ROMANIA
CONSILIUL JUDETEAN BIHOR
BIHAR MEGYEI TANACS
BIHOR COUNTY COUNCIL

HOTARAREA NR. 243
din 18 decembrie 2018

privind insusirea rapoartelor de evaluare pentru terenurile situate in Oradea, Calea Aradului
nr.80, aflate in domeniul public al judetului Bihor, in vederea actualiziirii evidentei contabile si

tehnico-operative a domeniului public al judetului Bihor.

Avand in vedere:

Expunerea de motive nr. 25952 din 14.12.2018 a Presedintelui Consiliului Judetean Bihor,
Raportul de specialitate nr. 25953 din 14.12.2018 intocmit de cétre Directia Generalad Economici
— Directia de Administrare a Patrimoniului Public si Privat - Serviciul de Administrare a
Patrimoniului,

Raportul de avizare al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget-finante si
administrarea domeniului public si privat al judetului nr. 26223 din 18.12.2018, aportul de avizare
al Comisiei juridicd, dezvoltare regionald si cooperare transfrontalierd nr. 26316 din 18.12.2018,
Raportul de avizare al Comisiei de organizare si dezvoltare urbanisticd, realizarea lucririlor
publice, conservarea monumentelor istorice si de arhitecturd nr. 26248 din 18.12.2018,

Luind in considerare urmitoarele:

Hotérarea Consiliului Judetean Bihor nr. 84 din 14.06.2018 privind insusirea planului de
amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de dezlipire a terenului situat in Oradea,
Calea Aradului nr. 80, inscris in CF nr. 151937 Oradea, aflat in domeniul public al judetului Bihor;
Hotérarea Consiliului Judetean Bihor nr. 198 din 23.10.2018 privind indreptarea erorii materiale
din Hotérarea Consiliului Judetean Bihor nr. 84 din 14.06.2018,

Contractul de prestari servicii nr. 190 din 13.11.2018 incheiat intre Judetul Bihor — Consiliul
Judetean Bihor in calitate de achizitor si SC MAIANDA EVAL SRL in calitate de prestator;
Raportul de evaluare inregistrat la Consiliul Judetean Bihor sub nr. 24627 din 04.12.2018 intocmit
de catre SC MAIANDA EVAL SRL prin expert evaluator autorizat — membru ANEVAR dl. Popa
Liviu George, a terenului cu nr. cadastral 202614, inscris in CF nr, 202614 Oradea, situat in
municipiul Oradea, str. Calea Aradului nr.80;

Raportul de evaluare Inregistrat la Consiliul Judetean Bihor sub nr. 24628 din 04.12.2018 Intocmit
de citre SC MAIANDA EVAL SRL prin expert evaluator autorizat — membru ANEVAR dl. Popa
Liviu George, a terenului cu nr. cadastral 202615, inscris in CF nr. 202615 Oradea, situat in
municipiul Oradea, str. Calea Aradului nr.80;

Raportul de evaluare inregistrat la Consiliul Judetean Bihor sub nr. 24629 din 04.12.2018 intocmit
de citre SC MATANDA EVAL SRL prin expert evaluator autorizat — membru ANEVAR dl. Popa
Liviu George, a terenului cu nr. cadastral 202616, inscris in CF nr. 202616 Oradea, situat in
municipiul Oradea, str. Calea Aradului nr.80;

Raportul de evaluare Inregistrat la Consiliul Judetean Bihor sub nr. 24630 din 04.12.2018 intocmit
de citre SC MAIANDA EVAL SRL prin expert evaluator autorizat — membru ANEVAR dl. Popa
Liviu George, a terenului cu nr. cadastral 202617, inscris in CF nr. 202617 Oradea, situat in
municipiul Oradea, str. Calea Aradului nr.80,




in conformitate cu prevederile:

- art. 136 din Constitutia Roméniei,

- Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind unele méasuri in domeniul evaluidrii bunurilor, cu
modificarile si completarile ulterioare,

