ROMANIA
CONSILIUL JUDETEAN BIHOR
BIHAR MEGYEI TANACS
BIHOR COUNTY COUNCIL

HOTARAREA nr. 132
din 29 august 2019
privind fnsugirea raportului de evaluare intocmit in scopul inchirierii terenului intravilan ocupat
de constructii administrative gi social culturale inscrise in CF nr. 55164 gi CF nr. 55166, situat in
localitatea Cadea nr. 476, aflate in proprietatea domnilor Pongracz Vilmos §i Pongracz Karoly,
necesare desfiiguriirii activitiitii Directiei Generale de Asistentit Socialii gi Protectia Copilului
Bihor - Centrul de Integrare prin Terapie Ocupationali Cadea

Aviénd in vedere Referatul de aprobare al Pregedintelui Consiliului Judetean Bihor nr. 16790 din
20.08.2019 si Raportul de specialitate al Directiei Generale Economic3 — Directia de Administrare a
Patrimoniului Public §i Privat — Serviciul de Administrare a Patrimoniului nr. 16986 din 22.08.2019;

Luénd in considerare Raportul de avizare al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale,
buget-finante §i administrarea domeniului public §i privat al judetului nr. 17399 din 29.08.2019; Raportul
de avizare al Comisiei juridicd, dezvoltare regionali §i cooperare transfrontalierd nr. 17313 din
28.08.2019; Raportul de avizare al Comisiei de organizare $i dezvoltare urbanistics, realizarea lucririlor
publice, conservarea monumentelor istorice §i de arhitecturfi nr. 17386 din 29.08.2019; Raportul de
avizare al Comisiei pentru protectie sociald, protecfia copilului, sin#tate si familie nr. 17392 din
29.08.2019

Prin Hotéirfrea Consiliului Judetean Bihor nr. 96 din 18.07.2019 privind demararea procedurii de
inchiriere a clddirilor §i terenului situate in localitatea Cadea, in vederea desfésurdrii activitdifii
Directiei Generale de Asistenyd Sociald §i Protectia Copilului Bihor — Centrul de Integrare prin Terapie
Ocupationald Cadea s-a aprobat demararea procedurii de inchiriere a imobilului format din teren si
clidiri, situate in localitatea Cadea, judeful Bihor, proprietatea domnilor Pongracz Vilmos §i Pongracz
Karoly.

Art. 3 din H.C.J. or. 96/2019 prevede cl ,, Se intocmegste un raport de evaluare privind estimarea
valorii de piajd in vederea inchirierii terenului §i a clddirilor necesare activitdtii Centrului de Integrare
prin Terapie Ocupationald Cadea, proprietatea domnilor Pongracz Vilmos §i Pongracz Karoly” iar la
art. 5, alin. (2) din aceeagi hot#irére se stipuleazii faptul ci preful de inchiriere a terenului si cladirilor
solicitate spre Inchiriere ,,...nu va depdyi valoarea rezultatd din raportul de evaluare care va fi insugit de
Consiliul Judetean Bihor”,

Pentru ducerea la indeplinire a prevederilor date de H.C.J. nr. 96/2019 s-a demarat procedura de
achizitie a unui serviciu de evaluare pentru imobilul teren §i clidiri in vederea inchirierii astfel,

Prin Referatul de necesitate nr. 15865 din 02.08.2019 intocmit de Serviciul de Administrare a
Patrimoniului din cadrul Directiei Generale Economice — Directia de administrare a patrimoniului public
§i privat, s-a propus achizifionarea unui serviciu de evaluare in vederea stabilirii valorii reale a chiriei de
piat# (lunar#) pentru teren si constructii identificate dups cum urmeazi:

1. Teren in suprafafii totald de 1945 mp, nr. cadastral. 55164, CF 55164 S#cueni.

- Constructie identificati sub 55164 — CI, inscris sub Al in CF nr. 55164 S#cueni, suprafati
construiti la sol 319 mp.

- Constructie identificati sub 55164 — C2, inscris# sub A2 in CF nr. 55164 S#cueni, suprafaji
construits la sol 142 mp.

2. 3 loturi de teren din nr. cadastral 55166, CF 55166 S&cueni, §i constructiile aferente astfel:






- Lot 1 — teren in suprafatéi de 1048 mp si constructia C1 cu suprafata construiti la sol de 361 mp,
conform planului de situafie intocmit de Direcfia Arhitect Sef din cadrul Consiliului Judejean Bihor.

- Lot 2 — teren in suprafati de 438 mp §i constructia C3 cu suprafafa construit# la sol de 163 mp,
conform planului de situatie intocmit de Direcfia Arhitect Sef din cadrul Consiliului Judetean Bihor.

- Lot 3 — teren in suprafajd de 715 mp conform planului de situatie intocmit de Directia Arhitect
Sef din cadrul Consiliului Judetean Bihor.
Concluzie:

- Teren in suprafati totalé de 4.146 mp

- Constructii: 4 corpuri de cladire in suprafati construits la sol de 985 mp.

Drept urmare, in baza Referatului de necesitate nr. 15865 din 02.08.2019 aprobat, a fost incheiat
prin Serviciul Achizifii Publice, Contractul de servicii nr. 119 din 07.08.2019 intre Judeful Bihor —
Consiliul Judetean Bihor in calitate de achizitor, §i SC MAIANDA EVAL SRL in calitate de prestator al
serviciului de evaluare.

SC MAIANDA EVAL SRL prin expert evaluator autorizat — membru ANEVAR dl. Popa Liviu
George a efectuat lucrarea de evaluare solicitati. La realizarea raportului de evaluare s-au avut in vedere
standardele de evaluare a bunurilor §i metodologia de lucru recomandate de ANEVAR editia 2018,
conform declaratiei de conformitate, raportul de evaluare a fost Inaintat §i inregistrat la Consiliul Judefean
Bihor sub nr. 16581 din 14.08.2019.

Ca rezultat al evaludrii §i intocmirii raportului de evaluare, prin exprimarea opiniei evaluatorului,
au reiegit urmditoarele valori de piaté:

Chiriade | Chiriade | Valoare | Valoare |

o Demmire proprietate piatd/ lund | pistd/ lund | de piafd | de piafd

- | | LEI | EURO | LEI | EURO

1 | Teren intravilan— CF 55166 63 | 13 18.900 | 4.000
2 Teren intravilan — CF 55164 55 | 11 | 16500 | 3.500
3 | Constructie C1 —nr. cad. 55166C1 | 1.699 | 359 | 509.600 | 107.800
"4 | Constructie C3 - nr. cad. 55166-C3 771 163 | 231200 | 48.900
5 | Constructic C1 —mr. cad. 55164-C1 | 1.503 318 | 451.000 | 95.400

6 | ComstructieC2—nr.cad. 55164-C2 | 674 | 143 | 202.300 | 42.800
TOTAL | 4.765Muna | 1.007/lund | 1.420.500 | 302.400

Cursul BNR este: 1 EURO - 4,7273 LEI, din data de 09.08.2019.

Potrivit prevederilor art. 16, alin (1) din Legea nr. 10/2001 ,,/n situatia imobilelor avdnd destinatiile
ardtate in anexa nr. 2 lit. a), care face parte integrantd din prezenta lege, necesare §i afectate exclusiv si
nemijlocit activitdtilor de interes public, de invdjdmdnt, sdndtate ori social culturale, fostilor proprietari
sau dupd caz, mogtenitorilor acestora li se restituie imobilul in proprietate cu obligafia de ai mentine
afectatiunea pe o perioadd de pdnd la 3 ani, pentru cele ardtate la puct. 3 din anexa nr. 2 lit. a), sau,
dupd caz, la 5 ani de la data emiterii deciziei sau a dispozifiei, pentru cele ardtate la pet. 1,2 5i 4 din
anexanr. 2lit. a).”

fn baza art. 45 din Legea nr. 165/2013 privind mdsurile pentru finalizarea procesului de restituire,
in naturd sau prin echivalent, a imobilelor preluate in mod abuziv in perioada regimului comunist in
Romdnia se face specificatia ,,(I)Jmobilele prevdzute in anexa nr. 2 lit. a) pct. 1, 2 §i 4 la Legea
nr. 10/2001, republicatd, cu modificdrile i completdrile ulterioare, la art. 1 alin. (10) din Ordonanta de
urgentd a Guvernului nr. 94/2000, republicatd, cu modificdrile si completdrile ulterioare, si la art. 1 alin.
(5) din Ordonanja de urgentd a Guvernului nr. 83/1999, republicatd, se restituie fostilor proprietari sau,
dupdi caz, mogtenitorilor acestora, cu condifia mentinerii afectatiunii de interes public pentru o perioaddi
de 10 ani.






(2)Dispozitiile alin. (1) se aplicd in mod corespunzdtor §i imobilelor ocupate de institufii publice de
culturd solicitate potrivit Ordonangei de urgentd a Guvernului nr. 94/2000, republicatd, cu modificdrile
§i completdrile ulterioare, §i potrivit Ordonangei de urgentd a Guvernului nr. 83/1999, republicatd.
(3)Dispozitiile referitoare la mentinerea afectatiunii de interes public pentru o perioadd de 10 ani se
aplicd §i terenurilor aferente imobilelor prevdzute la alin. (1) §i (2), necesare desflgurdrii in condifii
optime a activitdtilor de interes public.

(4)Mentinerea afectatiunii de interes public se stabilegte de cdtre entitatea investitdi de lege, prin decizia
de restituire in naturd, la propunerea motivatd a defindtorului actual al imobilului.

5)...

(6)In perioada menfinerii afectatiunii de interes public, obligatia privind plata cheltuielilor de intretinere
aferente imobilului revine defindtorului actual al acestuia.

(65n perioada mentinerii afectaiunii de interes public, noul proprietar beneficiazé de plata unei chirii,
care se stabilegte in functie de valoarea imobilului prin raportare la ghrila notariald valabild la data
incheierii sau prelungirii contractului de inchiriere. g!n cazul constructiilor cu o suprafatd de pdnd la 300
mp, la calculul valorii se aplicd grila notariald aferentd constructiilor cu destinatia de locuintd. Pentru
suprafafa care excedeazd limitei de 300 mp, se aplicd grila notariald gferentd constructiilor cu destinatie
de spatiu industrial,

(6°)Cuantumul anual al chiriei nu poate depdsi 6% din valoarea constructiel respectiv 4% din valoarea
terenului. stabilitd conform alin. (6°).

(6°)...

V6%)Plata obligatiilor care decurg din contractile de inchiriere se asigurd din fondurile previzute cu
aceastd destinatie in bugetele de venituri 5i cheltuieli aprobate, in conditiile legii,

(7)In situatia in care pentru activitdtile de interes public nu este necesard intreaga suprafatd a imobilului,
aceasta poate fi restrdnsd, chiria recalculdndu-se in mod corespunzdtor.

(8)In situatia in care, in perioada previzutd la alin. (1), imobilul nu mai este necesar activitdjilor de
interes public, obligatia mentinerii afectatiunii inceteazd de drept.”

