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BIHAR MEGYEI TANACS —_—
BIHOR COUNTY COUNCIL #a;—,; ﬁ

HOTARAREA ur. 116
din 30 fulie 2019
privind insugirea rapoartelor de evaluare pentru terenurile identificate prin nr. cadastral 202480,
nr. cadastral 204659 i nr. cadastral 204660, situate in Oradea str. Traian Blajovici nr. 2, aflate in
domeniul public al judetului Bihor, in vederea actualiziirii evidentei contabile gi tehnico-operative
a domeniului public al judefului Bihor

Avénd in vedere Referatul de aprobare nr. 14585 din 17.07.2019 a Presedintelui Consiliului
Judetean Bihor §i Raportul de specialitate nr. 14780 din 19.07.2019 al Serviciului de administrare a
patrimoniului;

Luénd in considerare Raportul de avizare al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale,
buget-finanfe §i administrarea domeniului public §i privat al judefului nr. 15336 din 29.07.2019;
Raportul de avizare al Comisiei juridic, dezvoltare regionalé i cooperare transfrontaliers nr. 15373 din
29.07.2019; Raportul de avizare al Comisiei pentru protectie sociald, protectia copilului, sinitate §i
familie nr. 15434 din 29.07.2019; Raportul de avizare al Comisiei pentru protectia mediului, turism §i
agriculturd nr. 15244 din 26.07.2019; Raportul de avizare al Comisiei pentru culturs, culte, inviitimént,
tineret §i sport or. 15556 din 30.07.2019; Raportul de avizare al Comisiei de organizare si dezvoltare
urbanistic, realizarea lucrérilor publice, conservarea monumentelor istorice §i de arhitecturs nr. 15514
din 30.07.2019;

Prin Hotiirdrea Consiliului Judefean Bihor nr. 104 din 14.06.2018 s-a aprobat insugirea planului
de amplasament §i delimitare a imobilului cu propunerea de dezlipire a suprafetei de teren de 3.272 mp
din nr. cadastral 170278, inscris in CF nr. 170278 Oradea, situat in Oradea, str. Traian Blajovici nr. 2,
in scopul gestiondirii eficiente a domeniului public al judefului Bihor. Astfel, planul de amplasament i
delimitare a imobilului cu propunerea de dezlipire a fost vizat de Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliars Bihor sub nr. 87686/28.08.2019 fiind atribuite celor doui loturi de teren numere cadastrale
noi, respectiv nr. cadastral 202480 pt. suprafata de teren de 3.272 mp, si nr. cadastral 202481 pt.
suprafata de teren de 16.347 mp.

Ulterior, prin Hotlirfrea Consiliului Judefean Bihor nr. 62 din 16.04.2019 s-a aprobat insugirea
planului de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de dezlipire a num#rului cadastral
202481, inscris in CF nr. 202481 Oradea, situat in Oradea, str. Traian Blajovici nr. 2, in scopul
gestiondirii eficiente a domeniului public al judetului Bihor, planul de amplasament gi delimitare a
imobilului cu propunerea de dezlipire fiind vizat de Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliar# Bihor
sub nr. 49765/13.05.2019 fiind atribuite numere cadastrale noi pentru cele doui loturi de teren noi
formate, respectiv nr. cadastral 204659 pt. suprafata de teren de 11.858 mp, §i nr. cadastral 204660
pentru suprafata de teren de 4.489 mp.

Avind in vedere prevederile art. 3 de la Hotirfrea Consiliului Judejean Bihor nr. 104 din
14.06.2018 si a art. 3 de la Hotéirfirea Consiliului Judetean Bihor nr. 62 din 16.04.2019, conform cérora
”Se intocmeste céte un raport de evaluare pentru fiecare din loturile de teren formate §i identificate ......
in vederea stabilirii valorii reale de inventar §i actualizarea evidentei contabile §i tehnico — operative a
domeniului public al Judefului Bihor”,

Prin Referatul de necesitate nr. 11819 din 10.06.2019 intocmit de Serviciul de Administrare a
Patrimoniului din cadrul Directiei Generale Economice — Direcfia de administrare a patrimoniului
public §i privat, s-a propus achizitionarea unui serviciu de evalvare in vederea stabilirii valorii reale de
inventar §i actualizarea evidenfei contabile §i tehnico — operative a domeniului public al Judetului Bihor
pentru cele trei loturi de teren identificate dupé cum urmeazi:

LOT 1: Teren in suprafafdi de 3.272 mp — identificat prin ar. cadastral 202480,

LOT 2: Teren in suprafaji de 11.858 mp — identificat prin nr. cadastral 204659,

LOT 3: Teren in suprafaji de 4.489 mp — identificat prin nr. cadastral 204660,






Drept urmare, in baza Referatului de necesitate nr. 11819 din 10.06.2019 aprobat, a fost incheiat
prin Serviciul Achizifii Publice, Contractul de servicii nr. 119 din 14.06.2019 fntre Judetul Bihor —
Consiliul Judetean Bihor in calitate de achizitor, §i SC MAIANDA EVAL SRL in calitate de prestator
al serviciului de evaluare.

SC MAJANDA EVAL SRL prin expert evaluator autorizat — membru ANEVAR dl. Popa Liviu
George a efectuat lucrarea de evaluare solicitatdi, la realizarea rapoartelor de evaluare s-au avut in
vedere standardele de evaluare a bunurilor si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR editia
2018, conform declaratiei de conformitate, fiind inaintate §i inregistrate la Consiliul Judetean Bihor sub
nr. 13246 din 28.06.2019.

in conformitate cu:

- Ordinul nr. 3471 din 25 noiembrie 2008, pentru aprobarea Normelor metodologice privind
reevaluarea §i amortizarea activelor fixe corporale aflate In patrimoniul institutiilor publice,

- Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele mésuri in domeniul evalu#irii bunurilor, cu
modificéirile §i completiirile ulterioare,

Tinénd cont de prevederile din Ordonanta de Urgent#i a Guvernului nr. 57/2019, privind Codul
administrativ,

- Art. 139 alin. (3) lit. g0 Se adoptd cu majoritatea absoluifi previizutd la art. 5 lit. cc) a
consilierilor locali in functie hot#irérile privind administrarea patrimoniului;
- Art, 173, alin, (1), lit. ¢} Consiliul judetean indeplinegte urmiitoarele categorii principale de
atributii: atributii privid administrarea domeniutui public §i privat al judefului.
temeiul art. 182 coroborat cu art. 136 din Ordonanfa de Urgents a Guvernului nr. 57/2019,
privind Codul administrativ,

CONSILIUL JUDETEAN BIHOR, )
HOTARASTE: 32 voturl "pentru”

Art. 1. Se fnsugeste Raportul de evaluare nr. 13246 din 28.06.2019 intocmit de citre SC
MAIANDA EVAL SRL prin expert evaluator autorizat — membru ANEVAR dl. Popa Liviu George,
pentru terenul identificat prin nr. cadastral 202480, situat in Oradea str. Traian Blajovici nr. 2, aflat in
domeniul public al judefului Bihor, in vederea actualiziirii evidentei contabile §i tehnico-operative a
domeniului public al judefului Bihor la valoarea de 2.301.200 lei, conform Anexei nr. 1 care face parte
integranti din prezenta hotirére.

Art. 2. insugirea Raportului de evaluare nr. 13246 din 28.06.2019 intocmit de citre SC
MAJANDA EVAL SRL prin expert evaluator autorizat — membru ANEVAR dl. Popa Liviu George,
pentru terenul identificat prin nr. cadastral 204659, situat in Oradea str. Traian Blajovici ar. 2, aflat in
domeniul public al judefului Bihor, in vederea actualizirii evidentei contabile i tehnico-operative a
domeniului public al judefului Bihor la valoarea de 5.709.400 lei, conform Anexei nr. 2 care face parte
integrant3 din prezenta hotéirére.

Art. 3. insugirea Raportului de evaluare nr. 13246 din 28.06.2019 intocmit de citre SC
MAIANDA EVAL SRL prin expert evaluator autorizat — membru ANEVAR dl. Popa Liviu George,
pentru terenul identificat prin nr. cadastral 204660, sitvat in Oradea str. Traian Blajovici nr. 2, aflat in
domeniul public al judejuiui Bihor, in vederea actualiziirii evidenfei contabile §i tehnico-operative a
domeniului public al judefului Bihor la valoarea de 2.564.200 lei, conform Anexel nr. 3 care face parte
integranté din prezenta hottirére.

Art. 4. Se actualizeazi in mod corespunziitor inventarul bunurilor domeniului public al judetului
Bihor, conform dispozifiilor art. 1, art, 2, art. 3 i art. 4 din prezenta hotéirfire.

Art. 5. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotiirfiri se incredinfeazii Presedintele Consiliului
Judetean Bihor, prin Directia Generald Economic# — Directia de Administrare a Patrimoniului Public gi
Privat — Serviciul de Administrare a Patrimoniului.






Art. 6. Prezenta hotlirfire se comunicé, prin grija Compartimentului Relaii cu Consilierii si ATOP,

la:

- Institutia Prefectalui — Judetul Bihor;

- Pregedintele Consiliului Judeean Bihor;

- Directia General# Economic# — Serviciul Financiar Contabil;

- Directia de Administrare a Patrimoniului Public si Privat — Serviciul e Administrare a
Patrimoniului;

- Compartimentul Relatii cu Consilierii i ATOP;
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PENTRU
PROPRIETATEA IMOBILIARA

TEREN INTRAVILAN
inscris in CF 202480 nr. cad. 202480
situat in loc. Oradea, str. Traian Blajovici, nr. 2, jud. Bihor

PROPRIETAR: JUDETUL BIHOR cu drept de administrare in
favoarea UNIVERSITATII DIN ORADEA
UTILIZATOR DESEMNAT: CONSILIUL JUDETEAN BIHOR

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA (FARA TVA)
2.301.200 LEl, ECHIVALENT 487.500 EURO
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SO MAIANDA EVAL SRL | Uilizator desemnat
Evaluator autorizat Pova Livin George - EPL BM, I CONSILIUL JUDETEAN BIHOR
Sinteza evaluarii,

Referitor la evaluarea proprietatii imobiliare - teren intravilan compus din parcela
inscrisa in CF 202480 cu nr. cad. 202480 in suprafata de 3.272 mp situata in loc.
Oradea, str. Traian Blajovici, nr. 2, jud. Bihor, proprietar: JUDETUL BIHOR cu drept
de administrare in favoarea UNIVERSITATII DIN ORADEA, avind in prezent
destinatia de teren intravilan-curti constructii, vd comunic urmétoarele:

» Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare
conform Contractului de prestari servicii nr. 119 din 14.06.2019.

» Obiectul prezentului raport il reprezinta dreptul deplin asupra terenului
intravilan compus din parcela inscrisa in CF 202480 cu nr. cad, 202480 in
suprafata de 3.272 mp situat in loc. Oradea, str. Traian Blajovici, nr. 2, jud.
Bihor.

» Data evaluarii: 25.06.2019

» Tipul evaluarii: valoarea de piata.

» Scopul evaluarii: actualizarea evidentei contabile si tehnico-operative a
domeniului public al judetului Bihor.

» La realizarea raportului s-au avut in vedere standardele de evaluare a bunurilor
si metodologia de hucru recomandate de ANEVAR.

» Inspectia, investigatiile si analizele necesare au fost facute de catre evaluator
autorizat Popa Liviu George, in calitate de evaluator autorizat legitimatie
15389.

In wrma aplicarii metodei de evaluare descrise in rapori si a opiniei
evaluatorului, s-a stabilit valoarea de piata a proprietatii imobiliare la:

2.301.200 LE] echivalent a 487.500 EURO

Cursul BNR este: 1 EURO —4,7205 LEI din data de 25.06.2019.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EP1, BM si El
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SC MAIANDA EVAL SRI. | Utilizator desemnar
_ Evaluator auiorizat Poru Liviv Geor v EPT, BM, ET ; CONSILIUL JUDETEAN BIHOR
CUPRINS
SINTEZA EVALUARII

LTERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
1.1 Identificarea si competenta evaluatorului
1.2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului
1.3 Scopul evaludrii
1.4 Identificarea activalui sau a datoriei supuse evaluarii
LS Tipul valorii estimate
1.6 Data evaluiirii
L.7 Moneda raportului
L8 Documentatia necesarsi pentru efectuarea evaluiirii
L9 Natura §i sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
1.10 Ipoteze. Ipoteze speciale

1.10.1 Ipoteze

1.10.2 Ipoteze speciale
.11 Restrictli de utilizare, difozare sau publicare
1.12 Declararea conformitiitii evaluarii cu SEV
.13 Descrierea raportului
I1. PREZENTAREA DATELOR
IL1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate
privind dobéindirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinti etc.
I1.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
IL3 Informatii despre amplasament
1.4 Descrierea constructiilor - NU
ILS Date privind impozitele si taxele
116 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
ITIL ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza cererii
Echilibrul piegei. Previziuni
1V. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL.
1V.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
IV.2 Evaluarea imobilului
IV.2.1 Date privind modul de realizare a evalu#ri
1V.2.2 Cea mai buna utilizare
1V.2.3 Metode/ tehnici de evaluare

IV.2.3.1 Tehnica comparatiei directe (abordarea prin piata)

V. ANALIZA REZULTATELOR S1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII
VI. ANEXE



SC MAIANDA EVAL SRL | Utilizator desemnat
_ Evaluator autorizat Po;«: Liviu George ~ EPL, BM, EI | ~ CONSILIUL JUDETEAN BIHOR

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

L1 Identificarea §i competen{a evaluatorului

Evaluatorul: Popa Liviu George
Parafa nr. 15389 — valabila 2019

¥

Evaluator autorizat pentru ,Evaludiri de proprietiti imobiliare”, "Evalufiri de bunuri
mobile”, si “Evaluari de intreprinderi”.

Date de identificare ale evaluatorului:

Oragul: Oradea

Str. Doina, nr. 36, bl. D77, ap. 28

Telefon: 0729831001; Fax: 0359.418176

E-mail: cabinet@popaliviu.ro
DECLARATIE DE CONFORMITATE

Evaluatorul respecta cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica al
profesiei de evaluator autorizat, aferent indeplinirii misiunii.

Raportul de evaluare este infocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a
bunurilor, ANEVAR 2018.

CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostintéi de cauzi §i cu buni credin{i cé:

1. Afirmatiile declarate de clitre mine §i cuprinse in prezentul raport sunt adevirate
si corecte. Estimirile si concluziile se bazeazi pe informatii §i date considerate
de citre evaluator ca fiind adeviéirate §i corecte, precum §i pe concluziile
inspectiei asupra proprietitii.

2. Analizele, opiniile §i concluziile sunt limitate doar de ipotezele mentionate §i
sunt analizele, opiniile §i concluziile mele profesionale personale, impartiale si
nepiértinitoare.

3. Nu am interese in privinta proprietiitii imobiliare care face obiectul prezentului
raport de evaluare $i nu am nici un interes personal privind pértile implicate in
prezenta misiune, exceptie ficind rolul mentionat aici.