- Ordinului nr. 3.471 din 25.11.2008 pentru aprobarea Normelor metodologice privind reevaluarea
si amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice;

- art. 91 alin. (1) lit. ¢) din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale, republicats, cu
modificarile si completérile ulterioare,

- art. 98 prin dispozitiile art. 45, alin. (3) din Legea nr. 215/2001, Legea administratiei publice locale,
republicatd, cu modificdrile si completarile ulterioare,

in temeiul art. 115 alin. (1) lit. ¢), din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale,
republicatd, cu modificérile si completérile ulterioare,

CONSILIUL JUDETEAN BIHOR, Lo
HOTARASTE: 32 voturi ”pentru”

Art.1. Se insuseste raportul de evaluare nr. 24.627 din 04.12.2018 intocmit de citre SC MAIANDA EVAL
SRL prin expert evaluator autorizat — membru ANEVAR dl. Popa Liviu George, a terenului cu nr. cadastral
202614, inscris in CF nr. 202614 Oradea, situat in municipiul Oradea, str. Calea Aradului nr.80, in vederea
actualizdrii evidentei contabile si tehnico — operative a domeniului public al Judetului Bihor la valoarea
de 5.589.200 lei, conform Anexei nr.1 care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2. Se nsuseste raportul de evaluare nr. 24.628 din 04.12.2018 intocmit de citre SC MAIANDA EVAL
SRL prin expert evaluator autorizat — membru ANEVAR dl. Popa Liviu George, a terenului cu nr. cadastral
202615, inscris in CF nr. 202615 Oradea, situat in municipiul Oradea, str. Calea Aradului nr.80, in vederea
actualizdrii evidentei contabile si tehnico — operative a domeniului public al Judetului Bihor la valoarea
de 2.815.500 lei, conform Anexei nr.2 care face parte integranta din prezenta hotérére.

Art.3. Se insuseste raportul de evaluare nr. 24.629 din 04.12.2018 intocmit de citre SC MAIANDA EVAL
SRL prin expert evaluator autorizat — membru ANEVAR dl. Popa Liviu George, a terenului cu nr. cadastral
202616, inscris in CF nr. 202616 Oradea, situat in municipiul Oradea, str. Calea Aradului nr.80, in vederea
actualizarii evidentei contabile si tehnico — operative a domeniului public al Judetului Bihor la valoarea
de 5.293.500 lei, conform Anexei nr.3 care face parte integranta din prezenta hotérare.

Art4. Se insuseste raportul de evaluare nr. 24.630 din 04.12.2018 intocmit de citre SC MAIANDA EVAL
SRL prin expert evaluator autorizat — membru ANEVAR dl. Popa Liviu George, a terenului cu nr. cadastral
202617, inscris in CF nr. 202617 Oradea, situat in municipiul Oradea, str. Calea Aradului nr.80, in vederea
actualizdrii evidentei contabile si tehnico — operative a domeniului public al Judetului Bihor la valoarea
de 93.399.700 lei, conform Anexei nr.4 care face parte integrantd din prezenta hotarare.

Art.5. Se actualizeaza in mod corespunzitor inventarul bunurilor domeniului public al judetului Bihor,
conform dispozitiilor art. 1, art.2, art.3 si art.4 din prezenta hotérére.



Art.6. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotérari se incredinteaza Presedintele Consiliului Judetean
Bihor prin Directia Generald Economici — Serviciul Financiar Contabil si prin Directia de Administrare a
Patrimoniului Public si Privat - Serviciul Administrarea Patrimoniului.

Art.7. Prezenta hotérdre se comunicé prin grija Compartimentului Relatii cu Consilierii, la:
- Institutia Prefectului Judetul Bihor,
- Presedintele Consiliului Judetean Bihor,
- Directia Generald Economica - Serviciul Financiar Contabil,
- Directia de Administrare a Patrimoniului Public si Privat,
- Serviciul de Administrare a Patrimoniului,
- Directia Generala Tehnica,
- Administrator Public — Serviciul de Proiecte si Arii Protejate,
- S.C. Parcuri Industriale Bihor S.A.