In conformitate cu:

- Legea nr. 10/2001 Republicatd, privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in
perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989,

- Legea nr. 165/2013 privind mdsurile pentru finalizarea procesului de restituire, in naturd sau prin
echivalent, a imobilelor preluate in mod abuziv.tn perioada regimului comunist in Romdnia,

- Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele mdsuri in domeniul evaludrii bunurilor, cu
modificdrile 5i completdrile ulterioare,

Tinéind cont de prevederile din Ordonanta de Urgen{ a Guvernului nr. 57/2019, privind Codul
administrativ,
- Art. 139 alin. (3) lit. g) Se adopti cu majoritatea absoluts previzuti la art. 5 lit. c) a consilierilor
locali in functie hotérarile privind administrarea patrimoniului;
- Art. 173, alin. (1), lit. ¢} Consiliul judetean Indeplinegte urmitoarele categorii principale de
atributii: atributii privid administrarea domeniului public §i privat al judetului.
In temeiul art. 182 coroborat cu art. 136 din Ordonanta de Urgents a Guvernului nr. 57/2019,
privind Codul administrativ,

CONSILIUL JUDETEAN BIHOR,
HOTARASTE: 18 voturi *pentrn”
1 vot "impotrivi”
13 voturi ”abtinere”

Art. 1. Se insugeste Raportul de evaluare nr. 16581 din 14.08.2019 intocmit de ciitre SC MAIANDA
EVAL SRL prin expert evaluator autorizat — membru ANEVAR dl. Popa Liviu George, intocmit in






scopul inchirierii terenului intravilan ocupat de constructii administrative §i social culturale inscrise in
CF nr. 55164 5i CF nr. 55166, situate in localitatea Cadea nr. 476, aflate in proprietatea domnilor Pongracz
Vilmos si Pongracz Karoly, necesare desfigursirii activitifii Direcfiei Generale de Asisten{i Sociali si
Protectia Copilului Bihor - Centrul de Integrare prin Terapie Ocupationald Cadea, conform Anexei care
face parte integrantsi din prezenta hotérdre.

Art. 2. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotéiréri se incredinteazéi Pregedintele Consiliului Judetean
Bihor, prin Directia Generald Economic3 — Directia de Administrare a Patrimoniului Public i Privat —
Serviciul de Administrare a Patrimoniului.

Art. 3. Prezenta hotéirire se comunich, prin grija Compartimentului Relatii cu Consilierii si ATOP, la:
- Institujia Prefectului — Judetul Bihor;
- Presedintele Consiliului Judetean Bihor;
- Direcfia Generald Economici — Serviciul Financiar Contabil;
- Directia de Administrare a Patrimoniului Public §i Privat ~ Serviciul de Administrare a
Patrimoniului;
- Compartimentul Relatii cu Consilierii §i ATOP;
- Comisia de negociere constituit# conform art. 4 din H.C.J. Bihor nr. 96 din 18.07.2019;
- Direcfia Generali de Asistent#i Sociald si Protectia Copilului Bihor.
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CONSTRUCTII ADMINISTRATIVE SI
SOCIAL CULTURALE
inscrise in CF 55164 si CF 55166
SITUAT IN
LOC. CADEA, NR. 476, JUD. BIHOR

UTILIZATOR DESEMNAT: CONSILIUL JUDETEAN
BIHOR

CHIRIA DE PIATA (lunara) 4.765 Lei echivzlentul a 1.007 Euro
VALOARE DE PIATA 1.429.500 Lei echivalentul a 302.400 Euro

August 2019



SC MAIANDA EVAL SRI,
Pupa Liviu George - Tel 0729.831.001

Utilizator deseminat
CONSILIUL JUDETEAN BIHOR

Stimate beneficiar,

Referitor la determinarea chiriei de piata a proprietdfii imobiliare situate in loc. Cadea, nr.

476, jud. Bihor, proprietar: teren Judetul Bihor. cu drept de folosintu speciala in favoarea Pongrac=

Karoly si Pongracz Vilmos; constructii

Pongracz Karoly si Pongrac= Vilmos, avédnd in prezent

destinatia de teren intravilan si constructii administrative si social culturale, vd comunic urmditoarele:

»

Y Y Yy

‘,;‘

Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizal estimarea chiriei de piata a proprietatii
imobiliure conform Contract de prestari servicii nr. 147 din 07.08.2019,

Obiectul prezentului raport il reprezinta dreptul de proprietate deplin asupra terenului
intravilan in cota de 2.201/8.865 mp cu constructii (C1 si C3) inscris in CF 55166 si teren
intravilan in suprafata de 1.945 mp si constructii (CI si C2) inscris in CF 55164, situate in
loc. Cadea, nr. 476, jud. Bihor.

Tipul evalugrii: chiria de piata

Scopul evaluarii: informarea in vederea efectuarii unei tranzactii de inchiriere

Dreptul evaluat ; deplin, neinfluentat de sarcini

Inspectia a avut loc la data de 09.08.2019.

la redalizarea raportului s-au avul in vedere standardele de evaluare u bunurilor si
merodologia 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 al SC MAIANDA EVAL SRL.,

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise in raport si a opiniei evaluatorului, s-a stabilit

chiriu de piata a proprietatii imobiliare la:

Nr. Denumire proprictate Chiria | Chiria | Valoare | Valoare |
ert. de piata | de piata | de piata | de piata
L N N LEI EURO LEI | EURO
{ | Teren intravilan — CF 85166 63 13| 18,900 4.000
2 | Teren intravilan - CF 55164 B ! 11 16.500 3.500
3 | Constructie Cl -nr.cad. 55166-C1 | 1.699 359 | 509.600 | 107.800
4 | Constructie C3 - nr. cad. 55166-C3 771 163 | 231.200 | 48.900
S | Constructie C1 — nr. cad. 55164-C1 1.503 318 | 451.000 | 95.400 _
6 | Constructie C2 - nr. ead. 55164-C2 | 674 143 | 202300| 42.800
, { TOTAL L 4765 1.007 | 1.429.500 | 302.400

Cursul BNR este: 1 EURO - 4,7273 LEI, din data de 09.08.2019.

POPA LIVIU GEORGE

evalustor autorizat EPIL, BM si El
Membru titular ANEVAR



SCMAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat
Poy . Livin Georye - Tel 0729.831.001 CONSILIUL JUDETEAN BIHOR

CUPRINS

SINTEZA EVALUARII

LTERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea i competenta evaluatorului

1.2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului
1.3 Scopul evalu#rii

1.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
L5 Tipul valorii estimate

1.6 Data evaludirii

1.7 Moneda raportului

1.8 Documentatia necesara pentru efectuarea evalusirii
1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
1.10 Ipoteze. Ipoteze speciale

1.10.1 Ipoteze

[.10.2 Ipoteze speciale

1.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

1.12 Declararea conformititii evaluarii cu SEV

1.13 Descrierea raportutui

1.14 Riscul garantiei

Il. PREZENTAREA DATELOR

IL.1 Identificarea. Descrierea juridica. Documente anexate privind dobéndirea, dreptul de proprietate,
dreptul de folosingi.

[1.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

11.3 Informatii despre amplasament

I1.4 Descrierea proprietatii

I1.5 Date privind impozitele si taxele

IL.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

IIL ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza cererii
Echilibrul piefei. Previziuni

IV. ABORDAREA IN EVALUARE ST RATIONAMENTUL
V.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

IV.2 Evaluarea proprietatii

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evalulirii
1V.2.2 Cea mai buna utilizare

IV.2.3 Abordiri in evaluare

1V.2.3.1 Abordarea prin piata

1V.2.3.2 Abordarea prin venit

IV.2.3.3 Abordarea prin cost

I'V.2.3.4 Determinarea chiriei de piata

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

V1. ANEXE



SC MAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat
 Popu Liviu George - Tel 0729.831.001 CONSILIUL JUDETEAN BIHOR

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

i.1 Jdentificarea i competesta evaluatorului

Evaluatorul: Popa Liviu George

Parafa nr. 15389 - valabila 2019

Evaluator autorizat pentru  Evaluiri de proprietéti imobiliare”, "Evaludri de bunuri mobile™, si
*Evaluari de intreprinderi”.

Date de identificare ale evaluatorului:

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 cunogtinti de cauzi si cu buna creding ci:

1. Analizele, opiniile §i concluziile au fost formulate, la fel ca i intocmirea acestui raport, in
concordant cu Standardele de Evaluare relevante.

2. Afirmatiile declarate de cétre mine §i cuprinse in prezentul raport sunt adevirate §i corecte.
Estimdrile §i concluziile se bazeazi pe informatii §i date considerate de ciitre evaluator ca fiind
adevirate §i corecte, precum gi pe concluziile inspectiei asupra proprietitii.

3. Analizele, opiniile §i concluziile sunt limitate doar de ipotezele mentionate §i sunt analizele,
opiniile §i concluziile mele profesionale personale, impartiale i nepéirtinitoare.

4. Nu am interese in privinja propricialii imobiliare care face obieciul prezentuiui raport de
evaluare §i nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune,
exceptie ficdnd rolul mentionat aici.

5. Implicarea in aceastdi misiune nu este condijionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de mérimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii i legat de
producerea unui evemiment care favorizeaza cauza clientului in funclie de opinia mea.

6. Evaluatorul, in intocmirea raportului de evaluare, se situeazii pe pozitia evaluatorului extern.

7. La elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asistent semnificativa din partea vreunei aite
persoane.

8. Subsemnatul Popa Liviu George — economist, evaluator autorizat, membru titular al ANEVAR
din anul 2007, avand specializarea: evaluarea proprietatii imobiliare, bunurilor mobile si
intreprinderilor, posed cunostiniele §i experienta necesard indeplinirii misiunii in mod

competent.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator awtorizat EPJ, BM si Ef
Membru titular ANEVAR

'
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SC MAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat
P'upa Liviu Georpe— Tel 8729.831.001 CONSILIUL JUDETEAN BIHOR

L2 Identificarea clientului si destinatarul raportului.
Prezentul Raport de evaluare se adreseazi — JUDETUL BIHOR prin CONSILIUL JUDETEAN
BIHOR in ealitate de client, destinatar si utilizator desemnat al prezentului raport de evaluare a
solicitat elaborarea evaluarii proprietatii imobiliare.

Nu se identifici alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de evaluare.
Evaluatorul nu-§i asumé rispunderea decét fa{é de client si fata de destinatarul lucriirii.

1.3 Scopul evaludrii
Scopul prezentului raport de evaluare este informarea in vederea efectuarii unei tranzactii de
inchiriere.

1.4 Identificarea activului sau datoriei supuse evaluarii

Obiectul evaluifrii 1 constituie dreptul de proprietate deplin asupra proprietitii imobiliare-teren
intravilan in cota de 2.201/8.865 mp cu constructii (C1 si C3) inscris in CF 55166 si teren intravilan in
suprafata de 1.945 mp si constructii (C1 si C2) inscris in CF 55164, situate in loc. Cadea, nr. 476, jud.
Bihor.

LS Tipul valorii

Tipul valorii - Valoarea de piata.

»Valoarea de piafa este suma estimati pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbat/a la data
evalufrii, intre un cumpdiriitor hotéirt si un vanzitor hotfirdt, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupi un
marketing adecvat si in care plirfile au actionat fiecare in cunostinta 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.

Tipul valorii - Chiria de piata.

»Chiria de piaa® este suma estimati pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi
inchiriat , la data evalufirii, intre un locator hotiirfit si un locatar hotardt, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactic nepiirtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pirtile au acjionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fiirfi constringere”.

* Sursa definitiei este volumul Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2018, SEV 230
Drepturi asupra proprietatii imobiliare, paragraful C9, pagina 39

Metodologia de estimare a “valorii de piati” si a “chiriei de piatad” au finut cont de scopul evaluirii,
tipul proprietéii §i de recomandirile standardelor de evaluare a bunurilor relevante.

L.6 Data evaludrii si data inspectiei

Data evaludirii, respectiv “data la care se aplica concluzia asupra valorii”, este 09.08.2019.
Data inspectiei: 09.08.2019.

Data intocmirii raportului: 12.08.20i9

1.7 Moneda raportului
Opinia finald a evaluatorului este prezentat# in moneda nationali - lei RON si EURQO  moneda
utilizati in majoritatea tranzactiitor de bunuri.

1.8 Documentatia necesari pentru efectuarea evaluirii

Evaluatorului ii sunt necesare documentele privind dobéindirea, documente care atesta drepturile de
proprietate, autorizatiile de construire, procesele verbale de receptic la finalizarea lucrarilor,
schite/relevee.