4, Implicarea noastrii in aceastii misiune nu este conditionati de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de mérimea valorii estimate sau impus
de destinatarul evalufirii §i legat de producerea unui eveniment care favorizeazi
cauza clientului In functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluziile au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui
raport, in concordan{i cu Standardele de Evaluare a bunurilor relevante,



SC MAIANDA EVAL SRI Utilizator desemnat
Evaluator autorizal Poya Liviu Geory — EPI, BM, EI | CONSILIUL JUDETEAN BIHOR

6. Subsemnatul Popa Liviu George - economist, evaluator autorizat, membru titular
al ANEVAR din 2007, avand specializarea: evaluarea proprietatilor imobiliare,
bunurilor mobile si intreprinderilor, posed cunostintele §i experienia necesari
indeplinirii misiunii in mod competent.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPI, BM sj EI
Membru titular ANEVAR



S¢C MAIANDA EVAIL SRI Utilizatror desemnat
Fvaluator autorizai Po;x: Liviu Georv:  EPL BM, EI | CONSILIUL JUDETEAN BIHOR

1.2 Identificarea clientului si destinatarul raportului.

Prezentul Raport de evaluare se adreseazii — JUDETULUI BIHOR prin CONSILIUL
JUDETEAN BIHOR, care in calitate de client, destinatar si utilizator desemnat a
solicitat raportul de evaluare.

Nu se identifici alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de
evaluare. Evaluatorul nu-si asumi riispunderea decét faii de client si fata de destinatarul
lucririi.

L3 Scopul evaluiirii

Scopul prezentului raport de evaluare este actualizarea evidentei contabile si tehnico-
operative a domeniului public al judetului Bihor.

1.4 Identificarea proprietatii

Obiectul evaluarii 1l constituie dreptul de proprietate deplin asupra terenului intravilan
compus din parcela inscrisa in CF 202480 cu nr. cad. 202480 in suprafata de 3.272 mp
situat in loc. Oradea, str. Traian Blajovici, nr. 2, jud. Bihor.

LS Tipul valorii estimate

Tipul valorii - Valoarea de piata.

. Valoarea de piafa este suma estimatd pentru care un activ sau datorie ar putea fi
schimbat/a la data evaludrii, intre un cumpdériitor hotérét si un vénzitor hotdirdt, intr-o
tranzactie nepértinitoare, dup# un marketing adecvat si in care plirtile au actionat fiecare
in cunostin{a de cauza, prudent si fird constringere”. Sursa definifiei este volumul
Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2018, SEV 100 Cadrul general,
paragraful 29, pagina 11.

Metodologia de estimare a “valorii de piati” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietiitii 5i de recomandiirile standardelor de evaluare relevante.

1.6 Data evaludirii si data inspectiei

Data la care este valabila concluzia privind valoarea estimatd, respectiv data evaludirii
este 25.06.2019.

Data inspectiei: 25.06,2019.

1.7 Moneda raportului
Opinia finala a evaludirii este prezentata in LEI si EURO.

1.8 Documentatia necesarii pentru efectuarea evaluirii

Evaluatorului ii sunt necesare documentele privind dobéndirea, drepturile de proprietate
al bunului imobil evaluat, Certificat de Urbanism actualizat, Extras de Carte Funciara
actualizat, documentatic cadastrala.

Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de Carte Funciara nr. 202480, Hotararea nr.
104 din 14.06.2018, Certificat de urbanism nr. 3665 din 28.06.2018, Plan de
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SC MAIANDA EVAL SRI, Utilizaror desemnar

Evaluator autorizar Vo Livin Georse - EPT, BM, EI CONSILIUL JUDETEAN BIHOR

amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire si Plan de
amplasament si delimitare a imobilului.

L9 Natura §i sursele informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea
Sursele de informatii care au stat la baza Intocmirii prezentului raport de evaluare au

fost:

» Extrasul de Carte Funciara nr. 202480

» Hotararea nr. 104 din 14.06.2018

» Certificat de urbanism nr. 3665 din 28.06.2018

» Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire
» Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Alte informatii consultate:
» Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR:
» Cursul de referinta al monedei nationale;
> Publicatii privind piata imobiliara, ziare, reviste, pagini web, agentii imobiliare,

proprietari ai unor imobile comparabile etc.

Evaluatorul nu f§i asumé nici un fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de
cétre beneficiar §i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de

date

incomplete sau gresite.

L.10 Ipoteze. Ipoteze speciale
Principalele ipoteze de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare

sumt

urmiétoarele:

1.10.1 Ipoteze

>

V ¥V Vv V¥

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
céitre proprietarul imobilelor §i au fost prezentate fir} a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune ci titlul de proprietate este bun si
matketabil, in afara cazului in care se specifici altfel;

Informatia furnizats de ciitre terti este considerati de fncredere, dar nu i se acords
garantii pentru acurateie;

Se presupune ci nu existd condifii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor,
solului care si influen{eze valoarea.

Evaluatorul nu-§i asumi nici o0 responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descopert;

Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordan{i cu toate
reglementérile locale si republicane privind mediul fnconjurator in afara cazurilor
cénd neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile definute de citre evaluator si din discutiile purtate cu
reprezentantii proprictarului imobilului, nu exist4 nici un indiciu privind existenta
unor contamindri naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietitii evaluate
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SO MAIANDA EVAL SRI. Utilizator desemnar
Fvaluator autorizat Po;xi Livie Geossv  EPIL BM, EI | CONSILIUL JUDETEAN BIHOR

sau valoarea propriethtilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor
inspectii sau a umor rapoarte care sé indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase i nici nu a efectuat investigatii speciale fn acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existd asa ceva.

» Daci se va stabili ulterior ci existi contaminéiri pe orice proprietate sau pe oricare
alt teren vecin sau ci au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

» Evaluatorul consideri c¢3 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data
evalufirii;

» Valoarea de piati estimatii este valabili la data evalusrii. Intrucat piata, conditiite de
piatd se pot schimba, valoarea estimaté poate fi incorectli san necorespunzitoare la
un alt moment;

> S-a presupus c# legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificéri care pot si apard in perioada urmiitoare;

» Alegerea metodei de evaliare prezentate in cuprinsul raportului s-a fécut tindnd
seama de tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la
dispozifie la data evalulirii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzind
posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu avea cunogtingi;

» Daca nu se araté altfel in raport, se injelege ci evaluatorul nu are cunostinta asupra
stirii ascunse sau invizibile asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea
imobiliard in cauzé sau de pe o proprietate invecinat, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea
proprietiitii. Se presupune ci nu existii astfel de conditii dacli ele nu au fost observate,
la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite,
necesard pentru intocmirea raportului de evaluare.

» Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stérii

proprietitii, astfel de informatii depfisind sfera acestui raport gi/sau calificarea
evaluatorului.
Evaluatorul nu ofer#i garantii explicite sau implicite in privin{a stérii in care se afli
proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii §i a
cventualelor lor consecinte §i nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.

1.10.2 Ipoteze speciale
» Pe amplasamentul cu nr. cad. 202480 au fost identificate 4 constructii, care la
solicitarea utilizatorului desemnat nu fac obiectul prezentului raport de evaluare,
valoarea de piata estimata este doar pentru terenul intravilan in suprafata de 3.272
mp.
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L11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

>

>

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicéi dreptul de publicare a
acestuia.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare
consultant sau si depund mirturie in instantf relativ la proprietatea in chestiune,
in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Nici prezentul raport, nici pérti ale sale (in special concluzii referitoare la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate firi acordul
prealabil al evaluatorului.

Orice valori estimate in raport se aplicd activului evaluat, luat ca intreg i orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost previizuti in raport.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si
politice de la data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica,
concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Raportul de evaluare sau oricare alté referire la acesta nu poate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinat publicitafii far# acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi s apari.
Publicarea, partiald sau integrald, precum i utilizarea lui de ciitre alte persoane
decit cele precizatc la pct. 1.2, atrage dupd sine incetarea obligatiilor
contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre
beneficiar, corectitudinea §i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului i destinatarului precizati
la pet. 1.2. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar
evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fat# de o terti persoand, in nici o
circumstan{a.

112 Declararea conformititii cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de
evaluare a bunurilor, ANEVAR - 2018, astfel:

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referin{Z ai evalurii
SEV 102 - Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare
SEV 300 — Evaluiri pentru raportarea financiari
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Codul Deontologic al evaluatorului
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L13 Descrierea raportului

Raportul se va transmite in format letric in doua exemplare.

Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare, termenii de referinta ai evaluarii agreati, o
prezentare a activelor evaluate, o analiza a pietei imobiliare, un capitol cu abordarile in
evaluare aplicate si opinia evaluatorului privind valoarea estimata, precum si anexele cu
documentatia pusa la dispozitia evaluatorlui, analiza pietei, imagini ale proprietatii,
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IL. PREZENTAREA DATELOR

IL.1 Ideantificarea proprietatilor imobiliare. Descrierea juridica. Documente
anexate privind dobfindirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de
folosinti.

Obiectul evalufirii 1l constituie dreptul de proprietate deplin asupra terenului intravilan
compus din parcela inscrisa in CF 202480 cu nr. cad. 202480 in suprafata de 3.272 mp
situat in loc. Oradea, str. Traian Blajovici, nr. 2, jud. Bihor.

Proprietar: JUDETUL BIHOR cu drept de administrare in favoarea
UNIVERSITATII DIN ORADEA.
Utilizator desemnat: JUDETUL BIHOR prin CONSILIUL JUDETEAN BIHOR.

Documente anexate privind dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de
folosinti etc.

» Extrasul de Carte Funciara nr. 202480

» Hotararea nr. 104 din 14.06.2018

» Certificat de urbanism nr, 3665 din 28.06.2018

» Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire

» Plan de amplasament si delimitare a imobitului

Evaluatorul nu a avut la dispozitie alte documente, care sa ateste dobandirea, dreptul de
proprietate si dreptul de folosinta.
Evaluatorul nu a intreprins actiuni de verificare a veridicitatii documentelor mentionate.

Conform Extraselor de Carte Funciara puse Ia dispozitia evaluatorului,
proprietatea evaluata nu este grevata de sarcini.

Proprietatea se evalueaza ca fiind libera de sarcini.

I1.2 Date despre vecinatati, zona, oras
Artere importante de circulatie in apropriere:
» Auto: str. Traian Blajovici, str. Viadeasa
» Calitatea refelelor de transport: asfaltat, cu o banda pe sens.
Caracterul edilitar al zonei
» Zona mediana
» Rezidentiala cu insertii de spatii comerciale si administrative
> In zond se aflé
Unitdti comerciale in apropiere: -da
Unitdti de invdtdmdnt: -da
Unitdti medicale: - da
Institutii de cult: - da
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Concluzie: -

Proprietatea evaluata se afla situata in zona mediana a loc. Oradea. Zona este
rezidentiala cu insertii de spatii comerciale si administrative. Amplasare cu acces
la principalele artere de circulatie in zona. Poluare cu noxe auto: medie; trafic
intens. Poluare fonici: medie (rezultat din observafii si informatii ale
evaluatorunlui, fiirii expertizare sau determiniiri de laborator ale noxelor).

I1.3 Informatii despre amplasament

Parcela de teren este situata in zona mediana a loc. Oradea, la intersectia strazilor
Traian Blajovici si Vladeasa, avand fronturi stradale la cele doua strazi.

Amplasamentul este compus din terenu! intravilan compus din parcela inscrisa in
CF 202480 cu nr. cad. 202480 — in suprafata de 3.272 mp.

Utilitdai in vecinatate:
» Retea urbana de energie electricd — da
Retea urbana de gaze — da
Refea urbana de apd - da
Relea urbana de canalizare - da
Retea urbana de incalzire — nu
Fosa septica - nu
Rezervor gaz - nu
Put forat apa - nu
» Retea urbana de telefonie, cablu §i internet — da

VVVVVYY

I1.4 Descrierea terenului:

Proprietatea evaluata se compune din teren intravilan, situat in loc. Oradea, str. Traian
Blajovici, nr. 2, jud. Bihor, astfel:
» parcela inscrisa in CF 202480 in suprafata de 3.272 mp, forma patrulatera,
suprafata plana fara inclinatie, imprejmuit la strada cu gard din zidarie de
caramida.

I1.5 Date privind impozitele si taxele - NU s-a prezentat Certificat de Atestare Fiscala.

11.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
- nu se cunosc detalii
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ITII ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piaja imobiliara s¢ defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi
de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor:

v’ Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

v’ Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vénzitori si comparatori
care actioneazii este relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care
necesita o putere mare de cumpiirare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile
la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numirul de locuri de
munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobindit, mérimea avansului de plata, dobénzile, etc.; in general,
proprietétile imobiliare nu se cumpiira cu banii jos, iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele
eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazii ci este deseori influen{ata de
reglementdirile guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprictatea
imobiliare pot tinde ciitre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si
rareori atins, existénd intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta;

v’ oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta san exces
de cerere si nu echilibru; comparatorii si vinzitorii nu sunt intotdeauna bine
informati iar actele de vénzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si msura
in care acestia sunt afectafi de factori endogeni si exogeni ai proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si vérsta participantilor la
piata pe de o parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta
parte, s-au creat tipuri diferite de piefe imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale,
agricole, speciale).

Acestea, 1a rAndul lor, pot fi impdrtite in piefe mai mici, specializate, numite subpiete,
acesta fiind un proces de segmentare a piefei si dezagregare a proprietiitii.

Zona analizata este rezidentiala cu insertii de spatii comerciale si administrative, sitoata
in zona mediana a loc. Oradea, judetul Bihor.

Tipul pietei

fncadrarea in piata proprietatilor rerenuri intravilane.

Gradul de certitudine in cvaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia
evaluatorului sa coincidi cu preful de tranzactionare al proprietitii la data evaludrii.
Acest grad variazii insa in functie de conditiile piefei, caracteristicile proprietatii
evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.
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Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pietelor
proprietarilor evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverselor piete unele
evenimente macroeconomice majore, neprevizute.

Starea de instabilitate a unei piete este caracterizata, de exemplu, de deciziile irationale
de vénzare/cumpiirare sau de deciziile majoritatii participantilor la piata de a nu mai
face tranzactii pana la o clarificare a directiei preturilor.

Analiza ofertei

Mai mare — in comparatic cu dimensiunile cererii. Datoriti dezechilibrului dintre
cererea solvabild si oferta efectivii, num#rul imobilelor comparabile ofertate pe piata
este in cregtere, aspect favorizat de contracfia piejei imobiliare datoratd recesiunii
economice. Imobilul evaluat este de tip teren intravilan. Aria pietei este una rurala si
apartine unei zone periferice. Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in stagnare
(datorité conditiilor actuale ale pietei imobiliare). In urma analizei de piata au fost
identificate urmatoarele proprietati comparabile:

| Nr. | Tipul | Pretsolicitat Suprafata Localizare |
| ert. | informatiei| euro/mp = mp

1 | Oferta | 118 . 650 | Oradea, str. Barcaului

2 | Oferta | 151 . 1000 | Orades, str. Onestilor

3 Oferta | 174 | 1450 | Oradea, zona Parcul Ghioceilor

4 Oferta 178 | 2850 | Oradea. zona Parcul Ghioceilor

S Oferta 184 . 700 Oradea, intersectia str. N.

