhEiNor Brivat

Arad it et N

Teren Extravilan 2309mp De vanzare

1€ = ==

| Perscanafizica || Extravitan/ intravilan: Extravilan

| {P)VidaXL: Relaxare si confort in gradina ta

DESCRIERE

Teren Extravilan De Vanzare In Nojorid In Suprafata de 2309mp
Terenul Este situat la intrare in nojorid pe partea stanga Ja aprox 250m de "balonul de fothal
In apropierea noului drum de legatura :Oradea-Nojorid /intersectie Livada(in poza 3]

Pret :10 E MP
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INTERSECTIE
CuoNT'

INTERSECTIE
DJITS&TE

STRADA
1 nosoriDULUI
d
INTERSECTIE
DR §
LIVADE DIE @i

3 1UM DE LEGATURA

|:E.' : : PRADEA - NOJORID

.

3. Comparabila C:

h_ttgs:lfwmv.imobiIiare.rolvanzare—terenuri-constructiilbihorfno'oridlteren-constructii-de-vanzare—
XA5M130197utm source=imoradar24&utm medium=redirect&utm campaign=imoradar24-vanzare-terenuri-
nojorid

Teren Extravilan Nojorid in Apropierea drumului Grigorescu-Nojorid 14.4.. 172.000 €

e hisr iy

1 - : e 57782944
ST ate TR A AT 2 ] T rare Cumparesis - TR ™
| Tk 1B B ‘ 2 i = -.... = . - e

Darius Terebent

RECOIMOB LARE|

Trimite linkul unul prieten pe:
i £
& f &

— ir
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Specificatii

Supraiatateran

piersn

Tl asta brg T

SEoRgQriur

DESTINATIE

14600 mo

constroctn

extravilan

390m

52

ALTE DETAL
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Anexa B

Evaluarea terenului prin metoda eomparatiilor

! - Tarzoy! avaluzt Tarzn compparanil “ A7 [AEES Taren coepaezbil ‘B fofrtey | Tareczemperbil 27 (DR
Pret waitar vaszarg P ofereare (Furo § 1846 =4
T -5 =3 0%
v -2 -3 -3
| 1% = 3 258
Drept de proprictate Daplin Deplin Deplin Denlin
i P op e Py Fe
7 = =
¥ i o
Restrictii legale Sorvimti sarseeaytl:
-4 -4
P 411
Cosdhii de pin: [dats yam= Zalal zmzls
i ol 20 [l
i 3 3E EN K 311
Lacslzere oradeg, s, Zona Asropers iradeq, oma Azropers Oredea, sona Aereperr Gradea, ona Asropers
* ' P e %
e &.17, LI
Frs s i1 3 3E EFN 411
Caracteristici fizice terem - suprafara
10 17263 2308 14400
=g}
& PN 145 -13% <25 «15%a
dic 27422 -e34 B -1
i o 2y 304 314 347
Utilinatile tebnico-edilitare disponibile | 3oz, 1), enargizatasizizs Tz utilitell Brs utilitat Tra nhititeti
Eiz
R e e
be i Bgd SE e
L EEE] EES
Stare veren plac fre conatrutiil plen B cenatudtil plan Brzcometructii
T i ¥
o S8t 1
! ;2 38 314 34"
Acces teren nzzzflizt razsilizy razsElEl raaafelial
it o i G i%
Lo a0 (30
304 314 EEN
Zoware ageizol agricol egrical agricol
221 Wl PG [ 5%
& 14 i
Zmmmit _'.‘, 3_1 3 l"ll E _‘.-
- 531 EET
] -5E W% -"C it
= 412 433
= 435 5% 45434
- ' 300 EF) ERE S
Suprefare reren fmesiian = 166 mp
Veloore teven ingevilan = 3 EURD
Faicare seren intrastlen = 135 LEF
13 LEIMP
3 EUROSAP

NOTA™ Aceasta sjuatare & comparabilelor nu gste elemenr de camparatie of o vansfomare & valon( ds tranzactie if prewl de vanzare (prin

Jprowimares man
piata | vaNZSIont Sf 2LmMparaioni,.

| g regucane 3 prefuill real af ranzaciiel oin considerente mpozabilte (a date evaluani. 2vand ca bars stinudines parisipantiior pe

Drapt de proprietate; nu s-au aplical sustan

Resiricti fegale : s-3u aplical SUSISH wturor comparabiielor, Soesiea neavanc resmolif tegale.

Condifii de piata: nu su fost apiicare afustan . fiind censiderate similare

tocalizare: e-5 aplicat sjustare poziniva comparabilei B oeasrs fiine situare mai pulin cenira! decar propriatales de evaluar.

Caracteristici fizice: s-au aplicat ajustar negative turor comparabilelor, acestea avand suprafata mai mica decat suprafatainiatisla & parcelei
efectate, pretul pe mp al terenului fiind invers proportional cu suprafata acestuia,

Uhilitati: nu s-au aplicat ajustari

Stare teien: nus-au aplicat ajustar

Acces beren:nu 2-au apl(?ar sjustan

Zonmare: nu -su splicst gjusist
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