Utilizatorul a pus la dispozitia evaluatorului Extrasul de Carte Funciara nr. 55164, Extrasul de Carte
Funciara nr. 55166, Plan de situatie si plan cadastral si Adresa nr.13423 din 31.07.2019.
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1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea
Sursele de informatii puse la dispozitie de catre client, care au stat la baza intocmirii prezentului raport
de evaluare au fost:

» Extras de Carte Funciara nr. 55164

» Extras de Carte Funciara nr. 55166,

» Plan de situatie si plan cadastral;

» Adresa nr. 13423 din 31.07.2019;

Evaluatorul nu fsi asum nici un fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de ciitre beneficiar si
nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
Alte informatii consultate:
» Metodologia de evaluare a proprietatii imobiliare - ANEVAR;
» Cursul de referinja al monedei nationale;
~ Publicatii privind piata imobiliara, ziare, reviste, pagini web, agentii imobiliare, proprietari ai
unor imobile comparabile etc.

1.10 Ipoteze. Ipoteze speciale
Principalele ipoteze de care s-a finut scama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmiitoarele:

1.10.1 Ipoteze

» Aspectele juridice se bazeazii exclusiv pe informatiile puse la dispozitie de cétre beneficiar si
au fost prezentate fiirfi a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se presupune c
dreptul de proprietate este bun §i marketabil, in afara cazului in care se specificX altfel;

» Informatiile furnizate de ciitre beneficiar sunt considerate de incredere pe intreg cuprinsul
raportului de evaluare, dar nu se acord garantii pentru acuratete, acuratetea acestora fiind
responsabilitatea clientului;

~ Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului sau
structurii clddirii (pértilor ascunse) care si influenjeze valoarea.

» Evaluatorul nu-si asumi nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

~ Nu am ficut nici o investigatie si nici nu am inspectat acele pirji ale cladirii care erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile §i s-a presupus astfel ¢ aceste parti sunt in stare tehnici
bunéi. Nu putem sk exprimiim nici o opinie despre starea tehnicé a périilor neinspectate si acest
raport nu trebuie considerat ci ar valida integritatea structurii sau sistemului clidirii si
instalatiilor;

# Se presupune ci amplasamentul este in deplini concordanté cu toate reglementirile aflate in
vigoare, referitoare la mediul inconjuritor, in afara cazurilor cind neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in prezentul raport;

» Din informatiile detinute de ciitre evaluator, nu existd nici un indiciu privind existenta unor
contaminiri naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietifii evaluate sau valoarea
proprietiitilor vecine. Evaluatorul nu are cunogtingi de efectuarea unor inspectii sau a unor
rapoarte care sd indice prezena contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a
efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu exista aga
ceva.

» Dacd se va siabili utierior ¢i existh contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau cé au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

# Evaluatorul considerdi ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluirii;

# Valoarea de piald estimati cste valabild 1a data evaludrii. Intrucét piafa, conditiile de piata sc
pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un oricare alt
moment;
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S-a presupus c# legislaia in vigoare se va mentine i nu au fost luate in calcul eventuale
modificliri care pot s3 aparii in perioada urmitoare;

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a fiicut tindnd seama de tipul
valorii exprimate — determinata de scopul evaluarii, disponibilitatea datelor si a informatiilor
necesare pentru evaluare, abordarile si metodele utilizate de participantii de pe piata relevanta;
Evaluatorul a utilizat n estimarea valorii toate informatiite pe care le-a avut la dispozitie la
data evaluiirii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzind posibilitatea existentei si a altor
informalii de care acesta nu avea cunostingi;

Daca nu se aratit altfel in raport, se injelege ci evaluatorul nu are cunostinii asupra stirii
ascunse sau invizibile a proprietifii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea si
structura solului, structura fizics, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia,
etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliari in cauza sau de pe
o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substanelor toxice etc.),
care pot majora sau micgora valoarea proprietiifii. Se presupune ci nu existd astfel de condifii
daci ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii
analizei obignuite, necesardi pentru intocmirea raportului de evaluare,

Acest raport nu trebuie considerat ca fiind un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii
proprietitii, astfel de informatii depdsind sfera acestui raport si calificarea evaluatorului.
Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite In privina stirii in care se afl proprietatea
§i nu este responsabil pentru existen{a unor astfe] de situatii si a eventualelor lor consecinte si
nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

1.10.2 Ipoteze speciale

'

Nu sunt.

I.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

”
>

¥

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implic dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanta sau s3
depun#i mérturie in instan{i relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de injelegeri in prealabil.

Nici prezentul raport, nici pérti 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 aplici activului evaluat, luat ca intreg i orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimats, in afara cazului in care
o astfel de distribuire a fost previizuti in caport.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice i politice de Ta data
intocmirii sale. Daci aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitafii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei §i contextului in care urmeazi si apari, Publicarea, parfiala sau integrals, precum si
utilizarea lui de citre alte persoane decét cele precizate Ia pet. 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 acestuia. 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 accepti nici o
responsabilitate fatd de o terfil persoand, in nici o circumstanta.

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

-
>

SEV 100 — Cadrul general
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

7
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» SEV 102 Implementare

~ SEV 103 Raportare

» SEV 104 - Tipuri ale valorii

# SEV 230 - Drepturi asupra proprietii{ii imobiliare
» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Identificarea si justificarea devierilor de la SEV:
#~ Nu sunt devieri de Ia SEV,

L13 Descrierea raportului

Raportul este de tip explicativ-narativ si 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 pictei imobiliare, un capitol cu abordarile in evaluare aplicate si opinia
evaluatorului privind valoarea estimata, precum si anexele cu documentatia pusa la dispozitia
evaluatorului, analiza pietei, imagini ale proprietatii.
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IL. PREZENTAREA DATELOR

IL1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate
privind dobéndirea, dreptul de proprictate asupra proprietatii, dreptul de folosinga.

Obiectul evalugirii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra proprietatii imobiliare compusa din
teren intravilan in cota de 2.201/8.865 mp cu constructii (C! si C3) inscris in CF 55166 si teren
intravilan in suprafata de 1.945 mp si constructii (C1 si C2) inscris in CF 55164, situate in loc. Cadea,
nr. 476, jud. Bihor.

Proprietar — teren — Judetul Bihor, cu drept de folosinta speciala in favoarea Pongracz Karoly si
Pongracz Vilmos; constructii — Pongracz Karoly si Pongracz Vilmos.

Documente anexate privind dobéndirea, dreptul de proprietate asupra proprietatii, dreptul de
folosinga.

5> Extras de Carte Funciara nr. 55164;

# Extras de Carte Funciara nr. 55166;

» Plan de situatie si plan cadastral;

» Adresa nr. 13423 din 31.07.2019;

Conform Extrasului de Carte Funciara nr. 55156, proprietatea nu este grevata de sarcini.

Proprietatea a fost evalnata ca fiind libera de sarcini.

IL2 Date localitate si zona

Judeful Bihor este situat in nord-vestul {irii, delimitat la vest de granita cu Ungaria. Se
invecineazi la Nord cu judeful Satu-Mare, spre Vest cu Ungaria, spre Est cu judeful Cluj, jar spre Sud
cu judeful Alba si Arad. Are o suprafatii de 7.544 kmp §i un numér de aproximativ 600.000 locuitori,
fiind al gaselea judef ca suprafafi si al treisprezecelea ca numar de locuitori. Procentul populafiei
urbane este de cca. 47,5%, cu resedints in 8 orage, iar populatia rurali triieste in 435 de sate arondate
la 87 de comune.

Sécueni, alternativ Sécuieni, mai demult Podul Sicuilor, (in maghiard Székelyhid, in trad.
"Podul Secuilor”, in germani Zickelhaid, Zecketheid, Zickefhid) este un oras in judetul Bihor, Crisana,
Rominia, format din localitifile componente Cadea, Ciocaia, Cubulcut, Olosig, Sicueni (resedinta) si
Sannicolau de Munte.

Conform recensiméntului efectuat in 2011, populatia orasului Stcueni se ridicd la 11.526 de
locuitori, in scédere fa} de recensiiméntul anterior din 2002, céind se inregistraseré 11.665 de locuitori.
Majoritatea locuitorilor sunt maghiari (74,54%). Principalele minoritifi sunt cele de romi (15,2%) si
roméni (6,37%). Pentru 3,83% din populatie nu este cunoscuti apartenenta etnici. Din punct de vedere
confesional majoritatea locuitorilor sunt reformati (57,29%), cu minorititi de romano-catolici
(21,63%), ortodocsi (6,61%), baptisti (3,76%), penticostali (2,13%) i greco-catolici (1,82%). Pentru
4,25% din populatie nu este cunoscutii apartenena confesionali.

IL.2.1. Descrierea amplasamentului
Artere importante de circulatie in apropriere:

# Auto: Drumul European E671

» Calitatea refelelor de transport: asfaltate cu o banda de circulatie pe fiecare sens.
Caracterul edilitar al zonei

» Zona mediana
» Zona rezidentiala

» Accesul se face indirect din Drumul European E671, pe o strada laturalnica care este asfaltata.

Concluzie:

Propriclatea evaluata este situata in zona mediana a Joc. Cadea. Zona este rezidentiala.

Amplasare favorabild cu acces la mijloacele de transport in comun suficiente si principalele artere de
circulatie in zona.

Dotari §i retele edilitare - retea de electricitate in apropriere.
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IL3 Descrierea terenului

Terenul intravilan esie compus din parcela inscrisa in CF 55164, nr. cad. 55164, in suprafata de
1.945 mp si parcela inscrisa in CF 55166, nr. cad. 55166, in cota de 2.201/8.865 mp. Terenul are
categoria de folosinta curti-constructii. Terenul are o suprafata plana, fara inclinare, are o forma
neregulata. Utilitati : retea de electricitate, retea de apa-canal, internet, telefonie si cablu tv.

I1.4 Descrierea constructiilor

Constructie C1 — nr. cad. 55166-cl

Regim indlfime [P -
| Suprafata construita 361 mp -
| Utilizare actuald " | Constructie administrativa si social culturala |

Structura de rezistenta este din fundatii de beton si stalpi din beton armat, Inchiderile
perimetrale sunt din zidarie de caramida. Acoperisul este de tip sarpanta din lemn cu invelitoare din
tabla.

Finisaje exterioare. tencuieli de exterior, cu zugraveli exterioare, tamplarie din pvc cu geam
termopan.

Finisaje interioare: pereti tencuiti, zugraviti, pardoseli din parchet laminat si gresie in camere
si gresie in hol, bai si bucatarie, tamplarie interioara din lemn.

Utilitati; instalatii electrice, retea de apa-canal, internet, telefonie si cablu tv.

Starea generaldl a constructiei este buna.

Constructie C3 — nr. cad, 55166-c3

igﬂfm indlime —___1p - |
| Suprafata construita 163 mp )
| Utiltizare actuald | Constructie administrativa si social culturala

Structura de rezistenta este din fundatii de beton si stalpi din beton armat. Inchiderile
perimetrale sunt din zidarie de caramida. Acoperigul este de tip sarpanta din lemn cu invelitoare din
tabla.

Finisaje exterioare: tencuieli de exterior, cu zugraveli exterioare, tamplarie din pvc cu geam
termopan.

Finisaje interioare: pereti tencuiti, zugraviti, pardoseli din parchet laminat si gresie in camere
si gresie in hol, bai si bucatarie, tamplarie interioara din lemn.

Utilitati: instalatii electrice, retea de apa-canal, internet, telefonie si cablu tv.

Starea general# a constructiei este buna.

Constructie C1 — nr, cad, 55164-c1

Regim indlfime P - B
| Suprafata construita 319 mp B
| Utilizare actuald Constructie administrativa si social culturala

Structura de rezistenta este din fundatii de beton si stalpi din beton armat. Inchiderile
perimetrale sunt din zidarie de caramida. Acoperisul este de tip sarpanta din lemn cu invelitoare din
tabla.