. _ | Bolcas cu str. Aviatorilor
6 Oferta 208 701 Oradeas, zona Piata Devei, str.
. | | _ Hategului
7 Oferta 211 910 Oradea., str. Mestesugaritor

In urma analizei critice a comparabilelor, au fost selectate pentru a fi introduse in
grila comparabilele cu or. cri. 3,4 si 5.

Analiza cererii

Redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpétitori, motivata de politica
monetard gi administrativi a béncii centrale, politica de risc a bancilor i atingerea unei
convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de
cumparare.

Echilibrul pietei. Tendinte

Pe piata proprietifilor similare celor evaluate fiind influentati de capacitatea actuala dar
si viitoare de absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum ndelungat,
deci functie de evolutia vénzirilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare,
pe acest segment, in stagnare.

14
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Tendinte: o situatie volatild ce poate fi depéisita prin factorii care ar putea influenja in
mod direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent anticrizii realizat de
Guvern, politica monetar §i administrativii a béncii centrale, politica de risc a bincilor
§i atingerea unei convergente a prefurilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere
reald de cumpérare.

Concluzii

Activitatea curenta si tendintele pietei relevante:
* Piata cumpiritorilor, mediu activi,
* Dezechilibru usor in favoarea OFERTEI;

IV. ABORDAREA iN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piafa asa cum a fost ea
definita mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

» documentarea, pe baza informatiilor solicitate clientului;

» inspectia imobilului;

» stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
deducerea §i estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie
§& se {ind seama la derularea tranzactiei;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere
al evaludrii;
aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandarile si metodologia de
lucru adoptate de ciitre ANEVAR.

1V.2 EVALUAREA IMOBILULUI

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluirii

Pentru evaluare s-a ales tehnica comparatiei directe,

Tehnica comparatiei directe se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se
considera liber pentru scopul evaluarii. Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci
cand exista date comparabile.

VvV V¥V VvV

1V.2.2 Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinth alternativa de utilizare a proprietaii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pomire si va genera
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ipotezele de lucru necesare aplichrii metodelor de evaluare in capitolele urméatoare ale
lucririi.
Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentati adecvat, fezabild
Jinanciar §i are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buni utilizare este analizati uzual in una din urmitoarele situatii:

o cea mai buni utilizare a terenului liber

© cea mai buni utilizare a terenului construit.

Cea mai bun2 utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie si indeplineasci patru
criterii. Ea trebuie sa fie:

o permisibild legal

o posibila fizic

o fezabild financiar

o maxim productivi

Proprietatea evaluata este compusa din teren intravilan,

Evaluatorul consideré ci cea mai buni utilizare a terenului este cea de teren intravilan
— edificarea unor constructii similare celor din zona analizata; aceastid utilizare
intrunegte cele patru conditii/teste previzute in definitia celei mai bune utilizarii.

IV.2.3 Metode/ tehnici de evaluare

Terenul are valoare pentru cii oferd utilitate potentiald ca amplasament. Daca
terenul are utilitatea pentru o anumité utilizare gi existd cerere pentru acea utilizare,
terenul are valoare pentru o categorie particulari de utilizatori.

Principiile si conceptele evaluirii terenului
Principiile care influen{eaz valoarea terenului sunt:

1. Anticiparea- se referi la faptul ci valoarea este creatii de perspectiva unor beneficii
obtenabile n viitor.

Oferta de terenuri este relativ stabild, totugi existi céteva exceptii care pot
infuenta modificirile cererii §i ofertei, sunt schimbéri importante care pot afecta in timp
calitatea si stabilitatea terenului cum ar fi: eroziunea solului, poluarea terenului cu
diverse deseuri periculoase, cutremure, inundatii metodele impropii de exploatare,
minerale subterane §.a.

2. Olerta si cererea — pentru amplasamente cu anumite localiziri acestea tind spre
echilibru, iar dezechilibrele temporare dintre cerere si ofertd se atenueazi, de obicei,
restabilindu-se echilibrul intre ele. Valoarea terenului este afectati in mod substantial
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de jocul dintre cerere §i ofertd, dar utilizarea economici a amplasamentului este cea
care determin intr-un final valoarea pe o anumiti piati.

Totugi viitori proprietari pot oferi pliti mai mari pentru un anumit amplasament
decét este indicat de spectrul larg al activitiitii de piafdi si de cea mai buna utilizare a
acestui amplasament, datoriti competitiei intense pentru alegerea amplasamentelor sau
a ultimelor amplasamente aflate intr-o anumit3 localizare,

3. Principiul substituiiei- se aplicii in evaluarea terenului §i arati c& cea mai mare cerere
va fi pentru cele mai ieftine amplasamente similare, compératorul nu va platii mai mult
pentru un amplasament decét dac este similar sau identic.

4. Principiul echilibrului- este aplicabil in evaluarea unui teren i arati ci valoarea este
sustinutd atunci cind elementele diferite ale unui anumit mix economic sunt in
echilibru, dar cénd echilibrul nu este stabil, valoarea se modifica.

Dreptul de proprietate §i controlul public

Evaluarea terenului se concentreazd asupra evaludirii drepturilor de proprietate
aferente terenului cum ar fi: dreptul de a dezvolta terenul in anumite limite, inchiriere,
exploatare agricold, la modificarea topografiei, parcelare sau comasare, §.a. Evaluatorul
trebuie sé identifice toate facilithgile, s analizeze existenta dreptului de trecere §i a
restrictiilor publice sau private care pot afecta proprictatea evaluati.

Caracteristicile fizice §i amenajiirile amplasamentului

Evaluatorul trebuie si ia in considerarea caracteristicile fizice ale lotului de teren,
utilititile disponibile §i amensjérile amplasamentului care afecteazs utilitatea si
valoarea terenului. Acestea sunt: miirimea, forma, deschiderea la accesul principal,
solul, localizarea, orientarea fatdi de vént, de punctele cardinale si privelistea,
caracteristicile topografice cum ar fi conturul, nivelarea §i drenajul natural Totodat
cvaluatorul trebuie sé {ini seama de disponibilitatea utilititilor, de capacitatea, calitatea
si permanenta lor (refea de apd, de canalizare, energie electricsi, servicii de telefonie $i
de internet, .a.), dar §i de sursele interne sau exteme care asigurd buna functionare a
acestora.

Pentru ca un lot de teren sd devind amplasament trebuie fizic delimitat si
amenajat atdt intern (lucrdri de peisagisticd, pavare, racordare la utilitdti) cdt gi extern
(strdzi, rampe, trotuare, canale si linii de racordare la refelele de utilitti), astfel incdt
sd fie pregdtit pentru o anumitd wtilizare. Aceste amenajiri, de obicei, sunt considerate
parte din valoarea amplasamentului si cteodats sunt evaluate odatd cu alte constructii
care aparfin proprietiii subiect. Este important de mentionat ci amenajirile
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amplasamentului, precum orice alte constructii fac obiectul deprecierii fizice si
functionale.

Cea mai bund utilizare

fn termeni, valoarea terenului este considerats cea mai buni utilizare. Indiferent
de amenajéirile functionale ale amplasamentului, valoarea acestuia este bazati pe cea
mai buni utilizare a sa, considerat a fi liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioars,
pentru utilizarea cea mai eficientd.Analiza i rezolvarea corect a problemelor evalufirii
cer ca terenul s& fie evaluat ca o componentsi separatd a proprietiitii imobiliare, iar
considerea terenului ca fiind liber, faciliteazi acest lucru, fiind pe deplin o proceduri

acceptati.

Se spune ci “terenul are valoare”, aceasta poate fi egali sau chiar mai mare decét
valoarea intregii proprietiifi desi constructiile de pe amplasament sunt in stare buni.
Constructiile pot si contribuie 1a valoare, ele fiind "aferente terenului” i nu invers.

in cadrul raportului de evaluare, amplasamentul trebuie evaluat prin prisma
ambelor ipoteze de evaluare: ipoteza celei mai bune utiliziri si ipoteza utilizirii
conditionate, ce tebuiesc bine definite.

Analizind cele de mai sus mentionez cd trebuie sd acordim o importanti
deosebitd fn analiza documentelor de avizare (generale §i/ sau particulare) ale
dezvoltatorilor, precum si a restrictiilor aferente. Lipsa unor asfel de documente impune
evaluatorului o atentie deosebité, dar i necesitatea de generare a unor ipoteze de lucru
special adaptate pietei. O astfel de situatie trebuie tratatd cu prudenti prin prisma
posibilititilor reale de a se obtine avizele lipsa, lips, respectiv a restrictiilor potentiale.
Evaluatorul are obligativitatea de a prezenta clientului §i utilizatorului raportului de
evaluare a rezervelor/ incertitudinilor legate de valabilitatea concluziei asupra valorii in
cazul neindeplinirii partfiale sau toatale a ipotezelor.

Aplicabilitate gi limitdri ale metodelor de evaluare

In cadrul procesului de evaluare se realizeazi o analizd distinctd pentru a
determina valoarea terenului §i abia apoi se aplics cele trei abordiri ale valorii.

in cazul evalufirii unui apartament situat intr-un bloc de locuinge colective,
proprietatea poate fi, uneori, evaluatid fird a se furniza o concluzie distinct asupra
valorii terenului. Rareori estimarea valorii terenului, apare in raportul de evaluare, ca
subcapitol al abord#rii prin cost, in general apare ca o o sectiune distincta.
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Din cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piats, prin venit i
prin cost, deriva §i sunt utilizate in practica de evaluare metodele de evaluare a terenului
liber. Aceste metode sunt: metoda comparaiei directe §i metode alternative (extractia
de pe piatd, alocarea, tehnicile capitalizirii venitului- capitalizarea directd- metoda
reziduald, capitalizarea indirects- capitalizarea rentei funciare si analiza fluxului de
numerar actualizat- metoda parcelirii gi dezvoltirii).

- IV.2,3.1 Tehnica comparatieie directe
COMPARATIA DIRECTA - metodi recomandata pentru evaluarea terenului

Comparatia directd este cea mai utilizatd metodi pentru evaluarea terenului §i cea
preferatd metodd atunci cénd suntdisponibile vénziri de terenuri comparabile, poate fi
utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul evaludrii,

Avind ca scop estimarea valorii terenului subiect in aplicarea acestei metode sunt
colectate, analizate, comparate §i ajustate vénzirile de loturi §i alte date privind
parcelele similare. fn cadrul procesului de comparatic dintre loturile similare si terenul
subiect sunt luate in considerare asemingrile si deosebirile.

Evatuatorul colecteazii datele despre vinzarile si inchirierile finalizate si ofertele
active, identifici aseméndrile si deosebirile dintre aceste date, sorteazi aceste informatii
in functie de relevantd §i ajusteazi preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele
fatd de caracteristicile terenului subiect §i abia apoi formuleazi concluziile privind
valoarea de pia{# a terenului evaluat,

Elementele de comparatie includ: drepturi de proprietate, conditi (termenii) de
finantare, condifii de vénzare (motivatia), cheltuiclile efectuate imediat dupi
cumpdrare, conditii de piafi (schimbirile in timp), localizarea, caracteristicile fizice,
utilititile disponibile si zonarea.

Variabilele ce se iau in considerare cel mai des, ca elemente de comparafie sunt
caracteristicile fizice ale amplasamentului, ele se refers la mirimea si forma acestuia,
deschiderea la drumul de acces, topografia,localizarea i privelistea. In analiza pot fi
utilizate urmitoarele criterii de comparatie: prey/ hectar, pre{ / metru, prei/ metru liniar
de deschidere la drum, pret/ Iot sau pe oricare alti unutate de misurii cunoscuti pe
piatd. Este de preferat ca pentru estimarea valorii rezultatele obtinute, evaluatorul, si
coreleze rezultatele obtinute prin utilizarea mai multor criterii de comparatie (minim
doud).

Dimensiunea terenului este un element de comparatie mai putin important decAt
data vénziirii §i localizarea, tipurile de dezvoltairi frecvente au o marime optimi a
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amplasanetului. Trebuie mentionat ¢ in majoritatea cazurilor in care mirimea
amplasamentului este mai mare, valoarea terenului fn exces va scade accelerat.
Evaluatorii acordd mai multd importan{i comparabilelor care au aceeasi suprafafii cu
proprietatea de evaluat deoarece vénzirile diferitelor suprafete se realizeazi la pretfuri
unitare diferite

Zonarea reprezinti adesea un criteriu fundamental in selectarea comparabilelor.

Amplasamentele care dispun de aceeasi zonare cu proprietatea subiect sunt
considerate ca fiind cele mai adecvate comparabile, dar dach aceste comparabile nu sunt
disponibile sau suficiente atunci se pot utiliza date pentru categorii similare, aplicdndu-
se Inainte ajustérile necesare.

Unul dintre principalele obiective al analizei CMBU 1l reprezint chiar acesta,
identificarea proprietéitilor comparabile. Acesta atentioneazi ci comparabilele trebuie
selectate dintre proprictitile care au aceeasi CMBU, diferentele identificate privind
acest element de comparatie nu sunt legate de natura/ tipul acesteia ci de optimizarea
utilizsirii,

Ca o concluzie putem spune cd cu cét asemiindrile dintre proprietitile
comparabile §i proprietatea subiect sunt mai mari, cu atfit marja de veridicitate aferents
metodei comparatiei directe este mai mare, iar increderea in rezultat este mai crescuta.
fn sensul opus ins4 diferentele dintre proprietiti cresc ma:]a de eroare aferentdi metodei
comparatiei directe §i deciincrederea in rezultat este mai scazuté.

Pe lénga tranzactiile finalizate, evaluatorii menfioneaza in raportul de evaluare ca
“vénziri” diverse date de piati cum ar fi ofertele de vénzare §i de cumpirare chiar daci
tranzactiile nu au fost finalizate. Mentionez ca ofertele furnizezd date mai putin
credibile decét vanzirile inregistrate i contractele semnate, de reguld pretul final de
véinzare fiind mai mic decét oferta initiald de vénzare, dar totusi mai mare decét oferta
inifiala de cumpérare.

Sursele de date despre vénzirile de terenuri pot furniza diverse informatii, aceste
pot fi achizitionate din: site-uri specializate,diverse publicatii, firme de consultanti
imobiliars, birouri de cadastru. birouri notariale, s.a. Pentru achizitionarea unor
informatii mult mai directe se pot realiza interviuri cu pértile implicate in tranzactii.

Ajustiirile diferenfelor observate intre proprietatea subiect §i propriettile
comparabile sunt aplicatc la pretul de vinzare al comparabilelor. Poate fi utilizati
analiza pe perechi si aplicate ajustéri separate pentru fiecare element de comparatie,
méirimea ajustarii fluctudnd in funciei de datele indicate de piata. in cazul in care datele
selectate sunt insuficiente pentru a indica mérimea ajustdrilor, atunci evaluatorul va
aduna §i analiza si alte date comparabile.
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Ajustérile se aplicd Intr-o ordine important3 i bine stabilits: in prim3 etapd se
aplica ajustérile pentru dreptul de proprietate, conditii de vénzare, conditii de piata §i de
vanzare §i abia apoi ajustdrile pentru localizare si caracteristici fizice.

in raportul de evaluare trebuie argumentate toate ajustirile aplicate prefurilor
proprietitilor imobiliare, nu este permisd utilizarea unor ajustéri firi prezentarea
modului de estimarea al acestora. Modul de prezentare al argumentelor trebuie si fie
logic si ugor de inteles.

Prin aceasta tehmica, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri. Toate corectiile
trebuie prezentate in raportul de evaluare, intr-o forma logica si usor de inteles.

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise anterior, s-a stabilit valoarea de
piata a proprietatii imobiliare, ca fiind de: 2.301.200 Lei echivalent a 487.500 Euro.
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valoarea estimata pentru terenul intravilan compus din parcela inscrisa in CF 202480 cu nr.
cad. 202480 in suprafata de 3.272 mp situat in loc. Oradea, str. Traian Blajovici, nr. 2, jud.
Bihor, proprietar: JUDETUL BIHOR cu drept de administrare in favoarea UNIVERSITATII
DIN ORADEA, descris in cuprinsul raportului de evaluare, conform actelor de proprietate
anexate in copie la prezentul raport, este:

2.301.200 LEX echivalent a 487.500 EURO

Criteriile de analiza a rezultatelor; adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in
evaluare sunt criteriile pe baza carora evaluatorul a formulat concluzia finala, clara si bine
fundamentata asupra valorii proprietatii subiect.

Adecvarea

Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinenta este fiecare metoda, scopul si
utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii
imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia

Precizia unei valori este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor de
calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatillor

Adecvarea si precizia influenteaza cafitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie
comparabila sau de o0 anumita metoda.

ABORDAREA PRIN PIATA

Adecvarea. Comparatia directa este cea mai buna metoda atunci cand pot fi identificate si
verificate comparabilele.

Precizia. Datele culese de la cei implicati pot avea o anumita doza de nerealism,

Cantitatea informatiilor. Sunt suficiente.

Alegerea valorilor finale s-a facut pe baza analizei criteriale: adecvarea, precizia si cantitatea
informatiilor, asa cum s-a mentionat mai sus, ducand la estimarea unor valori de piata a
proprietatii evaluate, fundamentata si semnificativa:

2.301.200 LEI echivalent a 487.500 EURO

Cursul BNR este: 1 EURO —4,7205 LEI, din data de 25.06.2019.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPI, BM si EI
Membro titnlar ANEVAR
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Sinteza evaluarii,

Referitor la evaluarea proprietétii imobiliare - teren intravilan compus din parcela
cu nr. cad. 204659 in suprafata de 11.858 mp (lot 1) situata in loc. Oradea, str. Traian
Blajovici, nr. 2, jud. Bihor, proprietar: JUDETUL BIHOR cu drept de administrare in
favoarea UNIVERSITATII DIN ORADEA, avind in prezent destinatia de teren
intravilan-curti constructii, v comunic urmétoarele:

» Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare

conform Contractului de prestari servicii nr. 119 din 14.06.2019.

» Obiectul prezentului raport il reprezinta dreptul deplin asupra tererului
intravilan compus din parcela cu nr. cad. 204659 in suprafata de 11.858 mp (lot

1) situat in loc. Oradea, str. Traian Blajovici, nr. 2, jud. Bihor.

» Data evaluarii: 25.06.2019

» Tipul evaluarii: valoarea de piata.

» Scopul evaluarii: actualizarea evidentei contabile si tehnico-operative a
domeniului public al judetului Bihor.

» La realizarea raportului s-au avut in vedere standardele de evaluare a bunurilor
si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR.

» Inspectia, investigatiile si analizele necesare au jfost facute de catre evaluator
autorizat Popa Liviu George, in calitate de evaluator autorizat - legitimatie

15389.

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise in raport si a opiniei
evaluatorului, s-a stabilit valoarea de piata a proprietatii imobiliare la:

5.709.400 LEI echivalent a 1.209.500 EURO
Cursul BNR este: 1 EURQ —4,7205 LEL din data de 25.06.2019.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPI, BM si El
Membru titular ANEVAR
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CUPRINS
SINTEZA EVALUARII

LTERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
L1 Identificarea si competenta evaluatorului
1.2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului
L3 Scopul evaluirii
L4 Identificarea activalui sau a datoriei supuse evaluarii
L5 Tipul valorii estimate
L6 Data evaluiirii
1.7 Moneda raportului
1.8 Documentatia necesarii pentru efectuarea evalurii
L9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
1.10 Ipoteze. Ipoteze speciale

1.10.1 Ipoteze

1.10.2 Ipoteze speciale
L.11 Restrictii de utilizare, difuzare san publicare
L12 Declararea conformititii evaluarii cu SEV
L13 Descrierea raportului
H. PREZENTAREA DATELOR
IL1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate
privind dobéindirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosintii ete.
11.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
11.3 Informatii despre amplasament
IL.4 Descrierea constructiilor - NU
ILS Date privind impozitele si taxele
11.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
1Il. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza cererii
Echilibrul pietei. Previziuni
IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL
IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
1V.2 Evaluarea imobilului
1V.2.1 Date privind modul de realizare a evaluiirii
IV.2.2 Cea mai buna utilizare
IV.2.3 Metode/ tehnici de evaluare

IV.2.3.1 Tehnica comparatiei directe (abordarea prin piata)

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
V1. ANEXE
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TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

L1 Identificarea si competen{a evaluatorului

Evaluatorul: Popa Liviu George
Parafa nr. 15389 — valabila 2019

Evaluator autorizat pentru ,Evalufiri de proprietiti imobiliare”, “Evaluiiri de bunuri
mobile”, si “Evaluari de intreprinderi”

Date de identificare ale evaluatorului:

Oragul: Oradea

Str. Doina, ur. 36, bl. D77, ap. 28

Telefon: 0729831001; Fax: 0359.418176

E-mail: cabinet@popaliviu.ro
DECLARATIE DE CONFORMITATE

Evaluatorul respecta cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica al
profesiei de evaluator autorizat, aferent indeplinirii misiunii.

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a
bunurilor, ANEVAR 2018.

CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostint de cauz si cu buni credinti ca:

1. Afirmatiile declarate de ciitre mine i cuprinse in prezentul raport sunt adevirate
si corecte. Estimirile si concluziile se bazeazi pe informatii si date considerate
de citre evaluator ca fiind adevéirate §i corecte, precum si pe concluziile
inspectiei asupra proprietiii.

2. Analizele, opiniile §i concluziile sunt limitate doar de ipotezele mentionate si
sunt analizele, opiniile §i concluziile mele profesionale personale, impartiale si
nepértinitoare.

3. Nu am interese in privinta proprietitii imobiliare care face obiectul prezentului
raport de evalvare §i nu am nici un interes personal privind péirtile implicate in
prezenta misiune, excepfie ficind rolul mentionat aici.

4. Implicarea noastrii in aceastd misiune nu este conditionati de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de méirimea valorii estimate sau impus
de destinatarul evaludirii §i legat de producerea unui eveniment care favorizeazs
cauza clientului in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile i concluziile au fost formulate, la fel ca §i intocmirea acestui
raport, in concordantd cu Standardele de Evaluare a bumurilor relevante.
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6. Subsemnatul Popa Liviu George - economist, evaluator autorizat, membru titular
al ANEVAR din 2007, avand specializarea: evaluarea proprietatilor imobiliare,
bunurilor mobile si intreprinderilor, posed cunostintele §i experienta necesars
indeplinirii misiunii In mod competent.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator antorizat EPI, BM si EI
Membru titular ANEVAR
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1.2 Identificarea clientului si destinatarul raportului.

Prezentul Raport de evaluare se adrescazé — JUDETULUI BIHOR prin CONSILIUL
JUDETEAN BIHOR, care in calitate de client, destinatar si utilizator desemnat a
solicitat raportul de evaluare.

Nu se identifici alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de
evaluare. Evaluatorul nu-§i asumi riispunderea decét fata de client §i fata de destinatarul
lucririi.

1.3 Scopul evalufirii
Scopul prezentului raport de evaluare este actualizarea evidentei contabile si tehnico-
operative a domeniului public al judetului Bihor.

1.4 Identificarea proprietatii

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra terenului intravilan
compus din parcela cu nr. cad. 204659 in suprafata de 11.858 mp (lot 1) situat in loc.
Oradea, str. Traian Blajovici, nr. 2, jud. Bihor.

LS Tipul valorii estimate

Tipul valorii - Valoarea de piata.

»Yaloarea de piafa este suma estimat# pentru care un activ sau datorie ar putea fi
schimbat/a la data evaludrii, intre un cumpéritor hotirft si un vinzitor hotrit, intr-o
tranzactie nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care piértile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si firé constringere”. Sursa definitiei este volumul
Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2018, SEV 100 Cadrul general,
paragraful 29, pagina 11.

Metodologia de estimare a “valorii de piafii™ a {inut cont de scopul evaluiirii, tipul
proprietitii si de recomandirile standardelor de evaluare relevante.

1.6 Data evaludrii si data inspectiei

Data la care este valabild concluzia privind valoarea estimati, respectiv data evaludirii
este 25.06.2019.

Data inspectiei: 25.06.2019.

1.7 Moneda raportului
Opinia finala a evaludirii este prezentata in LEI si EURO.

L8 Documentatia necesari pentru efectuarea evalufirii

Evaluatorului ii sunt necesare documentele privind dobdndirea, drepturile de proprietate
al bunului imobil evaluat, Certificat de Urbanism actualizat, Extras de Carte Funciara
actualizat, documentatie cadastrala.

Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de Carte Funciara nr. 202481, Hotararea nr. 62
din 16.04.2019, Certificat de urbanism nr. 3665 din 28.06.2018, Plan de amplasament si
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delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire si Plan de amplasament si delimitare a
imobilului.

1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au

fost:

» Extrasul de Carte Funciara nr. 202481

» Hotararea nr. 62 din 16.04.2019

» Certificat de urbanism nr. 3665 din 28.06.2018

» Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire
» Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Alte informatii consultate:
» Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR;
> Cursul de referinta al monedei nationale;
> Publicatii privind piata imobiliara, ziare, reviste, pagini web, agentii imobiliare,

proprietari ai unor imobile comparabile etc.

Evaluatorul nu i§i asumé nici un fel de réispundere pentru datele puse la dispozitie de
citre beneficiar §i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de

date

incomplete sau gregite.

1.10 Ipoteze. Ipoteze speciale
Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare

sunt

urmétoarele:

1.10.1 Ipoteze

>

v ¥V Vv V¥V

Aspectele juridice se bazeazii exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
catre proprietarul imobilelor §i au fost prezentate fari a se intreprinde verificiri sau
investigafii suplimentare. Se presupune ci titlul de proprietate este bun si
marketabil, in afara cazului in care se specific altfel;

Informatia furnizat¥ de cétre terfi este considerati de incredere, dar nu i se acordi
garantii pentru acuratete;

Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor,
solului care s& influenteze valoarea.

Evaluatorul nu-gi asum# nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune c& amplasamentul este in deplini concordan{i cu toate
reglementirile locale si republicane privind mediul inconjur#tor in afara cazurilor
cénd neconcordantele sunt expuse, descrise i luate in considerare in raport;

Din informatiile definute de ciitre evaluator §i din discutiile purtate cu
reprezentantii proprietarului imobilului, nu existd nici un indiciu privind existenta
unor contaminéri naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietiitii evaluate
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sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinti de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care sh indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase i nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate n ipoteza ¢ nu existi asa ceva.

» Daci se va stabili ulterior c existd contaminéri pe orice proprietate sau pe oricare
alt teren vecin sau cii au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

» Evaluatorul considerd c# presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data
evaludrii; A

» Valoarea de piatii estimati este valabila la data evaludinii. Intrucét piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorectti sau necorespunzitoare la
un alt moment;

» S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mengine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificéri care pot si aparé in perioada urmétoare;

> Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a fiicut tinfind
seama de tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

> Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la
dispozitic la data evalufirii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzénd
posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu avea cunogting;

» Daci nu se aratd altfel in raport, se inelege c#i evaluatorul nu are cunostin{a asupra
stiirii ascunse sau invizibile asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea
imobiliard in cauzi sau de pe o proprietate invecinati, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea
proprietiitii. Se presupune ci nu exist# astfel de conditii daci ele nu au fost observate,
la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectufirii analizei obignuite,
necesaréi pentru intocmirea raportului de evaluare.

» Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii

proprietitii, astfel de informatii depfigind sfera acestui raport gi/sau calificarca
evaluatorului.
Evaluatorul nu ofer#i garan(ii explicite sau implicite in privinta starii in care se afld
proprictatea §i nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii i a
eventualelor lor consecinfe §i nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.

L10.2 Ipoteze speciale
> Pe amplasamentul cu nr. cad. 204659 (lot 1) au fost identificate 9 constructii, care
la solicitarea utilizatorului desemnat nu fac obiectul prezentului raport de evaluare,
valoarea de piata estimata este doar pentru terenul intravilan in suprafata de 11.858
mp.
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L11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

»

>

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a
acestuia.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare
consultantli sau si depund mérturie in instan(i relativ la proprietatea in chestiune,
in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Nici prezentul raport, nici pérti ale sale (in special concluzii referitoare la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fari acordul
prealabil al evaluatorului.

Orice valori estimate in raport se aplici activului evaluat, luat ca intreg §i orice
divizare sau distribuirc a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost previizuts in raport.
Raportul de evaluare este valabil in condifiile economice, fiscale, juridice §i
politice de la data intocmirii sale. Dacd aceste condifii se vor modifica,
concluziile acestui raport I§i pot pierde valabilitatea.

Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinat publicitéfii fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei §i contextulvi in care urmeazi si apari.
Publicarea, parfiald sau integrald, precum si utilizarea lui de ciitre alte persoane
decdt cele precizate la pct. 1.2, atrage dupd sine fincetarea obligatiilor
contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre
beneficiar, corectitudinea §i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului §i destinatarului precizati
la pct. 1.2. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar
evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fati de o tert{d persoand, in nici o
circumstant3.

L12 Declararea conformitiitii cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de
evaluare a bunurilor, ANEVAR - 2018, astfel:

* @ & 0o & 0 » @

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinti ai evaludirii
SEV 102 — Implementare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprieti{ii imobiliare
SEV 300 — Evaludri pentru raportarea financiari
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Codul Deontologic al evaluatorului



S MATANDA EVAL SRI. LUtilizaror desenmat
Evaluator awtorizat Poyw Liviu Georze  EPI, BM, EI | CONSILILIL JUDETEAN BIHOR

1.13 Descrierea raportului

Raportul se va transmite in format letric in doua exemplare.

Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare, termenii de referinta ai evaluarii agreati, o
prezentare a activelor evaluate, o analiza a pietei imobiliare, un capitol cu abordarile in
evaluare aplicate si opinia evaluatorului privind valoarea estimata, precum si anexele cu
documentatia pusa la dispozitia evaluatorlui, analiza pietei, imagini ale proprietatii.
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1. PREZENTAREA DATELOR

IL1 Kdentificarea proprietatilor imobiliare. Descrierea juridica. Documente
anexate privind dobfindirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de
folosinti.

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra terenului intravilan
compus din parcela cu nr. cad. 204659 in suprafata de 11.858 mp (lot 1) situat in loc.
Oradea, str. Traian Blajovici, nr. 2, jud. Bihor.

Proprietar: JUDETUL BIHOR cu drept de administrare in favoarea
UNIVERSITATII DIN ORADEA.
Utilizator desemnat: JUDETUL BIHOR prin CONSILIUL JUDETEAN BIHOR.