Finisaje exterioare: tencuieli de exterior, cu zugraveli exterioare, tamplarie din pvc cu geam
termopan.

Finisaje interioare: pereti tencuiti, zugraviti, pardoseli din parchet laminat si gresie in camere
si gresie in hol, bai si bucatarie, tamplarie interioara din lemn.

Utilitati: instalatii electrice, retea de apa-canal, internet, telefonie si cablu tv,

Starea generald a constructiei este buna.
in
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Constructie C1 - nr, cad. 55164-¢2

Regim indlfime B P |
Suprafata construita | 142 mp
Utilizare actuald ' Constructie administrativa si social culturala

Structura de rezistenta este din fundatii de beton si stalpi din beton armat. Inchiderile

perimetrale sunt din zidarie de caramida. Acoperigul este de tip sarpanta din lemn cu invelitoare din
tabla.

Finisaje exterioare: tencuieli de exterior, cu zugraveli exterioare, tamplarie din pvc cu geam
termopan.

Finisaje interioare: pereti tencuiti, zugraviti, pardoseli din parchet laminat si gresie in camere
si gresie in hol, bai si bucatarie, tamplarie interioara din lemn.

Utilitati: instalatii electrice, retea de apa-canal, intemnet, telefonie si cablu tv.

Starea general#l a constructiei este buna.

IL5 Date privind impozitele si taxele - NU s-a prezentat Certificat de Atestare Fiscala.

I1.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente - Nu se cunosc detalii.
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H1ANALIZA 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 pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

» Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

» Piejele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vinzitori si comparatori care actioncaza
este relativ mic; proprietdfile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumpdéirare, ceca 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, méirimea avansului de plata,
dobdnzile, etc.; in general, proprietigile imobiliare nu se cumpiira cu banii jos, iar daca nu
exista conditii favorabile de finantare tranzaciia este periclitata; spre deoscbire de pietele
eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazsi ci este deseori influentata de reglementirile
guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietatea imobiliare pot tinde clitre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta;

» 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 vnzétorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vinzare-cumpirare
nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul piefelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pc piafa si misura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni ai proprietitii.

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

Acestez, Ia randul lor, pot fi impdrtite in piefe mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un
proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietifii.

Zona analizata este rezidentiala — cu insertii de spatii comerciale, administarive si social culturale,
situate in zona mediana a loc. Cadea, jud. Bihor.

Tipul pietei

incadrarea in piata proprietatilor spatii administrative si social cutturate.

Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia evaluatorului sa coincid
cu preful de tranzacfionare al proprietifii la data evalufirii. Acest grad variazi insa in functie de
conditiile pietei, caracteristicile proprietitii evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pietelor proprietatilor
evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverseior picte unele evenimente macroeconomice
majore, neprevizute.

Starea de instabilitate a unei piefe este caracterizata, de exemplu, de deciziile irationale de
vanzare/cumpérare 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. Datoriti dezechilibrului dintre cererea solvabils si
oferta efectiva, numiirul imobilelor comparabile ofertate pe piaffi este in crestere, aspect favorizat de
contractia piejei imobiliare datoraté recesiunii economice. Imobilul evaluat este de tip administrativ si
social cultural. Aria piefei este una rurala §i apariine unei zone mediane. Valorile si chiriile de piaj a
imobilelor similare sunt in usoara crestere (datoritd conditiilor actuale ale pictei imobiliare).
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Analiza cererii

Redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpétitori, motivata de politica monetari i
administrativi a béncii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a prejurilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere realii de cumpdrare.

Echilibrul pietei.Tendinte

Pe piafa proprietéilor similare celei evaluate fiind influentats de capacitatea actuala dar si viitoare de
absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia
vanzirilor, la momentul actual consider starea piegei imobiliare, pe acest segment, in stagnare.
Tendinte: o situatie volatild ce poate fi depasita prin factorii care ar putea influenta in mod direct
stimularea creditéirii ce constau intr-un plan coerent anticrizi realizat de Guvern, politica monetara gi
administrativii a biincii centrale, politica de risc a bancilor §i atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reals de cumpérare.

Concluzii
Activitatea curenta si tendintele pieei relevante:
# Piaja campéritorilor; mediu activa,

b

#» Dezechilibru usor in favoarea OFERTEL;

REZULTA: posibilitatea stagnéirii preturilor si chirilor. Vandabilitatea curenta a proprietitii se
situeazi, in opinia noastri, usor la nivelul piefei, fiirdi o diferenfiere pozitivdi sau negativi.
Probabilitatea menfinerii acesteia in viitor este medie.

IV.Abordarea in evaluare si rationamentul

IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

Baza evaluiirii realizate in prezentul raport este valoarea de piata aga cum a fost ea definita mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea;

inspectia imobilualui;

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

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice scopului de care trebuie si se {in¥ seama
la realizarea evaluarii;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;
aplicarca metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.

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

IV.2 Evaluarea proprictatii

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluiirii

Pentru evaluare sunt utilizate urmatoarele abordari: abordarea prin piata, abordarea prin venit si
abordarea prin cost.

Abordarea prin piati oferi o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare, ale ciiror prefuri se cunosc.

Abordarea vrin venit oferdi o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singurd valoare curent a capitalului.

Abordarea prin cost ofers o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform
céiruia un cumpdriitor nu va pliti mai mult pentru un activ decit costul necesar obtinerii unui activ cu
aceeagi utilitate, fie prin cumpirare, fie prin construire.

Y YYVYVY
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1V.2.2 Cea mai buna utilizare

Relatiile dintre tendinfele economice si practica evaludirii sunt evidente pe pietele imobiliare,
Cunoagterea si injelegerea comportametwiui participantilor de pe piati sunt esentiale pentru conceptul
de “cea mai bun# utilizare (CMBU)"- concept fundamental format i utilizat pe orice piata imobiliara.
Analiza CMBU identifici cea mai profitabila utilizare competitivii pe care o poate avea proprietatea
imobiliaril subiect atunci cdnd scopul evalufirii este estimarea valorii de piati.

In Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR 2018- Glosar, cea mai bund utilizare este
definiti ca fiind "utilizarea probabila in mod rezonabil si justificati adecval, a unui teren liber sau a
unei proprietiti construite, utilizare care trebuie s# fie posibild din punct de vedere fizic, permisa legal,
fezabili financiar i din care rezulti cea mai mare valoare a proprietiiii imobiliare”,

CMBU a unui lot de teren este determinatli printr-o analizd specific realiazati de cétre
evaluator, aceastit analizi necesitii obiectivitate, deci nu poate fi realizati de citre proprietar sau de
céitre oficare alti parte interesatsi in proprietatea imobiliard.

In mod traditional, analiza CMBU a fost asociati cu analiza reziduali a terenului, care este
cuprinsé in teoria economicé clasicl. Exist# patru factori de productie: pimantul, munca, capitalul si
coordonarea antreprenoriald (profit), dar ultimii trei facori sunt renumerati doar dupi obtinerea unui
beneficiu din detinerea si/ sau utilizarea terenului.

Caracteristicile esentiale ale unui ampiasament nu pot fi schimbate de-a lungul timpului ca in
cazul cladirilor care pot fi renovate, conversate, modificate sau chiar demolate.

Conform definitiei termenul de analizi 8 CMBU este privit din doui perspective, in plus fati
de cele patru teste ale acesteia:

1. Utilizarea unei proprietiti in ipoteza ci terenul este liber sau poate deveni liber prin
demolarea oricérei amenajéri;

2. Utilizarea care ar trebui datd unei proprictiti construite (prin transformarea amenajiritor
existente, cum ar fi: lucriiri de renovare, conversie sau modificare).

Testarea CMBU

in analiza CMBU, evaluatorul considerii mai intdi utilizirile probabile in mod rezonabil ale
proprietiifii subiect. Pentru a ajunge la o opinie in acest sens evaluatorul va aplica patru teste care vor
fi aplicate in ordine succesivi:

1. Permisibilitatea legals;

2. Posibilitatea fizici;

3. Fezabilitatea financiari;

4. Productivitatea maximd (utilizarea proprieté{ii subiect care are cea mai mare valoare).

1. Testul permisibilitélii lecale

- reduce substantial numiirul de variante de utilizare a proprietiitii subiect;

- evaluatorul este cel care determindl care utiliziri sunt permisibile de legislatia in vigoare la
data evaludrii- in toate cazurile: analiza reglementérilor urbanistice, restrictiile de construire §i cele
privind patrimoniul si siturile istorice, normativele din domeniul constructiilor, impactul asupra
mediului;

2. Testul pusibilitilii fizice

- utilizarea proprietifii imobiliare poate fi afectati de: dimensiuneca, forma, suprafaa,
capacitatea portantsi a terenului, accesibilitatea unui lot de teren, precum i de riscul producerii unor
dezasire naturale {cufremure, inundatii, alunecdri de teren,etc):

- evaluatorul a luat in considerare disponibilitatea §i capacitatea utiltifitor publice (apa,
canalizare, energie electrici, gaze, etc);

- anumite utilizéri ale proprietifii imobiliare pot fi impiedicate / poate face proprietatea
imobiliard foarte scumpi datorit¥ capacitifii portante a terenului.

- dupd indeplinirea celor doua criterii, mai sus prezentate, utilizirile sunt analizate mai departe
pentru a determina capacitatea de a genera un venit: in cazul terenului liber- acoperirea tuturor
costurilor de construire/ edificare, iar in cazul proprietitii imobiliare- acoperirea tuturor costurilor de
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conversie, renovare sau modificare, aceste venituri putind fi generate inclusiv prin vénzare.

Fezabilitatea financiarii poate fi determinati pe baza analizei de piafsi in dousi moduri:

Poate fi indicata activilatea pieje:

- fezabilitatea financiar¥ recents a utilizarii propriettii subiect este indicatd de vinzirile recente de
proprietiifi comparabile ciitre utilizatori finali;

- odatii cu schimbarea condititlor piefei utilizarea poate fi sau nu fezabild financiar: cum ar vinzirile
recente - in acest caz vénzirile citre investitori speculativi indics ci utilizarea nu este fezabila.

Poate i cuantificati prin analizi financiarh:

- pe piafa proprietitilor imobiliare exista trei metode cantitative de mésurare a fezabilititii financiare a
acestora:

l. - analiza reziduald a terenului( liber sau construit)- reprezintd diferenta dintre valoarea
proiectului si de costul de a construi, inclusiv profitul anteprenorial;

2. - analiza chiriei fezabile- in cazul proprietifilor generatoare de venit- in estimarea chiriei
fezabile evaluatorul creeazi modelul de cash- flow utilizat in abordarea prin venit, dar in sens invers;
in cazul in care, din proces, reiese ci chiria de piatd nu este cel putin egal cu chiria fezabila, atunci
utilizarea nu este fezabila financiar, la momentul respectiv;

3. - indicele de profitabilitate- cunoscut ca raport cost- beneficiu este definit ca fiind valoarea
actualizati a castigurilor anticipate (beneficii) impiirtiti la valoarea actualizati a cheltuielilor de capital
(costur).

4, Testul productivitiiii maxime
- CMBU- este acea utilizare care conduce la cea mai mare valoare actualizati a terenului,
dintre utilizirile considerate anterior si demonstrate ca fiind fezabile;

Cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber

In cadrul acestei analize se presupune cii terenul este liber sau poate devenii liber prin
demolarea constructiilor existente, iar evaluatorul poate identifica alte utilizari ale terenului liber,
utilizéiri care creeazii valoare §i poate incepe selectia de proprietiiti imibiliare comparabile si si
estimeze valoarea terenului analizat.

CMBU a terenului considerat liber trebuie s& ini cont de utilizarea curents si de toate
utilizéirile potentiale.