Documente anexate privind dreptul de proprictate asupra imobilului, dreptul de
folosinta etc.

» Extrasul de Carte Funciara nr. 202481

» Hotararea nr. 62 din 16.04.2019

> Certificat de urbanism nr. 3665 din 28.06.2018

» Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire

> Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Evaluatorul nu a avut la dispozitie alte documente, care sa ateste dobandirea, dreptul de
proprietate si dreptul de folosinta.
Evaluatorul nu a intreprins actiuni de verificare a veridicitatii documentelor mentionate.

Conform Extraselor de Carte Funciara puse la dispozitia evaluatorului,
proprietatea evaluata nu este grevata de sarcini.

Proprietatea se evalueaza ca fiind libera de sarcini.

[1.2 Date despre vecinatati, zona, oras
Artere importante de circulafie in apropriere:
» Auto: str. Traian Blajovici, str. Vladeasa
» Calitatea retelelor de transport: asfaltat, cu o banda pe sens.
Caracterul edilitar al zonei
» Zona mediana
¥ Rezidentiala cu insertii de spatii comerciale si administrative
» In zond se afld
o Unitdti comerciale in apropiere: -da
o Unitditi de invdtdmadnt: -da
o Unitdi medicale: - da
o Institutii de cult: - da

11
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Concluzie:

Proprietatea evaluata se afla situata in zona mediana a loc. Oradea. Zona este
rezidentiala cu insertii de spatii comerciale si administrative. Amplasare cu acces
la principalele artere de circulatie in zona. Poluare cu noxe auto: medie; trafic
intens. Poluare fonicA: medie (rezultat din observatii si informatii ale
evaluatorului, fiirfi expertizare sau determiniiri de laborator ale noxelor).

I1.3 Informatii despre amplasament

Parcela de teren este situata in zona mediana a loc. Oradea, cu acces direct din strada
Traian Blajovici.

Amplasamentul este compus din terenul intravilan compus din parcela cu nr. cad.
204659 — in suprafata de 11.858 mp.

> Refea urbana de energie electricd - da

» Retea urbana de gaze —da

» Refea urbana de apd —da

» Refea urbana de canalizare - da

» Rejea urbana de incalzire —nu

» Fosa septica - nu

» Rezervor gaz - ny

» Put forat apa - nu

> Refea urbana de telefonie, cablu i internet — da

11.4 Descrierea terenului:

Proprietatea evaluata s compune din teren intravilan, situat in loc. Oradea, str. Traian
Blajovici, or. 2, jud. Bihor, astfel:
» parcela cu nr. cad. 204659 in suprafata de | 1.858 mp, forma neregulata, suprafata
plana fara inclinatie, imprejmuit la strada cu gard din zidarie de caramida.

11.5 Date privind impozitele si taxele - NU s-a prezentat Certificat de Atestare Fiscala.

116 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
- nu se cunosc detalii
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111 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi
de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O seric de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor:

v Fiecare proprictate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

v Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vénzitori si comparatori
care actioneazii este relativ mic; proprietitile imobiliare au valori ridicate care
necesita o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piefe sa fie sensibile
la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numérul de locuri de
munca precum si sa fie influenjate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobéindit, mirimea avansului de plata, dobénzile, etc.; in general,
proprietitile imobiliare nu se cumpiira cu banii jos, iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare tranzacfia este periclitata; spre deosebire de pieele
eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazi ci este deseori influentata de
reglementiirile guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprictatea
imobiliare pot tinde cétre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si
rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta;

v oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces
de cerere si nu echilibru; comparatorii si vénzitorii nu sunt intotdeauna bine
informati iar actele de vinzare-cumpirare nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura
in care acegtia sunt afectati de factori endogeni si exogeni ai proprietéifii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si virsta participantilor la
piata pe de o parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta
parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale,
agricole, speciale).

Acestea, la rindul lor, pot fi impiirtite in piete mai mici, specializate, numite subpicte,
acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Zona analizata este rezidentiala cu insertii de spatii comerciale si administrative, situata
in zona mediana a loc. Oradea, judetul Bihor.

Tipul pietei

incadrarea in piata proprietatilor terenuri intravilane.

Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia
evaluatorului sa coincidi cu pretul de tranzactionare al proprietitii la data evalufrii.
Acest grad variaza insa in functic de conditiile pietei, caracteristicile proprietiii
evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.
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Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pictelor
proprictarilor evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverselor piete unele
evenimente macroeconomice majore, neprevazute.

Starea de instabilitate a unei picte este caracterizata, de exemplu, de deciziile irationale
de vénzare/cumpérare sau de deciziile majoritatii participantilor la piaja de a nu mai
face tranzactii pana la o clarificare a directiei preturilor.

Analiza ofertei

Mai mare — in comparaic cu dimensiunile cererii. Datoritd dezechilibrului dintre
cererea solvabild si oferta efectivi, numérul imobilelor comparabile ofertate pe piaté
este in crestere, aspect favorizat de contraciia pietei imobiliare datoratd recesiunii
economice. Imobilul evaluat este de tip teren intravilan. Aria pietei este una rurala §i
apartine unei zone periferice. Valorile de piati a imobilelor similare sunt in stagnare
(datorit¥ condifiilor actuale ale pietei imobiliare). In urma analizei de piata au fost
identificate urmatoarele proprietati comparabile:

Nr. | Tipul | Pretsolicitat | Suprafata Localizare
crt. | informatiei euro/mp  mp |
1 | Oferta 118 . 650 | 'Oradea. str. Barcaului
2 | Oferta | 151 - 1000 | Oradea, str. Onestilor
3 | Oferta | 174 1450 | Oradea, zona Parcul Ghioceilor
4  Oferta 178 | 2850 | Oradea, zona Parcul Ghioceilor
5 Oferta’ 184 - 700 | Oradea, intersectia str. N.
| | ; | Boleas cu str, Aviatorilor
| 6 Oferta | 208 | 701 Oradea, zona Piata Devei, str.
| . | _ Hategului
7 Oferta | 211 910 Oradea, str. Mestesugarilor

In urma analizei critice a comparabilelor, au fost selectate pentru a fi introduse in
grila comparabilele cu nor. crt. 3,4 8i 5.

Analiza cererii

Redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpététori, motivata de politica
monetard §i administrativi a bancii centrale, politica de risc a bancilor gi atingerea unci
convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de
cumpaérare.

Echilibrul pietei. Tendinte

Pe piata proprietatilor similare celor evaluate fiind influentatii de capacitatea actuala dar
si viitoare de absorbtic a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat,
deci functie de evoluia vanzarilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare,
pe acest segment, in stagnare.
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Tendinte; o situatie volatila ce poate fi depéisita prin factorii care ar putea influenta in
mod direct stimularea creditiirii ce constau intr-un plan coerent anticrizi realizat de
Guvern, politica monetar si administrativa a béncii centrale, politica de risc a bincilor
si atingerea unei convergente a prefurilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere
reald de cumpiirare.

Concluzii

Activitatea curenta si tendiniele piefei relevante:
« Piata cumpérétorilor; mediu activi,
« Dezechilibru usor in favoarea OFERTEI,

IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

Baza evalulirii realizate in prezentul raport este valoarea de piafa aga cum a fost ea
definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori an fost:

documentarea, pe baza informatiilor solicitate clientului;

inspectia imobilului;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborérii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie
s se tini seama la derularea tranzactiei,

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

aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii §i
fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conform3 cu standardele, recomandarile §i metodologia de
lucru adoptate de citre ANEVAR.

IV.2 EVALUAREA IMOBILULUI

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluiirii

Pentru evaluare s-a ales tehnica comparatiei directe.

Tehnica comparatiei directe se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care s¢
considera liber pentru scopul evaluarii. Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci
cand exista date comparabile.

1V.2.2 Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utili:are reprezinté alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera

vV VYV VVVVYVYV
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ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale
lucrérii.
Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabila, probabild gi legald a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentatd adecval, Jfezabild
financiar §i are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buni utilizare este analizati uzual in una din urmétoarele situatii:

o cea mai bund utilizare a terenului liber

o cea mai buni utilizare a terenului construit.

Cea mai bund utilizare a unei proprictdfi imobiliare trebuie si indeplineascd patru
criterii. Ea trebuie sa fie:

o permisibili legal

o posibila fizic

o fezabila financiar

o maxim productivi

Proprietatea evaluata este compusa din teren intravilan.

Evaluatorul considersi cii cea mai buni utilizare a terenului este cea de teren intravilan
— edificarea unor constructii similare celor din zona analizata; aceastd utilizare
intrunegte cele patru conditii/teste previizute in definitia celei mai bune utilizrii.

1V.2.3 Metode/ tehnici de evaluare

Terenul are valoare pentru ci oferdi utilitate potentiald ca amplasament. Dach
terenul are utilitatea pentru o anumita utilizare §i existd cerere peniru acea utilizare,
terenul are valoare pentru o categorie particulari de utilizatori.

Principiile §i conceptele evaluiirii terenului
Principiile care influenfeazé valoarea terenului sunt:

1. Anticiparea- se referi la faptul ci valoarea este creatd de perspectiva unor beneficii
obtenabile in viitor.

Oferta de terenuri este relativ stabild, totusi existd cdteva excepfii care pot
infuenta modificarile cererii §i ofertei, sunt schimbéri importante care pot afecta in timp
calitatea si stabilitatea terenului cum ar fi: eroziunea solului, poluarea terenului cu
diverse deseuri periculoase, cutremure, inundatii metodele impropii de exploatare,
minerale subterane §.a.

2. Olerta si cererea — pentru amplasamente cu anumite localiziiri acestea tind spre
echilibru, iar dezechilibrele temporare dintre cerere si ofertd se atenueazi, de obicei,
restabilindu-se echilibrul intre ele. Valoarea terenului este afectatd in mod substantial
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de jocul dintre cerere §i ofertd, dar utilizarea economics a amplasamentului este cea
care determini intr-un final valoarea pe o anumitd piata.

Totusi viitori proprietari pot oferi pliiti mai mari pentru un anumit amplasament
decét este indicat de spectrul larg al activitatii de piatli i de cea mai buni utilizare a
acestui amplasament, datorit#i competitiei intense pentru alegerea amplasamentelor sau
a ultimelor amplasamente aflate intr-o anumité localizare.

3. Principiul substitutiei- se aplicd in evaluarea terenului §i arati cd cea mai mare cerere
va fi pentru cele mai ieftine amplasamente similare, cumpéritorul nu va platii mai muit
pentru un amplasament decét dac# este similar sau identic.

4. Principiul echilibrului- este aplicabil in evaluarea unui teren §i aratd ¢ valoarea este
sustinuti atunci cind elementele diferite ale unui anumit mix economic sunt in
echilibru, dar céind echilibrul nu este stabil, valoarea se modifici.

Dreptul de proprietate gi controlul public

Evaluarea terenului se concentreazi asupra evaludirii drepturilor de proprietate
aferente terenului cum ar fi: dreptul de a dezvolta terenul in anumite limite, inchiriere,
exploatare agricol, la modificarea topografiei, parcelare sau comasare, §.a. Evaluatorul
trebuie si identifice toate facilitdtile, si analizeze existenta dreptului de trecere §i a
restrictiilor publice sau private care pot afecta proprictatea evaluati.

Caracteristicile fizice §i amenajirile amplasamentului

Evaluatorul trebuie sé ia in considerarea caracteristicile fizice ale lotului de teren,
utilitiile disponibile §i amenajarile amplasamentului care afecteazii utilitatea si
valoarea terenului. Acestea sunt: mirimea, forma, deschiderea la accesul principal,
solul, localizarea, orientarca fatda de vént, de punctele cardinale §i priveliglea,
caracteristicile topografice cum ar fi conturul, nivelarea §i drenajul natural.Totodaté
evaluatorul trebuie s# {infi seama de disponibilitatea utilitéfilor, de capacitatea, calitatea
si permanenta lor (refea de apa, de canalizare, energie electricd, servicii de telefonie i
de internet, s.a.), dar §i de sursele interne sau externe care asigurd buna funcfionare a
acestora.

Pentru ca un lot de teren sd devind amplasament trebuie fizic delimitat §i
amenajat atdt intern (lucrdri de peisagisticd, pavare, racordare la utilitdfi) cdt i extern
(strdizi, rampe, trotuare, canale si linii de racordare la refelele de utilitafi), astfel incdt
sd fie pregdtit pentru o anumitd utilizare. Aceste amenajliri, de obicei, sunt considerate
parte din valoarea amplasamentului si citeodatii sunt evaluate odaté cu alte constructii
care apartin proprietdtii subiect. Este important de mentionat ci amenajirile
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amplasamentulvi, precum orice alte constructii fac obiectul deprecierii fizice gi
functionale.

Cea mai bund utilizare

in termeni, valoarea terenului este consideratd cea mai bun# utilizare. Indiferent
de amenajirile funcfionale ale amplasamentului, valoarea acestuia este bazatd pe cea
mai buna utilizare a sa, considerat a fi liber i disponibil pentru dezvoltare ulterioard,
pentru utilizarea cea mai eficientd. Analiza si rezolvarea corecté a problemelor evaludrii
cer ca terenul si fie evaluat ca o componentd separatd a proprietdfii imobiliare, iar
considerea terenului ca fiind liber, faciliteazd acest lucru, fiind pe deplin o procedurd
acceptata.

Se spune ci "terenul are valoare”, aceasta poate fi egald sau chiar mai mare decat
valoarea intregii proprietiifi desi constructiile de pe amplasament sunt in stare buni.
Constructiile pot si contribuie la valoare, ele fiind “aferente terenului” i nu invers.

in cadrul raportului de evaluare, amplasamentul trebuie evaluat prin prisma
ambelor ipoteze de evaluare: ipoteza celei mai bune utiliziri §i ipoteza utilizérii
conditionate, ce tebuiesc bine definite.

Analizind cele de mai sus mentionez cé trebuie si acorddm o importan{s
deosebitd in analiza documentelor de avizare (generale i/ sam particulare) ale
dezvoltatorilor, precum si a restrictiilor aferente. Lipsa unor asfel de documente impune
evaluatorului o atentie deosebits, dar §i necesitatea de generare a unor ipoteze de lucru
special adaptate piefei. O astfel de situatie trebuje tratati cu prudentd prin prisma
posibilitatilor reale de a se obtine avizele lips, lipsi, respectiv a restrictiilor potentiale.
Evaluatorul are obligativitatea de a prezenta clientului §i utilizatorului raportului de
evaluare a rezervelor/ incertitudinilor legate de valabilitatea concluziei asupra valorii in
cazul neindeplinirii parfiale sau toatale a ipotezelor.

Aplicabilitate si limitiiri ale metodelor de evaluare

fn cadrul procesului de evaluare se realizeazd o analizid distinctd pentru a
determina valoarea terenului gi abia apoi se aplicé cele trei abordri ale valorii.

fn cazul evalulirii unui apartament situat fntr-un bloc de locuinte colective,
proprictatea poate fi, uneori, evaluata firé a se furniza o concluzie distinctd asupra
valorii terenului. Rareori estimarea valorii terenului, apare in raportul de evaluare, ca
subcapitol al abordirii prin cost, in general apare ca o o sectiune distincti.
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Din cele trei abordiiri traditionale ale valorii: abordarea prin piaté, prin venit gi
prin cost, derivé si sunt utilizate in practica de evaluare metodele de evaluare a terenului
liber. Aceste metode sunt: metoda comparatiei directe §i metode alternative (extractia
de pe piatd, alocarea, tehnicile capitalizirii venitului- capitalizarea directd- metoda
reziduald, capitalizarea indirecti- capitalizarea rentei funciare §i analiza fluxului de
numerar actualizat- metoda parcelarii §i dezvoltérii).