Valoarea terenului este datéi de utilizarea potentiala si nu de cea curenta. Orice clidire poate fi
demolata (exceptind monumentele istorice), in special daci aceasta nu mai adaugi valoare terenului,
tocmai de aceea existii doudi obiective importante de indentificare a celei mai bune utiliziiri a terenului
considerat liber: alegerea tranzactiilor comparabile recente pentru analiza comparative si estimarea
valorii separate a terenului.

Orice diferentd de valoare intre construciia existentd si constructia ideald ar fi atribuiti
deprecierilor fizice sau functionale §i astfel construcfia/ amenajarea ideald identificaty in analiza
CMBU ajuti evaluatorul si estimeze deprecierea in aplicarea abordirii prin cost.

Conform specificul zonei si a reglementarilor urbanistice din zona se poate spune ca cea mai
buna utilizare a terenului liber ¢ teren intravilan — curti constructii.

Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata a fi construita

Aceasthi utilizare este legatii de utilizarea ce ar trebui dati unei proprietiti imobiliare prin
construciiile ce-i apargin.

Analiza CMBU are dou# mari obiective:
- identificarea acelei utiliziri a proprietétii care va asigura cea mai mare rentabilitate a capitalului
investit;
- identificarea proprieti{ilor imobiliare comparabile.

CMBU este de fapt utilizarea actuald dach este dovedith ca fiind viabild. Tn cazul in care
utilizarea curentdi este depreciatd fizic si functional, iar alte utiliziri alternative nu sunt fezabile
financiar, atunci se utilizezi demolarea si casarea constructiei, considerati cea mai bund. Astfel Spus
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aceste proprietiifi imobiliare se analizezi, pe baza a doull utiliziiri: continuarea utilizéirii speciale
existente i conversia la o utilizare alternativa.

Conform specificul zonei si a reglementarilor urbanistice din zona se poate spune ca cea mai
buna utilizare a proprietatii construite este cea administrativa si social culturala.

Concluziile analizei CMBU

Analizand rezultatele in privinta celei mai bune utiliziri a terenului considerat a fi liber si a
proprietdtii construite concluzionez urmatoarele: proprietatea imobiliara subiect se afla in cea mai
buna utilizare la momentul actual — administrativa si social culturala, deoarece indeplineste cele 4
teste atat in cazul terenului considerat liber cat si in cazul proprietatii considerata a fi construita.
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IV.2.3 Abordiri in evaluare

IV.23.1 Evaluarea terenului

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

COMPARATIA DIRECTA- cea mai preferatid metodi pentru evaluarea terenului

Comparafia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului §i cea preferats
metod atunci ¢dnd suntdisponibile vinziri de terenuri comparabile, poate fi utilizats pentru evaluarea
terenului liber sau considerat liber pentru scopul evalusrii.

Avéind ca scop estimarea valorii terenuhui subiect in aplicarea acestei metode sunt colectate,
analizate, comparate §i ajustate vénziirile de loturi gi alte date privind parcelele similare. in cadrul
procesului de comparatie dintre loturile similare §i terenul subiect sunt luate in considerare
aseménirile i deosebirile.

Evaluatorul este cel care: colecteazhi datele despre vénzirile i inchirierile finalizate gi ofertele
active, identifici asemiindirile $i deosebirile dintre aceste date, sorteazi aceste informatii in functie de
relevangii §i ajusteazit prefurile comparabilelor pentru a justifica diferentele fafd de caracteristicile
terenului subiect si abia apoi formuleazi concluziile privind valoarea de piatii a terenului evaluat.

Elementele de comparatie inchud: drepturi de proprietate, condifii (termenii) de finantare,
condifii de vénzare (moftivafia), cheltuiclile efectuate imediat dupd cumplirare, conditii de piata
(schimbdrile in timp), localizarea, caracteristicile fizice, utilititile disponibile si zonarea.

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

Dimensiunea terenului este un element de comparafie mai putin important decit data vanzirii
§i localizarea, tipurile de dezvoltadiri frecvente au o mérime optima a amplasanetului. Trebuie
mentionat ¢ in majoritatea cazurilor in care mérimea amplasamentului este mai mare, valoarea
terenului in exces va scade accelerat. Evaluatorii acordd mai multd importantd comparabilelor care au
aceeasi suprafafii cu proprietatea de evaluat deoarece vénzirile diferitelor suprafefe se realizeazi la
prejun unitare diferite

Zonarea reprezintd adesea un criteriv fundamental in selectarea comparabilelor.

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

Unul dintre principalcle obiective al analizei CMBU il reprezintd chiar acesta, identificarea
proprietitilor comparabile. Acesta atenfioneazii ¢ comparabilele trebuie selectate dintre proprietitile
care au aceeasi CMBU, diferentele identificate privind acest element de comparatie nu sunt legate de
natura/ tipul acesteia ci de optimizarea utilizirii.

Ca o concluzie putem spune cd cu cit aseminiirile dintre proprietifile comparabile si
proprictatea subiect sunt mai mari, cu atiit marja de veridicitate aferentii metodei comparatiei directe
este mai mare, iar increderea in rezultat este mai crescutd. In sensul opus insi diferentele dintre
proprietii cresc marja de eroare aferentd metodei comparatiei directe si deciincrederea in rezultat este
mai scizuts.

Pe lingd tranzacfiile finalizate, evaluatorii mentioneazi in raportul de evaluare ca “vanzir”
diverse date de piatii cum ar fi ofertele de vénzare §i de cumpdirare chiar dac# tranzactiile nu au fost
finalizate. Mentionez cd ofertele furnizezi date mai putin credibile decdt vénzirile inregistrate §i
contractele semnate, de regula preful final de vinzare fiind mai mic decét oferta inifiald de vénzare, dar
totugi mai mare decit oferta initiala de cumpérare.
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Sursele de date despre vénziirile de terenuri pot furniza diverse informatii, aceste pot fi
achiziionate din: site-uri specializate,diverse publicatii, firme de consultan{s imobiliar, birouri de
cadastru. birouri noiariale, s.a. Pentru achizifionarea unor informatii mult mai directe se pot realiza
interviuri cu pérjile implicate in tranzactii.

Vinzirile pot fi corelate intr-o manieri logicd i organizats doar dupd ce au fost adunate si
sistematizate datele comparabile, iar proprietitile au fost inspectate sau analizate si descrise, aceast3
corelare se regiseste in raportul de evaluare sub forma unei grile a datelor de piati- aceasta cuprinde,
aranjate pe rinduri separate, preciziiri a categoriilor importante ale caracteristicilor proprietiii.

Ajustirile diferentelor observate intre proprietatea subiect i proprietifile comparabile sunt
aplicate la pretul de vinzare al comparabilelor. Poate fi utilizatd analiza pe perechi si aplicate ajustiri
separate pentru fiecare element de comparatie, mirimea ajustérii fluctudnd in functei de datele indicate
de piafi. In cazul in care datele selectate sunt insuficiente pentru a indica mérimea ajustiirilor, atunci
evaluatorul va aduna si analiza §i alte date comparabile.

Ajustirile se aplic intr-o ordine importanti si bine stabiliti: in prim# etap se aplicd ajustirile
pentru dreptul de proprietate, conditii de vinzare, conditii de piaf3 si de vinzare §i abia apoi ajustirile
pentru localizare si caracteristici fizice,

in raportul de evaluare trebuie argumentate toate ajustiirile aplicate preturilor proprietatilor
imobiliare, nu este permisa utilizarea unor ajustiri fird prezentarea modului de estimarea al acestora.
Modul de prezentare al argumentelor trebuie sa fie logic si ugor de infeles(vezi Grila datelor de piata).

Valoarea de piata a terenului intravilan, in urma metodei comparatiei directe (vezi Anexa 1.1)
este este:
|

Nr. Denumire proprietate Valoare de Valoare de |
ert. | | piata LEI | piata EURO |
.1 Terenintravilan CF 55164 | 16.500 | 3.500
| 2 | Teren intravilan CF 55166 | 18.900 | 4.000

1V.2.3.2 Abordarea prin piata

Abordarea prin piaji - cunoscutd sub denumirea de Comparatia directd sau Comparatia
Vénzérilor, in domeniul evaluirii proprietitii imobiliare.

Aboradarea prin piaffi este un proces prin care se obtine indicafii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu alte proprietifi imobiliare similare care au fost vandute
recent sau sunt oferite pentru vinzare.

Premisa pricipali a tehnicilor utilizate in abordarea prin piaji este aceea ci “valoarea de piafi a
proprietatii imobiliare subiect este direct legaté de prefurile competitive ale proprietitilor imobiliare
comparabile”.

Analiza comparativi a acestei abordiiri se concentreazii pe elemente de comparatie cum sunt
similitudinile gi difereniele constatate intre proprietatea subiect §i proprietifile comparabile, elemente
ce au un impact asupra valorii proprietitii imobiliare subiect. Elementele de comparalie sunt testate
faj de datele piefei , pentru a determina care dintre ele sunt sensibile la schimbare §i cum afecteaza
acestea valoarea.

Abordarea prin piaf# are ca bazi conceptele de anticipare gi schimbare, dar si céteva principii
de care trebuie s& tinem cont: principiile cererii §i ofertei, al substitutiei, echilibrului §i conditiilor
externe. Evaluatorul va reflecta realitatea §i conditiile piefei locale, analizind cu rigurozitate toate
toate conditiile relevante pentru evaluare,

1. Oferta si cererea

Proprietifile imobiliare oferite spre vinzate constituie oferta, iar cumpiritorii reprezints
cererea. Negocierile dintre cumpdridtori §i vdnzitori determind aparifia prefurilor de piaji ale
proprietailor imobiliare. Orice modificdri apirute in oricare dintre aceste dousl elemente, cerere say
ofertd, pot determina variatii ale prefului, atit pentru proprietatea imobiliard subiect cét §i pentru cele
comparabile. Pentru estimarea cererii evaluatorii au in vedere numirul poteniial de utilizatori ai unui
anumit tip de proprietate imobiliardi, puterea lor de cumpérare, gusturile si preferintele. Pentru analiza
ofertei evaluatorii iau in considerare proprietafile existente nevindute sau libere.
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2. Substitutia

Acest principiu presupune ci dacé nu existd comparabile pe piati acuratetea aborddrii prin
piald este diminuatd, acesta aratii ci valoarea proprietdfii itnobiliare subiect tinde a fi dats de posibilul
pret platit pentru achizifionarea unei proprietdti similare ca utilitate §i atractivitate intr-un interval de
timp rezonabil.

3. Echilibrul

Echilibrul absolut este intr-o continus schimbare chiar dacd pe piati forjele cererii si ofertei
tind spre un echilibru. Schimbitrile i modificarile demografice, a puterii de cumpdirare, a gusturilor §i
preferintelor consumatorilor, cererea, dar §i oferta prin edificarea noilor constructii, transformarea si
demolarea lor pot determina variatia in timp.

Evaluatorul urmareste dezechilibrele de pe piati §i dintre proprietéi (relatia dintre teren i
constructie, dintre o proprietate si mediul extern) deoarece acestea pot determina piata si impuni
preturi diferite pentru alte proprietiiti comparabile.

4. Condiliile externe

Aceste conditii afecteazii toate tipurile de proprietiti imobiliare, pot fi pozitive, dar gi negative.
Deoarece doud proprietifi imobiliare cu caracteristici fizice identice pot avea valori de piafa total
diferite, datorate fortelor externe ale uneia dintre proprietiti cum ar fi veciniitatea mai putin atractivi.

Aceste conditii sunt reflectate foarte mult in aplicarea ajustdrilor pentru localizare. Alti factori
precum: condifiile de iluminare a strizilor, facilitafile de transport, protectia adecvati oferitd de
autoritifile competente §i respunsabile, apropierea sau distanfa de centre comerciale, restaurante,
medicale §.a. trebuie luai in considerare de ciitre evaluator care totodatii va determina efectele asupra
valorii proprietitii imobiliare subiect.

Analiza piefei §i analiza celei mai bune utilizari sunt doult analize interdependente, acestea
ajutd evaluatorul si identifice i sd analizeze ofera concurentiala si factorii cererii ce influenfeaz
valoarea proprietitii imobiliare subiect pe piati. Baza pentru identificarea $i analiza proprietiilor
imobiliare comparabile véndute este furnizathi de citre determinarea adecvati §i fundamentats a celei
mai bune utiliziiri a proprietiifii imobiliare subiect.

Aplicabilitate si limitéri

Atunci cdnd existd suficiente tranzactii recente, cu informatii sigure care si indice
caracteristicile valorii sau tendingele de pe piat, abordarea prin piajd este aplicabila tuturor tipurilor de
proprietdfi imobiliare, dar daci nu existi suficiente informatii se pot utiliza informatii privind oferte de
proprietdfi similare disponibile pe piat, cu conditia ca relevanta acestor informatii sk fie clar stabili si
analizatj critic.

Etapele procedurii de bazi In aplicarea abordirii prin piafii sunt urmitorele:

- cercetarea piejei - are ca scop obtinerea informatiilor relevante despre tranzactii de proprietiti
imobiliare comparabile cu proprictatea evaluati (tipul proprietitii, data vinzirii, dimensiunile,
localizarea §i zonarea ), in absen{a unor tranzactii suficiente se analizez} si oferta de proprietifi
comparabile disponibile pentru vinzare la data evaluérii;

- verificarea informatiilor - confirmarea veridicitéii §i corectitudinii datelor i a tranzactiilor,

- alegerea unor criterii de comparafie relevante - §i elaborarea unei analize comparative pe
fiecare criteriu;

- compararca proprictifilor cu proprietatea evaluatéi - utilizarea elementelor de comparatie si
ajustarea potrivitd a prefului de véinzare a fiecdrei proprietiti comparate- incapacitatea de comparare a
proprietifii duce la eliminarea ei din lista respectivi;

- analiza rezulatelor evalulirii §i formularea concluziei asupra valorii - corelat cu scopul
raportului de evaluare rezultatul poate fi prezentat sau nu sub forma unui interval de valori, cel din
urmd poate constitui o concluzie mai buni decét o singurs valoare.

Analiza datelor de piati
Pentru a aplica abordarea prin piatd, evaluatorul realizeaza analiza datelor de piat, intr-o
ordine specifici:
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- culegerea datelor despre tranzactii: contracte, oferte, refuzuri, optiuni de cumprare si liste de
proprietiifi imobiliare, considerate competitive §i comparabile cu proprietatea subiect;

- cercetarea cu ateniie a: prejurilor, drepturilor de proprietate transmise, condifii de finaniare,
motivatia cumpértorilor §i a vinzitorilor si data efectusirii tranzactiilor;

- analiza in detaliv a fiecdrui amplasament: starea fizich §i funcfionald si caracteristicile
economice ale proprietitilor.

Sursele primare de informalii sunt considerate mai veridice decit cele terte- cele din urmi pot
fi subieclive, favorizind una dintre pértile implicate Tn tranzacjiile imbiliare.

In functie de natura si tipul proprietitii imobiliare subiect analizate se stabilesc limitele
geografice ale ariei de piatd, acestea vor cuprinde suficiente proprietéifi comparabile tranzactionate
intr-o perioadi de timp cét mai apropiat.

Selcctarea criteriilor de comparalie

Selectarea i analiza unuia sau mai multor criterii de comparatie depinde de scopul evaludrii §i
de natura proprietiifii imobiliare. Analizele statistice efectuate pe baza criteriilor de comparatie sunt
utile dacé existii suficiente date, deoarece se obtin date cu un grad mai ridicat de obiectivitate chiar
daci pot duce la rezultate diferite. In acest caz evaluatorul va analiza si explica diferentele rezultate si
va alege cea/cele mai adecvate criterii de comparatie conforme cu situaia dati.

Analiza i ajustarea prefurilor de vinzare ale proprietifilor comparabile
Ajustéirile aplicate in cadrul abordarii prin piaté trebuie sa fie Intotdeauna ancorate in piata. Ajustirile
efectuate de cétre evaluator reflectd de fapt, rationamentul cumpéiritorului aplicat de acesta Tnainte de
a-§i prezenta oferta de cumpéirare sau de a cumpéira. Dupi colectarea si analiza datelor de piata, acestea
pot fi ordonate/ aranjate intr-o grila a datelor de piagi.

Tehnicile utilizate in cadrul abordiirii prin piats

Pentru a detennina infuenja relativé a factorilor care influenfeazéi intr-o anumitd masurd
valoarea proprietitii subiect se folosesc tehnici cantitative si tehnici calitative. Relatiile calitative- prin
folosirea tehnicilor calitative, sunt utilizate in argumentare de ciitre evaluator atunci cind nu exists
suficiente date pentru argumentarea unor ajustiiri cantitative- prin folosirea unor tehnici cantitative.

Tehnici cantitative: analiza pe perechi de date, analiza perechilor secundare, analiza statistica,
analiza costurilor,

Tehnici calitative: analiza comparafiilor relative, analiza tendingelor, analiza clasamentului,
interviuri.

Elementele de comparatie - sunt caracteristici specifice ale tranzactiondirii §i ale proprietiii,
care determinii difereniele dintre preturile proprietatilor imobiliare comparabile.

Elementele de comparalic recomandate a fi utilizate includ, fird a se limita la acestea:
dfrepturile de proprietate transmise, conditiile de finanjare, conditiile de vénzare, cheltuielile necesare
imediat dupd cumplirare, conditiile de piati, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non- imobiliare ale proprietitii. Aceste elemente acoperi toti
factorii semnificativi ce trebuie Iuati in considerare, dar totodati pot fi relevante si elemente
comparabile suplimeniare cum ar fi restrictiile legislative. Pentru aceste elemente de comparajie nu
existd o limitd , deoarece poate fi adiugat oricind un alt rind in grila datelor de piatd, aferent unui
element de comparatie aditional, dac3 piata recunoaste ci acel element influenteaza pretul de vanzare.

Succesiunea aplicéirii ajustdrilor - ordinea in care se aplicd ajustdrile asupra preturilor
tranzactiilor imobiliare comparabile este determinatéi de datele de piapi §i de analiza facuti de citre
evaluator.

Totugi succesiunea acestora vizeazii doud categorii de ajustdri specifice: ajustdri specifice
tranzactionirii care cuprind: dreptul de proprietate transmis, conditii de finangare, conditii de vAnzare,
cheltuielile necesare imediat dupd vinzare, condifii de piafd si ajustdri specifice proprietafii care
cuprind: ajustarea pentru localizare, ajustarea pentru caracteristici fizice, ajustarea pentru caracteristici
economici, ajustare pentru utilizare, ajustare pentru componentele non- imobiliare ale proprietafii.
Prima categorie de ajustiri se aplic in general in ordinea prezentatd mai sus, iar a doua categorie se
aplicé doar dupé efectuarea ajustiini specifice tranzacliondrii, dar firk o ordine impusa.

Selectarea concluziei asupra valorii

In selectarea concluziei asupra valorii evaluatorul trebuie si ia tn considerare dous aspecle
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importante:

- existenfa, cu certitudine, a concordanei intre valoarea estimati si scopul evaluiirii si corelarea
valoarit estimate cu valorile ob{inute prin alte abordéri in evaluare;

- diferentele existente referitoare la drepturile de proprietate transferate in cadrul tranzactiilor
proprietéfilor comparabile.

Nu a fost utilizata aceasta abordare, deoarece nu s-au identificat proprietati comparabile
scoase la vanzare in aria de piata analizata, care sa coincida cu caracteristicile proprietatii
subiect.

IV.2.3.1 Abordarea prin vepit

Abordarea prin venit- este descrisi ca parte a procesului sistematic de evaluare, dar metodele,
tehnicile §i procedurile utilizate in abordare, reprezinti mijloace analitice, cu scop general, aplicabile
in evaluarea proprietiitilor generatoare de venit.

Principiul de bazi al abordirii prin venit este c& un investitor mediu nu va plati, pentru
achizifionarea unei proprietéti imobiliare, mai mult decét valoarea actualizati a beneficiilor pe care le
va incasa pe perioada de definere ca investitie a proprietatii respective.

Partea integratéi a abordérii prin venit, o reprezints, adesea, analiza informatiilor legate de cost
si vanziri, iar tehnicile de capitalizare sunt frecvent utilizare in abordarea prin piati si in abordarea
prin cost.

Anticiparea
- este un principiu fundamental in abordarea prin venit,

- valoarea este creatii de speranta obtinerii unor cigtiguri in viitor, deci poate fi definitéi ca fiind
valoarea prezentatd tuturor drepturilor asnpra acestor viitoare beneficii.

- totalitatea metodelor de capitalizare a venitului, a tehnicilor si procedurilor aferente incearc si ia in
considerare beneficiile viitoare anticipat §i si estimeze, prin actualizare, valoarea lor prezenta.

Schimbarea _

- reprezintd modul in care anumite implicafii pot afecta valoarea proprietitii generatoare de venit.

- pentru a analiza implicatiile asupra miririi valorii proprietitii imobiliare, evaluatorul analizazi cu
atenjie estimérile investitorului privind schimbirile in nivelul veniturilor generate, previzioneazi
cheltuielile necesare asiguririi venitului, precum §i cresterile sau descresterile probabile in valoarea
proprietiitii imobiliare.

Substitutia
- este principiul care rezulti din funcfionarea piefei si furnizeza elemente pentru estimarea veniturilor
si cheltuielilor generate de proprietate, pentru alegerea §i estimarea ratelor de actualizare/ capitalizare
adecvate propriethtii subiect.

- preful, chiria §i randamentul capitalului investit aferente proprietitii imobiliare subiect sunt
determinate de preful, chiria si randamentul capitalului investit aferente proprietitii imobiliare
similare (comparabile).

Ofera si cererea
- principiul cererii §i ofertei si conceptul strins legat de acesta al concurentei pe piatd, sunt relevante $l
foarte utile in previziunea viitoarelor beneficii §i fn estimarea ratei rentabilitagii in abordarea prin venit.

Echilibrul
- are o semnificatie importantd in estimarea veniturilor previzionate in abordarea prin venit;

- un echilibru eficient creste 5i mentine valoarea, cum ar fi cel intre amplasamentul pe care este
edificat4 o constructie §i tipul proprietatii;

Factoni externi

pot influenta negativ sau pozitiv valoarea proprietéi{ii imobiliare generatore de venit;
- modul in care tipul de factori externi influenfeazi o cladire administrativi sau o proprietate utilizati
pentru productie industriald, este acelasi cu cel al unei locuinfe unifamiliale sau a unui boc de
apartamente.

Nu a fost utilizata aceasta abordare, deoarece nu s-au identificat proprietati
comparabile scoase la inchiriere in aria de piata analizata, care sa coincida cu caracteristicile
proprietatii subiect.
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1V.2.3.3 Abordarea prin cost

Abordarea prin cost ca §i celelalte abordiri din evaluare se bazeazi pe comparatia datelor de piafi.

in cadrul abordsrii prin cost valoarea proprietiitii imobiliare subiect este dat de suma dintre
valoarea §i cea aconstructiilor aferente acestuia, luéndu-se Tn considerarea si profitul dezvoltatorului
imobiliar. Atunci cdnd poate fi aplicati, aboradarea prin cost, reflecti géndirea participantilor de pe
pia{3, prin admiterea faptului ¢i acegtia recunosc relatia dintre valoare si cost.

Prin aplicarea abordini prin cost, evaluatorul estimeazi diferenta pe care o percepe un
cumpiiriitor intre constructia aferenta proprietitii subiect §i 0 constructie nou edificat, avind utilitate
optima.