- IV.2.3.1 Tehnica comparatieie directe
COMPARATIA DIRECTA - metods recomandata pentru evaluarea terenului

Comparaia directi este cea mai utilizati metods pentru evaluarea terenului §i cea
preferati metodd atunci cind suntdisponibile vanzéri de terenuri comparabile, poate fi
utilizati pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul evaludrii.

Aviénd ca scop estimarea valorii terenului subiect in aplicarea acestei metode sunt
colectate, analizate, comparate §i ajustate vénzirile de loturi §i alte date privind
parcelele similare. In cadrul procesului de comparatie dintre loturile similare $i terenul
subiect sunt luate in considerare asemiindrile §i deosebirile.

Evaluatorul colecteazii datele despre vénzirile si inchirierile finalizate gi ofertele
active, identifich aseminirile si deosebirile dintre aceste date, sorteazii aceste informatii
in functie de relevanta i ajusteazi prefurile comparabilelor pentru a justifica diferentele
fati de caracteristicile terenului subiect §i abia apoi formuleaz# concluziile privind
valoarea de piaté a terenului evaluat.

Elementele de comparatie includ: drepturi de proprietate, condifii (termenii) de
finantare, conditii de vénzare (motivatia), cheltuielile efectuate imediat dupé
cumpirare, conditii de piatli (schimbarile in timp), localizarea, caracteristicile fizice,
utilitétile disponibile §i zonarea.

Variabilele ce se iau in considerare cel mai des, ca elemente de comparatie sunt
caracteristicile fizice ale amplasamentului, ele se referd la mérimea §i forma acestuia,
deschiderea 1a drumul de acces, topografia,localizarea §i priveligtea. in analizi pot fi
utilizate urm#itoarele criterii de comparatie: pret/ hectar, pret / metru, pret/ metru liniar
de deschidere la drum, pret/ lot sau pe oricare alti unutate de misurd cunoscutd pe
piati. Este de preferat ca pentru estimarea valorii rezultatele obtinute, evaluatorul, si
coreleze rezultatele obtinute prin utilizarea mai multor criterii de comparatic (minim
doud).

Dimensiunea terenului este un element de comparafie mai putin important decét
data vénzdrii §i localizarea, tipurile de dezvoltafiri frecvente au o mirime optimi a
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amplasanetului. Trebuie mentionat ci in majoritatea cazurilor in care mérimea
amplasamentului este mai mare, valoarea terenului in exces va scade accelerat.
Evaluatorii acordd mai multi importan{i comparabilelor care au aceeasi suprafa{d cu
proprietatea de evaluat deoarece vénzirile diferitelor suprafefe se realizeazi la preturi
unitare diferite

Zonarea reprezinti adesea un criteriu fundamental in selectarea comparabilelor.

Amplasamentele care dispun de aceeagi zonare cu proprietatea subiect sunt
considerate ca fiind cele mai adecvate comparabile, dar dac# aceste comparabile nu sunt
disponibile sau suficiente atunci se pot utiliza date pentru categorii similare, aplicindu-
se inainte ajustéirile necesare.

Unul dintre principalele obiective al analizei CMBU 1l reprezintd chiar acesta,
identificarea proprietétilor comparabile. Acesta atentioneazi ci comparabilele trebuie
selectate dintre proprietiitile care au aceeagi CMBU, diferenfele identificate privind
acest element de comparatic nu sunt legate de natura/ tipul acesteia ci de optimizarea
utilizfrii.

Ca o concluzie putem spune ¢i cu cét asemdndirile dintre proprietétile
comparabile §i proprietatea subiect sunt mai mari, cu atit marja de veridicitate aferent3
metodei comparatiei directe este mai mare, iar increderea in rezultat este mai crescuti.
In sensul opus insi diferentele dintre proprietiti cresc marja de eroare aferentd metodei
comparatiei directe gi deciincrederea in rezultat este mai sciizuta.

Pe 14ng3 tranzactiile finalizate, evaluatorii mentioneazi in raportul de evaluare ca
“vénziri" diverse date de piat cum ar fi ofertele de véinzare §i de cumplirare chiar dacd
tranzactiile nu au fost finalizate. Mentionez cd@ ofertele furnizezd date mai putin
credibile decdt vinzirile inregistrate §i contractele semnate, de reguld pretul final de
vénzare fiind mai mic decét oferta initiald de vénzare, dar totugi mai mare decét oferta
initiala de cumpdirare.

Sursele de date despre vénzirile de terenuri pot furniza diverse informatii, aceste
pot fi achizitionate din: site-uri specializate,diverse publicatii, firme de consultan{#
imobiliari, birouri de cadastru. birouri notariale, §.a. Pentru achizitionarea unor
informatii mult mai directe se pot realiza interviuri cu pértile implicate in tranzactii.

Ajustérile diferenfelor observate fintre proprietatea subiect §i proprietitile
comparabile sunt aplicate la pretul de vénzare al comparabilelor. Poate fi utilizatd
analiza pe perechi §i aplicate ajustdiri separate pentru fiecare element de comparatie,
mérimea ajustiirii fluctusnd in functei de datele indicate de piata. in cazul in care datele
selectate sunt insuficiente pentru a indica mérimea ajustdrilor, atunci evaluatorul va
aduna §i analiza §i alte date comparabile.
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Ajustdrile se aplici intr-o ordine important3 i bine stabilitd: in prima etapa se
aplici ajustirile pentru dreptul de proprietate, condifii de vinzare, conditii de pia(a §i de
vénzare si abia apoi ajustirile pentru localizare si caracteristici fizice.

in raportul de evaluare trebuie argumentate toate ajustiirile aplicate preturilor
proprictagilor imobiliare, nu este permisk utilizarea unor ajustéri fard prezentarea
modului de estimarea al acestora. Modul de prezentare al argumentelor trebuie si fie
logic i ugor de inteles.

Prin aceasta tehnica, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri. Toate corectiile
trebuie prezentate in raportul de evaluare, intr-o forma logica si usor de inteles.

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise anterior, s-a stabilit valoarea de
piata a proprietatii imobiliare, ca fiind de: 5.709.400 Lei echivalent a 1.209.500 Euro,
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valoarea estimata pentru terenul intravilan compus din parcela cu nr. cad. 204659 in suprafata
de 11.858 mp (lot 1) situat in loc. Oradea, str. Traian Blajovici, nr. 2, jud. Bihor, proprietar:
JUDETUL BIHOR cu drept de administrare in favoarea UNIVERSITATII DIN ORADEA,
deseris in cuprinsul raportului de evaluare, conform actelor de proprictate anexate in copie la
prezentul raport, este:

5.709.400 LEI echivalent a 1.209.500 EURO

Criteriile de analiza a rezultatelor; adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in
evaluare sunt criteriile pe baza carora evaluatorul a formulat concluzia finala, clara si bine
fundamentata asupra valorii proprietatii subiect.

Adecvarea

Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinenta este fiecare metoda, scopul si
utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii
imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia

Precizia unei valori este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor de
calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie
comparabila sau de o anumita metoda.

ABORDAREA PRIN PIATA

Adecvarea. Comparatia directa este cea mai buna metoda atunci cand pot fi identificate si
verificate comparabilele.

Precizia. Datele culese de la cei implicati pot avea o anumita doza de nerealism.

Cantitatea informatiilor. Sunt suficiente.

Alegerea valorilor finale s-a facut pe baza analizei criteriale: adecvarea, precizia si cantitatea
informatiilor, asa cum s-a mentionat mai sus, ducand la estimarea unor valori de piata a
proprietatii evaluate, fundamentata si semnificativa:

5.709.400 LEI echivalent a 1.209.500 EURO

Cursul BNR este: § EURO —4,7205 LEI, din data de 25.06.2019.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EP1, BM si E1

Membru titular ANEVAR
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Sinteza evaluarii,

Referitor 1a evaluarea proprietiifii imobiliare - teren intravilan compus din parcela
cu or. cad. 204660 in suprafata de 4.489 mp (lot 2) situata in loc. Oradea, str. Traian
Blajovici, nr. 2, jud. Bihor, proprietar: JUDETUL BIHOR cu drept de administrare in
favoarea UNIVERSITATII DIN ORADEA, avind in prezent destinatia de teren
intravilan-curti constructii, v comunic urmiitoarele:

» Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare

conform Contractului de prestari servicii nr. 119 din 14.06.2019.

» Obiectul prezentului raport il reprezinta dreptul deplin asupra terenului
intravilan compus din parcela cu nr. cad. 204660 in suprafata de 4.489 mp (lot

2) situat in loc. Oradea, str. Traian Blajovici, nr. 2, jud. Bihor.

» Data evaluarii: 25.06.2019

» Tipul evaluarii: valoarea de piata.

» Scopul evaluarii: actualizarea evidentei contabile si tehnico-operative a
domeniului public al judetului Bihor.

» La realizarea raportului s-au avut in vedere standardele de evaluare a bunurilor
si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR.

> Inspectia, investigatiile si analizele necesare au fost facute de catre evaluator
autorizat Popa Liviu George, in calitate de evaluator autorizat — legitimatie

15389.

In wrma aplicarii metodei de evaluare descrise in raport si a opiniei
evaluatorului, s-a stabilit valoarea de piata a proprietatii imobiliare la:

2.564.200 LEX echivalent a 543.200 EURO

Cursui BNR este: 1 EURO —4,7208 LEL, din data de 25.06.2019.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EP1, BM si EI
Membrau titular ANEVAR
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CUPRINS
SINTEZA EVALUARII

L.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI
I.1 Identificarea si competenta evaluatorului
.2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului
L3 Scopul evaluiirii
L4 1dentificarea activalui sau a datoriei snpuse evaluarii
L5 Tipul valorii estimate
1.6 Data evaludirii
1.7 Moneda raportului
L8 Documentatia necesarii pentru efectuarea evalufrii
L9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
L.10 Ipoteze. Ipoteze speciale

1.10.1 Ipoteze

1.10.2 Ipoteze speciale
L.11 Restrictil de utilizare, difuzare sau publicare
1.12 Declararea conformitiitii evaluarii cu SEV
1.13 Descrierea raportului
II. PREZENTAREA DATELOR
I1.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate
privind dobiindirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinti etc.
11.2 Date despre zona, oras, vecinatati st amplasare
113 Informatii despre amplasament
I1.4 Descrierea constructiilor - NU
ILS Date privind impozitele si taxele
I1.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
IIL ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza cererii
Echilibrul pietei. Previziuni
IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL
IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
IV.2 Evaluarea imobilului
IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluiirii
1V.2.2 Cea mai buna utilizare
1V.2.3 Metode/ tehnici de evaluare

1V.2.3.1 Tehnica comparatiei directe (abordarea prin piata)

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORI1
VI. ANEXE
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TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

L.1 Identificarea §i competenta evaluatorului

Evaluatorul: Popa Liviu George
Parafa nr. 15389 — valabila 2019

Evaluator autorizat pentru ,Evalufiri de proprietati imobiliare”, "Evalu#iri de bunuri
mobile”, si “Evaluari de intreprinderi”.

Date de identificare ale evaluatorulni:

Orasul: Oradea

Str. Doina, nr. 36, bl. D77, ap. 28

Telefon: 0729831001; Fax: 0359.418176

E-mail; cabinet@popaliviu.ro
DECLARATIE DE CONFORMITATE

Evaluatorul respecta cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica al
profesiei de evaluator autorizat, aferent indeplinirii misiunii.

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a
bunurilor, ANEVAR 2018.

CERTIFICARE

Subsemnatul certific In cunostinté de canzi i cu buni credint# ca:

1. Afirmafiile declarate de ctre mine i cuprinse in prezentul raport sunt adevirate
si corecte. Estimérile §i concluziile se bazeazii pe informatii §i date considerate
de ciitre evaluator ca fiind adeviirate si corecte, precum si pe concluziile
inspectiei asupra proprietétii.

2. Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele mentionate §i
sunt analizele, opiniile §i concluziile mele profesionale personale, impartiale i
neplrtinitoare.

3. Nu am interese in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul prezentului
raport de evaluare §i nu am nici un interes personal privind pértile implicate in
prezenta misiune, exceptie fiicind rolul mentionat aici.

4. Implicarea noastri in aceast misiune nu este conditionati de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de mérimea valorii estimate sau impus
de destinatarul evalufirii gi legat de producerea unui eveniment care favorizeazi
cauza clientului in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile §i concluziile au fost formulate, la fel ca §i intocmirea acestui
raport, in concordant3 cu Standardele de Evaluare a bunurilor relevante.
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6. Subsemmnatul Popa Liviu George - economist, evaluator autorizat, membru titular
al ANEVAR din 2007, avand specializarea: evaluarea proprietatilor imobiliare,
bunurilor mobile si intreprinderilor, posed cunostintele §i experienfa necesari
indeplinirii misiunii in mod competent.

POPA LIVIU GEORGE
evalnator antorizat EPI, BM si EI
Membru titular ANEVAR

.L!
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1.2 Kdentificarea clientului si destinatarul raportului.

Prezentul Raport de evaluare se adreseazii — JUDETULUI BIHOR prin CONSILIUL
JUDETEAN BIHOR, care in calitate de client, destinatar si utilizator desemnat a
solicitat raportul de evaluare.

Nu se identifici alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de
evaluare. Evaluatorul nu-gi asumé réispunderea decét fati de client si fata de destinatarul
lucrérii.

1.3 Scopul evalu#rii
Scopul prezentului raport de evaluare este actualizarea evidentei contabile si tehnico-
operative a domeniului public al judetului Bihor.

1.4 Identificarea proprietatii

Obiectul evaludirii 1l constituie dreptul de proprietate deplin asupra terenului intravilan
compus din parcela cu nr. cad. 204660 in suprafata de 4.489 mp (lot 2) situat in loc.
Oradea, str. Traian Blajovici, nr. 2, jud. Bihor.

L5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii - Valoarea de piata.

»Valoarea de piaga este suma estimatéi pentru care un activ sau datorie ar putea fi
schimbat/a la data evalutdirii, intre un cumpiiriitor hotiirit si un vénziitor hotérét, intr-o
tranzactic nepfirtinitoare, dupfi un marketing adecvat si in care péirtile au actionat fiecare
in cunogtinta de cauza, prudent si fard constringere™. Sursa definifiei este volumul
Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2018, SEV 100 Cadrul general,
paragraful 29, pagina 11.

Metodologia de estimare a “valorii de piati” a tinut cont de scopul evaluiirii, tipul
proprietitii §i de recomandiirile standardelor de evaluare relevante,

1.6 Data evaludirii si data inspectiei

Data la care este valabild concluzia privind valoarea estimat, respectiv data evaluiirii
este 25.06.2019.

Data inspectiei: 25.06.2019.

1.7 Moneda raportului
Opinia finala a evaludirii este prezentata in LEI si EURO.

.8 Documentatia necesarii pentru efectuarea evalufirii

Evaluatorului ii sunt necesare documentele privind dobéndirea, drepturile de proprietate
al bunului imobil evaluat, Certificat de Urbanism actualizat, Extras de Carte Funciara
actualizat, documentatiec cadastrala.

Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de Carte Funciara nr. 202481, Hotararea nr. 62
din 16.04.2019. Certificat de urbanism nr. 3665 din 28.06.2018, Plan de amplasament si
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delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire si Plan de amplasament si delimitare a
imobilului.

L9 Natura §i sursele informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea
Sursele de informatii care au stat la baza Intocmirii prezentului raport de evaluare au

fost:

» Extrasul de Carte Funciara nr, 202481

» Hotararea nr. 62 din 16.04.2019

» Certificat de urbanism nr, 3665 din 28.06.2018

» Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire
> Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Alte informaftii consultate:
» Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR;
» Cursul de referinfa al monedei nationale;
» Publicatii privind piata imobiliara, ziare, reviste, pagini web, agentii imobiliare,

proprietari ai unor imobile comparabile etc.

Evaluatorul nu isi asumi nici un fel de riéispundere pentru datele puse la dispozitie de
citre beneficiar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de

date

incomplete sau gresite.

L.10 Ipoteze. Ipoteze speciale
Principalele ipoteze de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare

sunt urmitoarele;

L.10.

»

vV ¥V V¥V VW

1 Ipoteze

Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile $i documentele furnizate de
céitre proprietarul imobilelor si au fost prezentate fird a se intreprinde verificéri sau
investigatii suplimentare. Se¢ presupune cé titlul de proprietate este bun i
marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

Informatia furnizati de catre terti este considerati de incredere, dar nu i se acorda
garantii pentru acuratete;

Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor,
solului care s& influenteze valoarea.

Evaluatorul nu-si asumé nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordantd cu toate
reglementiirile locale §i republicane privind mediul inconjurétor in afara cazurilor
cind neconcordantele sunt expuse, descrise §i luate in considerare in raport;

Din informatiile definute de cHtre evaluator §i din discutiile purtate cu
reprezentantii proprietarului imobilului, nu existd nici un indiciu privind existenta
unor contaminiri naturale sau chimice care afecteazii valoarea proprietitii evaluate
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sau valoarea proprietétilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinté de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care sd indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase §i nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate n ipoteza ci nu exist? aga ceva.

» Daca se va stabili ulterior cii existd contaminéri pe orice proprietate sau pe oricare
alt teren vecin sau ci au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

» Evaluatorul considerd c# presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data
evaludrii; A

» Valoarea de piati estimatii este valabili la data evaludrii. Intrucét piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimatéi poate f1 incorectd sau necorespunzitoare la
un alt moment;

> S-a presupus cé legislatia in vigoare se va mentine §i nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot s aparé in perioada urmitoare;

» Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a fiicut {inind
seama de tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la
dispozifie la data evalufirii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzénd
posibilitatea existenei si a altor informatii de care acesta nu avea cunogtini#;

» Dacé nu se arat# altfel in raport, se intelege ci evaluatorul nu are cunogtin{a asupra
stérii ascunse sau invizibile asupra condifiilor adverse de mediu (de pe proprietatea
imobiliari in cauzi sau de pe o proprietate invecinati, inclusiv prezenfa substantelor
periculoase, substantelor toxice efc.), care pot majora sau micsora valoarea
proprietatii. Se presupune ¢ nu existii astfel de condigii dacd ele nu au fost observate,
la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectufirii analizei obignuite,
necesar3 pentru intocmirea raportului de evaluare.

» Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii

proprietitii, astfel de informatii depisind sfera acestui raport gi/sau calificarea
evaluatorului.
Evaluatorul nu oferé garantii explicite sau implicite in privin{a stérii in care se afld
proprictatea §i nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii §i a
eventualelor lor consecinte §i nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.

1.10.2 Ipoteze speciale
» Pe amplasamentul cu nr. cad. 204660 (lot 2) au fost identificate 2 constructii, care
la solicitarea utilizatorului desemnat nu fac obiectul prezentului raport de evaluare,
valoarea de piata estimata este doar pentru terenul intravilan in suprafata de 4.489

mp.
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L.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

>
»

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a
acestuia.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare
consultants sau si depun# miirturie in instanti relativ la proprietatea in chestiune,
in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Nici prezentul raporf, nici péirti ale sale (in special concluzii referitoare la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul
prealabil al evaluatorului.

Orice valori estimate in raport se aplic activului evaluat, luat ca intreg si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
estimatd, In afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuté in raport.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si
politice de la data intocmirii sale. Dacd aceste condifii se vor modifica,
concluziile acestui raport igi pot pierde valabilitatea.

Raportul de evaluare sau oricare alt referire la acesta nu poate fi publicat, nici
inclus fntr-un document destinat publicitétii fard acordul scris i prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei §i contextului in care urmeaza si apari.
Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane
decit cele precizate la pct. 1.2, atrage dupd sine incetarea obligatiilor
contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre
beneficiar, corectitudinea §i precizia datelor fumizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului §i destinatarului precizati
la pct. 1.2. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar
evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fafs de o ter{a persoans, in nici o
circumstanti.

L12 Declararea conformitiitii cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de
evaluare a bunurilor, ANEVAR - 2018, astfel:

® ® ¢ @ @ » 2 @

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referint ai evaludrii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare
SEV 300 — Evalufiri pentru raportarea financiari
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Codul Deontologic al evaluatorului



SC MAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat
Evaluaror autorizar Pepa Livie Georye  EPL BM, KT CONSILIUL JUDETEAN BIHOR

I.13 Descrierea raportului

Raportul se va transmite in format letric in doua exemplare.

Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare, termenii de referinta ai evaluarii agreati, o
prezentare a activelor evaluate, o analiza a pietei imobiliare, un capitol cu abordarile in
evaluare aplicate si opinia evaluatorului privind valoarea estimata, precum si anexele cu
documentatia pusa la dispozitia evaluatorlui, analiza pietei, imagini ale proprietatii.
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I1. PREZENTAREA DATELOR

1I.1 Identificarea proprietatilor imobiliare. Descrierea juridica. Documente
anexate privind dobindirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de
folosinti.

Obiectul evaludrii 11 constituie dreptul de proprietate deplin asupra terenului intravilan
compus din parcela cu nr, cad. 204660 in suprafata de 4.489 mp (lot 2) situat in loc.
QOradea, str. Traian Blajovici, nr. 2, jud. Bihor.

Proprietar: JUDETUL BIHOR cu drept de administrare in favoarea
UNIVERSITATII DIN ORADEA.
Utilizator desemnat: JUDETUL BIHOR prin CONSILIUL JUDETEAN BIHOR,

Documente anexate privind dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de
folosinta etc.

» Extrasul de Carte Funciara or. 202481

» Hotararea nr. 62 din 16.04.2019

» Certificat de urbanism nr. 3665 din 28.06.2018

» Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire

» Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Evaluatorul nu a avut la dispozitie alte documente, care sa ateste dobandirea, dreptul de
proprietate si dreptul de folosinta.
Evaluatorul nu a intreprins actiuni de verificare a veridicitatii documentelor mentionate.

Conform Extraselor de Carte Funciara puse la dispozitia evaluatorului,
proprietatea evaluata nu este grevata de sarcini.

Proprietatea se evalueaza ca fiind libera de sarcini.

11.2 Date despre vecinatati, zona, oras
Artere importante de circulatie in apropriere:
» Auto: str. Traian Blajovici, str. Vladeasa
» Calitatea retelelor de transport: asfaltal, cu o banda pe sens.
Caracterul edilitar al zonei
» Zona mediana
¥ Rezidentiala cu insertii de spatii comerciale si administrative
> Inzond se afli
o Unitdti comerciale in apropiere: -da
o Unitdti de invatdmant: -da
o Unitdti medicale: - da
o Institutii de cult: - da

11
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Concluzie:

Proprictatea evaluata se afla situata in zona mediana a loc. Oradea. Zona este
rezidentiala cu insertii de spatii comerciale si administrative. Amplasare cu acces
la principalele artere de circulatie in zona. Poluare cu noxe auto: medie; trafic
intens. Poluare fonici: medie (rezultat din observatii si informatii ale
evaluatorului, firi expertizare san determiniiri de laborator ale noxelor).

I1.3 Informatii despre amplasament

Parcela de teren este situata in zona mediana a loc. Oradea, cu acces direct din strada
Traian Blajovici.

Amplasamentul este compus din terenul intravilan compus din parcela cu nr. cad.
204660 — in suprafata de 4.489 mp.

Utilitati in vecinatate:
» Refea urbana de energie electricd — da
Retea urbana de gaze —da
Refea urbana de apd - da
Refea urbana de canalizare - da
Retea urbana de incalzire — nu
Fosa septica - nu
Rezervor gaz - nu
Put forat apa - nu
Retea urbana de telefonie, cablu si internet — da

VVYVVYyVVVY

11.4 Descrierea terenului:

Proprietatea evaluata se compune din teren intravilan, situat in loc. Oradea, str. Traian
Blajovici, nr. 2, jud. Bihor, astfel:
» parcela cu nr. cad. 204660 in suprafata de 4.489 mp, forma neregulata, suprafata
plana fara inclinatie, imprejmuit la strada cu gard din zidarie de caramida.

11.5 Date privind impozitele si taxele - NU s-a prezentat Certificat de Atestare Fiscala.

11.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
- nu se cunosc detalii

12
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I ANALIZA PIETE] IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi
de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc piefele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor:

v' Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

v" Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vénz#tori si comparatori
care actioneazii este relativ mic; proprietiifile imobiliare au valori ridicate care
necesita o putere mare de cumpérare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile
la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numérul de locuri de
munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, m@rimea avansului de plata, dobénzile, etc.; in general,
proprietitile imobiliare nu se cumpiéra cu banii jos, iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele
eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazli ci este descori influentata de
reglementdrile guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietatea
imobiliare pot tinde clitre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si
rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta;

v oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces
de cerere si nu echilibru; comparatorii si vénz#torii nu sunt intotdeauna bine
informati iar actele de vénzare-cumpérare nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul piefelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura
in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni ai proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si vérsta participantilor la
piata pe de o parte si fipul, amplasarea si restrictiile privind proprietétile, pe de alta
parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale,
agricole, speciale).

Acestea, la rAndul lor, pot fi impdértite in piete mai mici, specializate, numite subpiete,
acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietétii.

Zona analizata este rezidentiala cu insertii de spatii comerciale si administrative, situata
in zona mediana a loc. Oradea, judetul Bihor.

Tipul pietei

incadrarca in piata proprietatilor terenuri intravilane.

Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia
evaluatorului sa coincidii cu preful de tranzactionare al proprietitii la data evaludrii.
Acest grad variazd insa in functie de conditiile pietei, caracteristicile proprietitii
evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.
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Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pietelor
proprietarilor evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverselor piete unele
evenimente macroeconomice majore, neprevizute.

Starea de instabilitate a unei piefe este caracterizata, de exemplu, de deciziile irationale
de vénzare/cumpirare sau de deciziile majoritatii participantilor la piata de a nu mai
face tranzactii pana la o clarificare a directiei preturilor.

Analiza ofertei

Mai mare — in comparatie cu dimensiunile cererii. Datoritd dezechilibrului dintre
cererea solvabild si oferta efectivii, num#irul imobilelor comparabile ofertate pe piata
este in cregtere, aspect favorizat de contracfia pietei imobiliare datorati recesiunii
economice. Imobilul evaluat este de tip teren intravilan. Aria pietei este una rurala si
apartine unei zone periferice. Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in stagnare
(datoritli conditiilor actuale ale pietei imobiliare). In urma analizei de piata au fost
identificate urmatoarele proprietati comparabile:

| Nr. Tipul | Pretsolicitat | Suprafata Localizare

| ert.  informatiei| euro/mp = mp |
1 | Oferta | 118 . 650 | Oradea. str. Barcaului
2  Oferta | 151 . 1000 | Oradea, str. Onestilor
3  Oferta | 174 | 1450  Oradea. zona Parcul Ghioceilor
4 Oferta 178 2850 | Oradea, zona Parcul Ghioceilor |
5 Oferta 184 | 700 Oradea, intersectia str. N,

| | , | . Bolcas cu str. Aviatorilor

| 6 Oferta 208 701 Oradea, zona Piata Devei, str.

. . | | Hategului
7 Oferta 211 9210 Oradea, str. Mestesugarilor

In urma analizei critice a comparabilelor, au fost selectate pentru a fi introduse in
grila comparabilele cu nr. crt. 3,4 si 5.

Analiza cererii

Redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpatitori, motivata de politica
monetardi si administrativ3 a blncii centrale, politica de risc a bincilor §i atingerea unei
convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de
cumpdrare,

Echilibrul pietei. Tendinte

Pe piaga proprietéfilor similare celor evaluate fiind influentati de capacitatea actuala dar
si viitoare de absorb{ie a pie{ei de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat,
deci functie de evolutia vinzarilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare,
pe acest segment. in stagnare.
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Tendinte: o situatie volatili ce poate fi depagita prin factorii care ar putea influenta in
mod direct stimularea creditirii ce constau intr-un plan coerent anticrizi realizat de
Guvern, politica monetara §i administrativd a bancii centrale, politica de risc a bincilor
§i atingerea unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere
reald de cumpérare.

Concluzii

Activitatea curenta si tendintele pietei relevante:
* Piata cumpdritorilor; mediu activa,
* Dezechilibru ugor in favoarea OFERTEI;

IV. ABORDAREA iN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

Baza evalulirii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea
definita mai sus.

Etapele parcurse pentra determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza informatiilor solicitate clientului;

inspectia imobilului;

stabilirea limitelor i ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea §i estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie
s3 se {ind seama la derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere
al evaludirii;

aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii i
fundamentarea opiniei evaluatorului.

A2 4

V ¥V V¥VV¥Y

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandirile si metodologia de
lucru adoptate de citre ANEVAR.

1V.2 EVALUAREA IMOBILULUI

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaludirii

Pentru evaluare s-a ales tehnica comparatiei directe.

Tehnica comparatiei directe se utilizeaza Ia evaluarea terenului liber sau care se
considera liber pentru scopul evaluarii. Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci
cand exista date comparabile,

IV.2.2 Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utili:are reprezinti alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
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ipotezele de lucru necesare aplichrii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale
lucriirii.
Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabila
Sfinanciar si are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buni utilizare este analizatd uzual in una din urmétoarele situatii:

o cea mai bundi utilizare a terenului liber

© cea mai buni utilizare a terenului construit.

Cea mai bund utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie si indeplineascd patru
criterii. Ea trebuie sa fie:

o permisibils legal

o posibila fizic

o fezabild financiar

o maxim productivi

Proprietatea evaluata este compusa din teren intravilan.

Evaluatorul considerd c3i cea mai bunii utilizare a terenului este cea de teren intravilan
— edificarea unor constructii similare celor din zona analizata; aceastd utilizare
intruneste cele patru conditii/teste previizute in definitia celei mai bune utilizérii.