Din punctul de vedere al procedurii, pentru a obtine o indicatie a valorii dreptului absolut de
proprietate asupra proprietitii imobiliare subiect, evaluatorul va estima costul de construire al unui
substituit al construcfiei existente, estimat la data evalufirii, (inclusiv costurile directe, indirecte §i
profitul antreprenorial adecvat) din care va scidea toate deprecierile acesteia, iar apoi va adiuga, la
rezultatul obtinut valorea amplasamentului.

Prin aplicarea abordérii prin cost se realizeazi o defalcare teoretica a proprietitii imobiliare pe
componentele sale- teren §i constructie, $i spunem teoretic ci deoarece participantii pe piajii vind, de
fapt, drepturi asupra proprietitii imobiliare.

Relatia cu principiile evaludrii
Substitutia
- acest principiu st la baza apliciirii abordiirii prin cost, conform acestui principiu niciun cumpiritor
prudent nu va pliti mai mult pentru o proprietate imobiliard decdt cost de a obfine imediat un
amplasament §i de a edifica o constructie similarii pe acesta, cu atractivitate si utilitate echivalente:
- preturile pentru proprietétile construite pot fi judecate prin misurarea costului constructiilor aferente
unei proprietéi, la data evaludrii, plus valoarea amplasmentului siu.

Cererea si oferta

- desii piefele imobiliare tind spre schilibru, fortele de pe piathi se modifica, orice schimbiri in cerere §i
oferti conduc la sciderea sau la cresterea prefurilor, astfes ci o proprietate poate avea, in decursul
timpului, diferite valori,

Contributia

- acest principiu aratét ¢4 atunci cdnd se urmireste obtinerea sau plistrarea valorii optime, factorii de
productie i diversele componente trebuie s respecte proportia adecvati;

- necorespondenta echilibrului economic poate avea drept rezultat o subdimensionare sau o
supradimensionare;

- dezechilibrul poate fi recunostcut prin compararea constructiilor existente cu cea ideali:

- in cazul abordiirii prin cost, efectul unei subdimensioniiri sau supradimensioniiri a constructiei asupra
valorii, transpare in estimarea deprecierii.

Conditii externe

- valoarea de piafii a proprietiifii rezultd din costul de inlocuire a unei noi constructii minus deprecierea
plus valoarea amplasamentului §i a profitului dezvoltatorului, acest lucru este valabil cind existi
echilibru intre cerere §i ofertii, iar creditarea este disponibil3.

- proprietitile imobiliare pot cistiga sau pot pierde din valoare datorith conditiilor sau evenimentelor
externe proprietéfii, acestea pot afecta atét terenul cat §i constructiile;

- in abordarea prin cost o proprietate imobiliard poate fi afectatd de condilii externe cum ar fi: situarea
la mare distantd de de obiectivele importante, raritatea sau dificultatea de a construii noi proprietati
imobiliare competitive sau perioada de recesiune.

- deprecierea externsi este cel mai des atribuitd conditiilor de piatd in declin, in perioadele de crizi a
pietei imobiliare.
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Cea mai buni utilizare

Acest concept este fundamental pentru valoarea de piatd a proprietiiii imobiliare, deoarece un
amplasament este evaluat ca fiind liber §i disponibil pentru cea mai buna utilizare a sa, iar pe de alti
parte se estimeazii cea mai bun utilizare a intregii proprietiti, in ansamblul siu.

Constructiile existente valoreazii mai putin decdt costul lor de reconstruire sau inlocuire atunci
cdnd nu conduc la cea mai buni utilizare a amplasamentului, pe cind o constructie care adaugi cea
mai mare valoare amplasamentului siiu constituie cea mai buni utilizare.

Aplicabilitate gi limitéri

Abordarea prin cost este importanté in estimarea valorii de piafi a constructiilor noi si relativ
noi §i este credibild, in special cind valoarea amplasamentultui este bine sustinuti de piatd, iar
constructiile aferente acestuia sunt noi sau au o depreciere minord, si de aceea reprezinti cel mai
probabil, cea mai buni utilizare a terenului/ amplasamentului considerat liber.

Abordarea prin cost este utilizatd cind proprietatile subiect nu genereazii venituri §i cind piaja
este putin activd, utilizarea abordinii prin piati fiind astfel limitatd. De asemenea este util, in special,
cénd se iau in considerare adiiugdrile, modemizirile sau renovirile aplicate constructiei imobiliare
subiect, aceastd abordare este utild §i evalufirii in scopuri financiar- contabile pentru estimarea
deprecierii in stabilirea impozitelor pe venit.

increderea in abordarea prin cost este serios diminuati in evaluarea proprietitilor imobiliare
definute ca investitii datorit ipotezei ci edificarea constructiilor aferente acestora se face imediat, fira
“intdrzieri nenecesare”, dar dupd cum bine stim dezvoltarea §i constructia proprietitilor imobiliare
detinute ca investifii se poate extinde de la cdteva luni la citiva ani, iar aceastd intdrziere este de
neacceptat, in opinia unor investitori.

Aplicarea abordarnii prin cost in estimarea valorii unei proprietifi imobiliare, ftiri s& se bazeze
pe date de piati, este §i tebuie priviti cu rejinere.

Procedura

fnaintea parcurgerii unor etape pentru formularea unei concluzii asupra valorii proprietitii
imobiliare prin abordarea prin cost, evaluatorul inspecteazd imprejurimile, amplasamentul §i
constructiile aferente proprietafii subiect si culege informatiile relevante necesare in evaluare.

Etapele procedurii de bazii in aplicarea abordiirii prin cost sunt urmitoarele:

-Estimarea valorii terenului in ipoteza ci este liber §i disponibil pentru dezvoltare la cea mai buni
utilizare a sa;

-Estimarea costului de construire al cladirii §i al constructiilor aferente terenului, la data evalusirii.
Acesta include costurile directe, indirecte i profitul antreprenorului, dar nu §i profitul dezvoltatorului
imobiliar;

-Estimarea altor costuri de construire tratate separat pentru clidire §i separat pentru constructiite
speciale;

Costul de inlocuire/ reconstruire brut separat pentru clidire si separat pentru constructiile
speciale. Acesta se objine din insumarea costurilor de construire rezultate in ultimele doud etape
anterioare,

Estimarea deprecierii cumulate a cladirii, respectiv cele ale constructiilor speciale. Se poate estima in
mod global sau defalcat pe cele trei categorii aparfinitoare: deprecierea fizica, functionald si externi;
Obtinerea unei estimiini a costului de inlocuire/ reconstruire net prin sciderea deprecierii cumulate din
costul de inlocuire/ reconstruire brut al cladirii, respectiv al constructiilor speciale;

Ajustarea valorii dreptului absolut asupra proprietitii imobiliare subiect, daci este necesar, in
scopul estimdrii valorii unui drept partial de proprietate.

{n practica reald, unele dintre aceste etape sunt adesea combinate.

Valoarq_a terenului i a amplasamentului

In abordarea prin cost, valoarea de piafi estimatd a terenului sau a amplasamentului este
adiugatii la costul net al constructiilor.

Veloarea amplasamentului este puternic influentati de cea mai buni utilizare a sa potentiala, ea
poate fi estimatd utilizind diferite tehnici, aceste estimiini ale valorii reflectd valoarea in cazul
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dreptului de proprietate deplini. Indicatia de valoare a amplasamentului trebuie ajustatd daci este
evaluat un alt drept de proprietate.

Deprecierea

Deprecierea este diferenta dintre costul de reconstruire sau de inlocuire a constructiei la data
evaluirii §i valoarea de contributic a constructiei la valoarea intregii proprietii.

Deprecierea unei constructii este rezultatul a trei cauze majore, ele pot actiona impreuné dar si
separat:

- deprecicrea fizicd - cauzi a uzurii fizice, generale de folosire regulatd a constructiei §i de
impactul factorilor atmosferici asupra acesteia;

- depreciere functionald- o deficients a constructiei/ materialelor sau proiectului care afecteazi
negativ functiunea, utilitatea §i valoarea constructiei- o neadecvare functionalii;

- depreciere externd (economicdi)- afectarea temporardi sau permanenti a utilititii sau
vandabilititii unei constructii sau proprietifi din cauza unor influenfe negative exterioare proprietitii.

Deprecierea totald a constructiei reprezinti fnsumarea tuturor acestor componente.

Metode de estimare a costurilor
In procesul de estimare a costului de construire se pot utiliza trei metode:

1. Metoda comparatiilor unitare- este o metoda relativ simpl, practics §i larg folosita.

Aceastd metodi este folositd pentru a determina costul pe unitate de suprafati sau pe unitate de
volum, de obicei pe suprafafdi construiti sau pe volum construit. Metoda se bazeazii pe costurile
cunoscute ale constructiilor similare, ajustate in functie de condifiile pietei si de diferentele fizice.
Costurile indirecte si alte costuri necesare pentru construire pot fi incluse in costul unitar sau pot fi
calculate separat. in functie de dimensiunea constructiei costurile unitare pot varia, de obicei descresc
pe masurd ce suprafata sau volumul construciiei cresc atunci cdnd toate celelalte elemente sunt
identice.

Costul total este estimat prin compararea constructiilor analizate cu constructiile similare,
construite recent pentru care se cunosc preturile contractuale. In realizarea comparatiei trebuie luate in
caleul evolutia costurior intre data contractului sau a constructiei i data evalusrii.

Valoarea orientativél a costului de nou al unei constructii poate fi utilizati in absenta/ lipsa
preurilor contractuale, aceasta poate fi obfinuté din vénzérile unor constructii similare noi daca se
indeplinesc céteva conditii: constructiile reflecti cea mai bunii utilizare a amplasamentului,
proprietatea a atins un grad de ocupare stabilizat, cererea §i oferta sunt in echifibru §i cind poate fi
estimati valoarea amplasamentului.

Costurile unitare comparative pot fi semnificativ influenfate de forma sau perimetrul neregulat
al constructiei.

2. Metoda costurilor segregate- consti intr-o proceduri de estimare a costurilor de construire

Conform aceastei metode costul fotal al constructiei se estimeaz# prin insumarea costurilor
unitare ale diferitelor elemente ale constructiei. Evaluatorul calculeazi un cost unitar bazat pe
totalitatea costurilor necesare pentru realizarea fiecdrei unitifi relevante din elementul constructiv
analizat, pornind de la standarde de cost sau cataloage de preguri.

Aplicatd complet, aceasti metods, reduce efortul evaluatorului, deoarece inlocuieste expertiza
cantitativd a materialelor utilizate si produce un cost de reconstruire sau de inlocuire corect.

3. Metoda devizelor — este cea mai precisi §i cuprinziitoare metodi de estimare a costului.

Devizul- reflectd calitatea i cantitatea tuturor materialelor de constructie folosite si toate
categoriile de manopers necesare. La aceste calcule se aplici costuri unitare , astfel determinim costul
total al materialelor de constructie §i manoperei, la care antreprenorul adaugs o anumita marj pentru
cheltuielile neprevizute, de regie si profit.

Céteva dezavantaje ale acestei metode ar fi: consumul de timp, costul si nevoia frecvents a
serviciilor specializate, cu experients in estimarea costurilor, acestea determini evitarea utilizirii ei in
efectuarea serviciilor obisnuite de evaluare,

Estimarea deprecierilor- evaluatorul este cel care identifici deprecierea, prin analiza
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constructiilor similare i a reactiei piefei la starea tehnici a acestora, deprecierile sunt datorate unor
cauze fizice, functionale sau externe,

Atmci cind evaluatorul aplicd oricare dintre metode coerent si logic, reflectind reactia
cumpériitorului prudent si informat fafi de situafia constructiei evaluate, reuseste si estimeaze cu
precizie deprecierea acesteia. Evaluatorul trebuie sa ia in considerarea toate elementele care ar putea
influenta valoarea constructiei si sé le ia in calcul doar o singuri dati.