I1V.2.3 Metode/ tehnici de evaluare

Terenul are valoare pentru ci oferfi utilitate potentiald ca amplasament. Daci
terenul are utilitatea pentru o anumité utilizare §i existd cerere pentru acea utilizare,
terenul are valoare pentru o categorie particulari de utilizatori.

Principiile §i conceptele evaludirii terenului
Principiile care influenteazii valoarea terenului sunt:

1. Anticiparea- se referd la faptul ci valoarea este creatéi de perspectiva unor beneficii
obtenabile in viitor.

Oferta de terenuri este relativ stabild, totusi existd céteva exceptii care pot
infuenta modificérile cererii si ofertei, sunt schimbéiri importante care pot afecta in timp
calitatea si stabilitatea terenului cum ar fi: eroziunea solului, poluarea terenului cu
diverse degeuri periculoase, cutremure, inundatii metodele impropii de exploatare,
minerale subterane §.8.

2. (Merta si cererea — pentru amplasamente cu anumite localiziri acestea tind spre
echilibru, iar dezechilibrele temporare dintre cerere §i ofertd se atenueazi, de obicei,
restabilindu-se echilibrul intre ele. Valoarea terenului este afectatsi in mod substantial
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de jocul dintre cerere §i ofertd, dar utilizarea economici a amplasamentului este cea
care determini intr-un final valoarea pe 0 anumiti piati.

Totusi viitori proprietari pot oferi pléiti mai mari pentru un anumit amplasament
decit este indicat de spectrul larg al activitéfii de piatéi si de cea mai buni utilizare a
acestui amplasament, datoritd competitiei intense pentru alegerea amplasamentelor sau
a ultimelor amplasamente aflate intr-o anumits localizare.

3. Principiul substitufiei- se aplici in evaluarea terenului i aratd ci cea mai mare cerere
va fi pentru cele mai ieftine amplasamente similare, cumpfiréitorul nu va plitii mai mult
pentru un amplasament decit dac3 este similar sau identic.

4. Principiul echilibrului- este aplicabil in evaluarea unui teren §i arati ci valoarea este
sustinutd atunci clnd elementele diferite ale unui anumit mix economic sunt in
echilibru, dar cdnd echilibrul nu este stabil, valoarea se modifici.

Dreptul de proprietate si controlul public

Evaluarea terenului se concentreazi asupra evaludrii drepturilor de proprietate
aferente terenului cum ar fi: dreptul de a dezvolta terenul in anumite limite, inchiriere,
exploatare agricold, la modificarea topografiei, parcelare sau comasare, s.a. Evaluatorul
trebuie s identifice toate facilitiifile, si analizeze existenta dreptului de trecere si a
restrictiilor publice sau private care pot afecta proprictatea evaluata.

Caracteristicile fizice si amenajiirile amplasamentului

Evaluatorul trebuie s ia in considerarea caracteristicile fizice ale lotului de teren,
utilititile disponibile §i amenajirile amplasamentului care afecteazi utilitatea si
valoarea terenului. Acestea sunt: mérimea, forma, deschiderea la accesul principal,
solul, localizarea, orientarea fafi de vént, de punctele cardinale §i privelistea,
caracteristicile topografice cum ar fi conturul, nivelarea §i drenajul natural. Totodats
evaluatorul trebuie s# {ini seama de disponibilitatea utilitifilor, de capacitatea, calitatea
§i permanenta lor (retea de apé, de canalizare, energie electricli, servicii de telefonie si
de internet, §.a.), dar §i de sursele interne sau externe care asigurd buna functionare a
acestora.

Pentru ca un lot de teren sd devind amplasament trebuie fizic delimitat §i
amenajai aldt intern (lucrdri de peisagisticd, pavare, racordare la utilitiifi) cdt i extern
(stréizi, rampe, trotuare, canale §i linii de racordare la refelele de utilititi), astfel incét
sd fie pregdtit pentru o anumitd utilizare. Aceste amenajiri, de obicei, sunt considerate
parte din valoarea amplasamentului §i ciiteodatii sunt evaluate odat cu alte constructii
care aparfin proprietiitii subiect. Este important de mentionat c¢i amenajirile

17



SC MAIANDA EVAL SRI. Lilizator desemnat
Evaiwator antorizal Pops: Liviu Georww - EPL BM, EI | CONSILIUL JUDETEAN BIHOR

amplasamentului, precum orice alte constructii fac obiectul deprecierii fizice i
functionale.

Cea mai bund utilizare

in termeni, valoarea terenului este considerat cea mai buni utilizare. Indiferent
de amenajérile functionale ale amplasamentului, valoarea acestuia este bazatd pe cea
mai buni utilizare a sa, considerat a fi liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioars,
pentru utilizarea cea mai eficientd.Analiza si rezolvarea corecté a problemelor evalulirii
cer ca terenul sé fie evaluat ca o components separatd a proprietéitii imobiliare, iar
considerea terenului ca fiind liber, faciliteazéi acest lucru, fiind pe deplin o procedurd
acceptata.

Se spune cé "terenul are valoare™, aceasta poate fi egald sau chiar mai mare decét
valoarea intregii proprietdti desi constructiile de pe amplasament sunt in stare bun.
Constructiile pot si contribuie la valoare, ele fiind "aferente terenului™ §i nu invers.

in cadrul raportului de evaluare, amplasamentul trebuie evaluat prin prisma
ambelor ipoteze de evaluvare: ipoteza celei mai bune utiliz#iri i ipoteza utilizirii
conditionate, ce tebuiesc bine definite.

Analiznd cele de mai sus mentionez cad trebuie s acordim o importan{i
deosebitd in analiza documentelor de avizare (generale si/ sau particulare) ale
dezvoltatorilor, precum si a restrictiilor aferente. Lipsa unor asfel de documente impune
evaluatorului o atentie deosebitii, dar §i necesitatea de generare a unor ipoteze de lucru
special adaptate piefei. O astfel de situatie trebuie tratati cu prudentd prin prisma
posibilitatilor reale de a se obtine avizele lips4, lipsa, respectiv a restrictiilor potentiale.
Evaluatorul are obligativitatea de a prezenta clientului §i utilizatorului raportului de
evaluare a rezervelor/ incertitudinilor legate de valabilitatea concluziei asupra valorii in
cazul neindeplinirii partiale sau toatale a ipotezelor,

Aplicabilitate gi limitiri ale metodelor de evaluare

in cadrul procesului de evaluare sc realizeazi o analizi distinctd pentru a
determina valoarea terenului §i abia apoi se aplicsi cele trei abordirni ale valorii.

in cazul evaluirii unui apartament situat intr-un bloc de locuinte colective,
proprietatea poate fi, uncori, evaluaté firi a se fumiza o concluzie distinctd asupra
valorii terenului. Rareori estimarea valorii terenului, apare in raportul de evaluare, ca
subcapitol al abordarii prin cost, in general apare ca 0 0 sectiune distincti.
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Din cele trei abordéri traditionale ale valorii: abordarea prin piats, prin venit §i
prin cost, derivi si sunt utilizate in practica de evaluare metodele de evaluare a terenului
liber. Aceste metode sunt: metoda comparatiei directe §i metode alternative (extractia
de pe piatd, alocarea, tehnicile capitaliziirii venitului- capitalizarea directi- metoda
reziduald, capitalizarea indirectd- capitalizarea rentei funciare §i analiza fluxului de
numerar actualizat- metoda parcelérii §i dezvoltiirii).

- IV.2.3.1 Tehnica comparatieie directe
COMPARATIA DIRECTA - metodi recomandata pentru evaluarea terenului

Comparatia directii este cea mai utilizatéi metodi pentru evaluarea terenului §i cea
preferati metod# atunci cind suntdisponibile vanziri de terenuri comparabile, poate fi
utilizati pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul evalurii.

Aviénd ca scop estimarea valorii terenului subiect in aplicarea acestei metode sunt
colectate, analizate, comparate §i ajustate vénzirile de loturi si alte date privind
parcelele similare. in cadrul procesului de comparatie dintre loturile similare si terenul
subiect sunt luate in considerare aseméndrile §i deosebirile.

Evaluatorul colecteazi datele despre vanzirile gi inchirierile finalizate i ofertele
active, identifici aseméndrile si deosebirile dintre aceste date, sorteaza aceste informatii
in functie de relevanti si ajusteazii preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele
fatd de caracteristicile terenului subiect i abia apoi formuleazd concluziile privind
valoarea de piati a terenului evaluat.

Elementele de comparatie includ: drepturi de proprietate, condifii (termenii) de
finantare, condifii de vénzare (motivatia), cheltuiclile efectuate imediat dupd
cumpdrare, conditii de piat (schimbérile in timp), localizarea, caracteristicile fizice,
utilitafile disponibile i zonarea.

Variabilele ce se iau in considerare cel mai des, ca elemente de comparatie sunt
caracteristicile fizice ale amplasamentului, ele se referd la mérimea §i forma acestuia,
deschiderea la drumul de acces, topografia,localizarea si privelistea. in analizi pot fi
utilizate urmiitoarele criterii de comparatie: pret/ hectar, pref / metru, pret/ metru liniar
de deschidere la drum, pret/ lot sau pe oricare altd unutate de misurd cunoscuti pe
piatd. Este de preferat ca pentru estimarea valorii rezultatele obtinute, evaluatorul, s
coreleze rezultatele obtinute prin utilizarea mai multor criterii de comparatie (minim
doui).

Dimensiunea terenului este un element de comparatiec mai putin important decit
data vénzdrii §i localizarea, tipurile de dezvoltafiri frecvente au o m#rime optimé a
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amplasanetului. Trebuie mentionat ci in majoritatea cazurilor in care mirimea
amplasamentului este mai mare, valoarea terenului in exces va scade accelerat.
Evaluatorii acordd mai multd importanti comparabilelor care au aceeasi suprafati cu
proprietatea de evaluat deoarece vénziirile diferitelor suprafete se realizeazi la prefuri
unitare diferite

Zonarea reprezintd adesea un criteriu fundamental in selectarea comparabilelor.

Amplasamentele care dispun de aceeagi zonare cu proprietatea subiect sunt
considerate ca fiind cele mai adecvate comparabile, dar daci aceste comparabile nu sunt
disponibile sau suficiente atunci se pot utiliza date pentru categorii similare, aplicindu-
se inainte ajustirile necesare.

Unul dintre principalele obiective al analizei CMBU 1l reprezintii chiar acesta,
identificarea proprietitilor comparabile. Acesta atentioneazii ci comparabilele trebuie
selectate dintre proprietiifile care au aceeagi CMBU, diferentele identificate privind
acest element de comparatic nu sunt legate de natura/ tipul acesteia ci de optimizarea
utilizéirii.

Ca o concluzie putem spune c# cu cit aseménirile dintre proprietitile
comparabile i proprietatea subiect sunt mai mari, cu atit marja de veridicitate aferent
metodei comparatiei directe este mai mare, iar increderea in rezultat este mai crescuti.
in sensu! opus ins# diferentele dintre proprietiti cresc marja de eroare aferentd metodei
comparatiei directe §i deciincrederea in rezultat este mai scizuth.

Pe langd tranzactiile finalizate, evaluatorii mentioneazi in raportul de evaluare ca
“vinziiri” diverse date de piati cum ar fi ofertele de vénzare si de cumpérare chiar dac
tranzactiile nu au fost finalizate. Mentionez c& ofertele furnizezi date mai putin
credibile decét vanzirile inregistrate i contractele semnate, de reguld pretul final de
vénzare fiind mai mic decét oferta initiald de vinzare, dar totusi mai mare decét oferta
initiala de cumpirare.

Sursele de date despre vénzlirile de terenuri pot furniza diverse informatii, aceste
pot fi achizifionate din: site-uri specializate,diverse publicatii, firme de consultani
imobiliars, birouri de cadastru. birouri notariale, $.a. Pentru achizitionarea unor
informatii muit mai directe se pot realiza interviuri cu pértile implicate in tranzactii.

Ajustdrile diferentelor observate intre proprietatea subiect si proprietitile
comparabile sunt aplicate la pretul de vénzare al comparabilelor. Poate fi utilizaty
analiza pe perechi §i aplicate ajustiiri separate pentru fiecare element de comparatie,
mérimea ajustéirii fluctudnd Tn functei de datele indicate de piata. In cazul in care datele
selectate sunt insuficiente pentru a indica mérimea ajustérilor, atunci evaluatorul va
aduna §i analiza si alte date comparabile.
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Ajustdrile se aplicd intr-o ordine importants gi bine stabilitd: fn prim# etap# se
aplics ajustiirile pentru dreptul de proprietate, conditii de vinzare, conditii de piata si de
vénzare §i abia apoi ajustérile pentru localizare si caracteristici fizice.

In raportul de evaluare trebuie argumentate toate ajustirile aplicate preturilor
proprietitilor imobiliare, nu este permisi utilizarea unor ajustiri fiirdi prezentarea
modului de estimarea al acestora. Modul de prezentare al argumentelor trebuie si fie
logic si usor de inteles.

Prin aceasta tehnica, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri. Toate corectiile
trebuie prezentate in raportul de evaluare, intr-o forma logica si usor de inteles.

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise anterior, s-a stabilit valoarea de
piata a proprietatii imobiliare, ca fiind de: 2.564.200 Lei echivalent a 543.200 Euro.
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V. ANALIZA REZULTATELOR S1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valoarea estimata pentru terenul intravilan compus din parcela cu nr. cad. 204660 in suprafata
de 4.489 mp (lot 2) situat in loc. Oradea, str. Traian Blajovici, nr. 2, jud. Bihor, proprietar:
JUDETUL BIHOR cu drept de administrare in favoarea UNIVERSITATII DIN ORADEA,
descris in cuprinsul raportului de evaluare, conform actelor de proprietate anexate in copie la
prezentul raport, este:

2.564.200 LEI echivalent a 543.200 EURQO

Criteriile de analiza a rezultatelor: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in
evaluare sunt criteriile pe baza carora evaluatorul a formulat concluzia finala, clara si bine
fundamentata asupra valorii proprietatii subiect.

Adecvarea

Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinenta este fiecare metoda, scopul si
utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii
imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia

Precizia unei valori este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor de
calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea st precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o0 anumita tranzactie
comparabila sau de o anumita metoda.

ABORDAREA PRIN PIATA

Adecvarea. Comparatia directa este cea mai buna metoda atunci cand pot fi identificate si
verificate comparabilele.

Precizia. Datele culese de la cei implicati pot avea o anumita doza de nerealism.

Cantitatea informatiilor. Sunt suficiente.

Alegerea valorilor finale s-a facut pe baza analizei criteriale: adecvarea, precizia si cantitatea
informatiilor, asa cum s-a mentionat mai sus, ducand la estimarea unor valori de piata a
proprietatii evaluate, fundamentata si semnificativa:

2.564.200 LEX echivalent a 543.200 EURO

Cursul BNR este: 1 EURO —4,7205 LE}, din data de 25.06.2019.
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ANEXE:

ANEXA nr. 1:Acte de proprietate . Documentatia cadastrali

ANEXA nr. 2:Extrase privind preturile pe segmentul de piati al proprietiii
ANEXA nr, 3: Estimarea valorii prin tehnica comparatiei directe

ANEXA nr. 4: Fotografii