In estimarea deprecierii se folosesc principalele metode, cum sunt: metoda preludrii de pe
piafd, metoda vérsti- duratii de viafh si metoda segregiirii. Ce trebuie sa refinem este depreciere este
aplicabild doar in cazul constructiilor, iar valoarea de piati a amplasamentului este adéugatii la
valoarea acestora, la data evaludirii.

Relatiile dintre vérsta §i durata de viatii a constructiei

Deprecierea apare pe parcursul duratei de viaii a constructiei sau a unei componente a acesteia,
1ar teoretic isi pierde intreaga valoare pe parcursul duratei sale de viaa.

Relafiile dintre vérstd §i duraté de viaii sunt utilizate de cétre evaluatori, in principal, pentru
estimarea deprecierii totale a constructiei i fizice a componentelor acesteia.

Virsta cronologicé gi virsta efectiva
- vérsta cronologicli- numitd §i virsta scriptic sau istoricii, reprezintii numrul de ani care au trecut de
la finalizarea construcjiei;

- véirsta efectivi- este virsta indicatsi de starea tehnici si utilitatea constructiei.

Durata de viaii economica si durata de viafsi utila

- durata de viafi economicd totald- este perioada de timp in care constructiile aferente
proprietiifii imobiliare contribuie la valoarea acesteia;

- durata de viati economici rimasi- ctse perioada de timp estimati in care constructiile
aferente proprietéfii imobiliare continui s4 contribuie la valoarea acesteia;

- durata de viatd utili totald- este perioada de timp rlimasi in care constructiile sau o
componenti a acestora, poate fi in mod rezonabil, considerati ca indeplineste functia pentru care a fost
proiectati;

- durata de viald utili rimasi- este pericada de timp estimatéi in care construciile sau o
componenté a acestora, continui si indeplineascé funciia pentru care a fost proiectata.

Evaluatorul este cel care determin# durata de viajh economici a proprietifii prin interpretarea
parfiald a atitudinilor §i a reactiilor cumpiriitorilor tipici de proprietiiti imobiliare competitive.

Metoda preluiirii de pe piati

- acuratefea acestei metode depinde de disponibilitatea datelor despre vinziri comparabile atat
pentru proprietati construite, cét §i pentru terenuri libere;

- cantitatea de informatii despre vinzari comparabile trebuie si fie adecvate;

- drepturile de proprietate referitoare la proprietitile construite, utilizate pentru comparatie
trebuie s fi identide cu drepturil de proprietate asupra proprietifile subiect;

- utilitatea acestei metode este mult restrénsi atunci cind informatiile sunt insuficiente.

Metoda virsté- duraifi de viafi

- estimarea deprecierii totale prin aceastd metod# presupune inmultirea costului de nou cu
raportul dintre vérsta efectivii §i durata de viaf# economici totald a constructiei;

- nu permite diferentierea intre cauzele diferite ale deprecierii totale, deci va cumula
deprecierea functionals, fizica si externi;

- ca dezavantaj il reprezinté netratarea diferentiatd a elementelor recuperabile ale deprecierii §i
desconsiderarea faptului c& unele clemente ale constructiei pot avea durate de viati fizici rimasa mai
scurte decit durata de viaji economici a intregii constructii.

Metoda segregéirii

- pentru aplicarea acestei metode in vederea estimirii deprecierii cumulate, evaluatorul va
analiza fiecare cauzi de deprecicre separat, va determina amploarea fiecireia §i le va cuantifica
calculdnd suma totald deductibil¥ din costul estimat de reconstruire sau de inlocuire;

- utilizarea costului de inlocuire are ca efect elimarea automats & unor forme de depreciere
funcfionall.

25



SCMAIANDA EVAL SR Utitizator desemnat
Popii Liviu Georye - Tel 0729.831.001 CONSILIUL JUDETEAN BIHOR

Existé trei tipuri de depreciere care pot afecta constructiile, in cadrul raportului de evaluare ele
sunt tratate, de obicei, in urmiitoarea ordine:
- deprecierea (uzurd) fizicd
- recuperabild (reparatii neefectuate la timp);
- nerecuperabild- elemente cu viagl scurt;
- nerecuperabild- elemente cu viagl lungi;
- deprecierea (neadecvarea) funcfionald
- recuperabild;
- nerecuperabild;
- deprecierea externd (economica)
- poate fi temporard atunci cdnd este cauzatd de conditiile nefavorabile de pe piati.

Pentru determinarea costurilor de inlocuire s-a utilizat catalogul “Costuri de reconstructie-
Costuri de inlocuire — Cladiri industriale, comerciale si agricole. Cladiri speciale”- Corneliu Schiopu,
Editura Iroval Bucuresti 2010, cu indici de actualizare.

In urma aplicarii acestei abordari, valoarea de piata a constructiilor este urmatoarea:

Nr. | Denumire constructie . Valoarede @ Valoare de

ert. | | piatalei | piata Euro |
| 1| Constructie C1-nr. cad. §55166-c1 | ~ 509.600 107.800
| 2 | Constructie C3-nr. cad. 55166-¢3 | 231.200 | 48.900
|3 | Constructie Cl-nr. cad. 55164-c1 | 451.000 | 95.400
'4 | Constructie C2-nr. cad. 55164-¢2 | 202.300 | 42.800

IV.2.3.4 Determinarea chiriei de piata

~Chiria de piafa’ este suma estimaté pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar
putea fi inchiriat , la data evaludrii, intre un locator hotirdt si un locatar hotéirat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzaciie nepértinitoare, dupi un marketing adecvat si in care plrtile au
acfionat fiecare in cunogtinga de cauza, prudent si firJ constringere™.
* Sursa definifiei este volumul Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2018, SEV 230
Drepturi asupra proprietatii imobiliare, paragraful C9, pagina 39

Pentru estimarea chiriei de piata, avand in vedere lipsa informatiilor chiriilor spatiilor similare
din mediul rural, am estimat valoarca de piata la zi a proprictatii pe care am impariit-o la o durata dc
inchiriere estimata de evaluator (25 ani). Durata de inchiriere coincide cu durata de viata ramasa a
constructiei estimata de evaluator analizand gradul de uzura al constructiei, durata de viata efectiva si
modemizarile aduse constructiei.

Chiria de piata lunara = valoare de piata / 25 ani (300 luni)

In cazul de fata chiria de piata a fost estimata pornind de la valoarea proprietatii obtinuta prin
abordarea prin cost. Abordarea prin piata si cea prin venit nu au fost utilizate deoarece nu au fost
identificate informatii de piata cu privire la proprietati comparabile pe piata care sa genereze un flux
de venit din chirie. Pentru a obtine chiria lunara, valoarea de piata rezultata s-a impartit la numarul de
luni estimat pentru inchiriere (in general astfel de contracte se incheie pe o durata de timp de 25 ani
echivalent a 300 luni), obtinandu-se urmatoarele rezultate :

Chiria de piata — teren CF 55164 = valoare / nr. de luni = 3.500 euro / 300 luni = 11 euro/luna,
echivalent a 55 lei/luna.

Chiria de piata - teren CF 55166 = valoare / nr. de luni = 4,000 euro / 300 luni = 13 euro/luna,
echivalent a 63 lei/luna.
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Chiria de piata — constructie Cl-ur. cad. 55166-c1 = valoare / ar. de luni = 107.800 euro / 300
lani = 359 euro/luna, echivalent a 1.699 lei/luna.

Chiria de piata — constructie C3-pr. cad. 55166-c3 = valoare / nr. de luni = 48.900 euro / 300 luni
= 163 euro/luna, echivalent a 771 lei/luna.

Chiria de piata — constructie Cl-nr. cad. 55164-c1 = valoare / nr. de huni = 95.400 euro / 300 luni
= 318 euro/lena, echivalent a 1.503 lei/luna.

Chiria de piata — constructie C2-ar. cad. 55166-c2 = valoare / nr. de luni = 42.800 euro / 300 luni
=143 euro/luna, echivalent a 674 lei/luna.
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Chiria de piata estimata pentru proprictatea evaluata, situat in Loc. Cadea, nr. 476, jud. Bihor,
descris in cuprinsul raportului de evaluare,conform documentelor anexate in copie la prezentul raport
sunt urmatoarele:

]

Nr.

Denumire proprietate Chiria | Chiria | Valoare | Valoare ‘
ert. de piata ' de piata | de piata | de piata
| ) | LEI | EURO | LEI EURO |
| 1 _ | Teren intravilan — CF 55166 63 13| 18900 4,000 |
| 2 | Teren intravilan - CF 55164 85| 11| 16500  3.500
3 | Constructie C1 — or, cad. 55166-C1 1.699 359 | 509.600 | 107.800
4 | Constractie C3 - nr. cad. 55166-C3 | 771 163 | 231.200 | 48.900 |
5 | Constructie C1 - pr. cad. 55164-C1 1.503 | 318 | 451000 | 95.400
6 | Constructie C2 - ar. cad. 55164-C2 674|  143] 202300 42.800
| TOTAL 4.765 1.007 | 1.429.500 | 302.400 |

Criterii de analizii a rezultatelor in cazul abordarii prin cost

I Adecvarea
- un grad mediu de adecvare avand in vedere tipul proprietafii, scopul prezentului raport §i cu
viabilitatea acesteia pe piatd, optica participantilor nefiind definita din prisma costului;
- proprietatea evaluata nu are caracteristici speciale pentru ca aceasta metoda sa aiba o adecvare
ridicata.
2. Precizia
- In cadrul cataloagelor Iroval, 2 fost determinata o fisa cu o solutie constructiva, destinatie si utilizare
identica cu cladirea supusa evaluarii - cu toate acestea raman posibilele erori de calcul si actualizare.
3. Cantitatea
- lipsa devizelor specializate pentru verificarea rezultatului prin Metoda devizelor datorita consumului
de timp, costului §i nevoia frecventli a serviciilor specializate, cu experients in estimarea costurilor,
cantitatea informatiilor a fost considerata ca fiind suficienta.

Pentru estimarea chiriei de piata, avand in vedere lipsa informatiilor chiriilor spatiilor similare din
mediul rural, am estimat valoarea de piata la zi a proprietatii pe care am impartit-o la o durata de
inchiriere estimata de evaluator (25 ani).

Chiria de piata lunara estimata pentru proprietatea imobiliara — teren intravilan in cota de
2.201/8.865 mp cu constructii (C1 si C3) inscris in CF 55166 si teren intravilan in suprafata de 1,945
mp si constructii (C1 si C2) inscris in CF 55164, situate in loc. Cadea, nr. 476, jud. Bihor, descrisa in
cuprinsul raportului de evaluare, conform anexelor prezentului raport, este conform tabelului urmator:

' Nr. | Denumire proprietate T Chiria | Chiria | Valeare | Valoare |
| ert. de piata = de piata | de piata | de piata |
. - LEl1 | EURO | LEI | EURO
1 | Teren intravilan — CF 55166 63 13| 18900 4000
|2 | Teren intravilan — CF 55164 55| 11 16.500 3.500
3 Constructie C1 —nr. cad. 55166-C1 | 1699 | 339 509.600 | 107.800
4 | Constructic C3 - ar. cad, 55166-C3 | 771 163| 231200 48.900
|5 | Constructie C1 —~nr. cad. 55164-C1 | 1503 318 | 451000 | 95.400
6 | Constructie C2 — nr. cad. 55164-C2 674 | 143 | 202300 42.800

i ~ TOTAL | 4765 1.007 | 1.429.500 | 302.400

la cursul valutar 4,7273 LEI/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii,
POPA LIVIU GEORGE

evaluator antorizat EPI, RM si EI
Membry titular ANEVAR
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ANEXA nr. 5: Fotografii
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