’PRESEDII\ITE
PASZTOR SANDOR Contrasemneazi:
SECRETAR AL JUDETULUI,

Carmen Soltinel
] 7
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PENTRU
PROPRIETATEA IMOBILIARA

TEREN INTRAVILAN
inscris in CF 202614, in suprafata de 66.700 mp

situat in loc. Oradea, str. Calea Aradului, nr. 80, jud. Bihor
DIN PATRIMONIUL JUDETULUI BIHOR

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA (FARA TVA)
5.589.200 LEI, ECHIVALENT 1.200.600 EURO

Noiembrie 2018



SC MAIANDA EVAL SRI. ' Proprierar
Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPIL BM, EI | _JUDETUL BIHOR .

Sinteza evaluarii,

Referitor 1a evaluarea proprietdfii imobiliare situata in localitatea Oradea, str,
Calea Aradului, nr. 80, Jjud. Bihor, reprezentand terenul intravilan inscris in CF 202614
— in suprafata de 66.700 mp, proprietar: JUDETUL BIHOR (cu drept de administrare in
favoarea RA AEROPORTUL ORADEA), avand in prezent destinatia de teren
intravilan, v comunic urmitoarele:

» Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluareq proprietatii imobiliare
conform Contractului de prestari servicii nr. 190 din | 3.11.2018.

» Obiectul prezentului raport il reprezinta dreptul deplin asupra ftererului
intravilan inscris in CF 202614, nr. cad. 202614 — in suprajata de 66.700 mp,
situat in localitatea Oradea, str. Caleq Aradului, rr. 80, jud. Bihor.

» Data evaluarii: 22.11.2018

» Tipul evaluarii: valoarea de piata.

> Scopul evaluarii: informarea utilizatorului desemnat cu privire la valoarea de
Piata a proprietatii evaluate.

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

> Inspectia, investigatiile si analizele necesare au Jost facute de catre evaluator
auiorizat Popa Liviu George, in calitate de evaluator autorizat — legitimatie
15389.

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

3.589.200 LE] echivalent a 1.200.600 EURO

Cursul BNR este: 1 EURO —4,6553 LEL din data de 22.11.2018.

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

/



SC MAIANDA EVAL SR, Proprietar
Evaluator autorizat Popa Liviu George - EPI, BM, EI | JUDETUL BIHOR
CUPRINS
SINTEZA EVALUARII

LTERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
L1 Identificarea i competenta evaluatorului
1.2 Identificarea clientnlui si a destinatarului raportului
I3 Scopul evaluirii
1.4 Identificarea activalui sau a datoxiei supuse evaluarii
L5 Tipul valorii estimate
1.6 Data evaluiirii
L7 Moneda raportului
L8 Documentatia necesarii pentru efectnarea evaluiirii
L9 Natura si sursele informatiilor ntilizate pe care se va baza evaluarea
L.10 Ipoteze. Ipoteze speciale

L10.1 Ipoteze

L.10.2 Ipoteze speciale
L.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
L12 Declararea conformititii evaluarii cu SEV
113 Descrierea raportului
IL PREZENTAREA DATELOR
IL1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate
privind dobfindirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosint3 etc.
11.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
I1.3 Informatii despre amplasament
IL4 Descrierea constructiilor - NU
ILS Date privind impozitele si taxele
IL6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
III. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza cererii
Echilibrul piefei. Previziuni
IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL
IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcarse)
IV.2 Evaluarea imobilului
1V.2.1 Date privind modul de realizare a evaluirii
IV.2.2 Cea mai buna utilizare
IV.2.3 Metode/ tehnici de evaluare

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

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
VL. ANEXE



SC MAILANDA EVAL SRL Proprietar
Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI ) _JUDETUL BIHOR

TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARII

L1 Identificarea si competenta evalnatorului

Evaluatorul: Popa Liviu George
Parafa nr. 15389 — valabila 2018

Evaluator autorizat pentru ,Evaludiri de proprietii imobiliare”, “Evalusiri de bunuri
mobile”, si “Evaluari de intreprinderi”

Date de identificare ale evaluatorului:

Oragul: Oradea

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

Telefon: 0729831001; Fax: 0359.418176

E-mail: cavImneta:pop

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 cunosting de cauzi si cu buni credinti ca:

1. Afirmatiile declarate de citre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate
si corecte. Estimdrile si concluzile se bazeazi pe informatii si date considerate
de citre evaluator ca fiind adevirate si corecte, precum si pe concluziile
inspectiei asupra proprietitii.

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

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

4. Implicarea noastra in aceastd misiune nu este conditionati de formularea say
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de miirimea valorii estimate sau impus
de destinatarul evaluirii gi legat de producerea unui eveniment care favorizeazi
cauza clientului in functie de opinia mea.

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



SC MAIANDA EVAL SRL Proprietar
. Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI ] ___JUDETUL BIHOR

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

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPL, BM si EI
Membru_ iit_ular ANEVAR

.



SC MAIANDA EVAL SRL Proprietar
. Evaluator quiorizat Popa Liviu George — EP], BM, EI | JUDETUL BIHOR o

1.2 Identificarea clientului si destinatarul raportului.
Prezentul Raport de evaluare se adreseazii — JUDETULUI BIHOR prin CONSILIUL
JUDETEAN BIHOR, care in calitate de client, destinatar si utilizator desemnat a

solicitat raportul de evaluare.

Nu se identificd alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de
evaluare. Evaluatorul nu-si asumai raspunderea decit fati de client si fata de destinatarul

lucrarii.

1.3 Scopul evaluirii
Scopul prezentului raport de evaluare este informarea utilizatorului desemnat cu

privire la valoarea de piata a proprietatii evaluate.

L4 Identificarea proprietatii

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra proprietatii
imobiliare situate in localitatea Oradea, str. Calea Aradului, nr. 80, jud. Bihor,
reprezentand terenul intravilan inscris in CF 202614 — in suprafata de 66.700 mp.

L5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii - Valoarea de piata.

»valoarea de piata este suma estimati pentru care un activ sau datorie ar putea fi
schimbat/a la data evaluirii, intre un cumparator hotirat si un vinzitor hotarit, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupi un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si firi constringere”. Sursa definitiei este volumul
Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2018, SEV 100 Cadrul general,
paragraful 29, pagina 11.

Metodologia de estimare a “valorii de piati” a tinut cont de scopul evaluirii, tipul
proprietitii i de recomandirile standardelor de evaluare relevante.

L6 Data evaludrii si data inspectiei

Data la care este valabild concluzia privind valoarea estimati, respectiv data evaludrii
este 22.11.2018.

Data inspectiei: 22.11.2018.

L7 Moneda raportului
Opinia finala a evaluiirii este prezentata in LEI si EURO.

L8 Documentatia necesari pentru efectuarea evaluirii
Evaluatorului ii sunt necesare documentele privind dobandirea, drepturile de proprietate
al bunului imobil evaluat, Certificat de Urbanism actualizat, Extras de Carte Funciara

actualizat, documentatie cadastrala.



SC MAIANDA EVAL SRI, | Proprietar
Bvaluator autorisat Popa Liviu George ~ EPL BM, EI | _ JUDETUL BIHOR

Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de Carte Funciara nr. 202614, Hotararea nr. 84
din 14.06.2018 si Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de

dezlipire.

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

> Extrasul de Carte Funciara nr. 2026 14, nr. cad. 202614,

» Hotararea nr. 84 din 14.06.2018.

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

Alte informatii consultate:
» Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR;
» Cursul de referinta al monedei nagionale;
» Publicatii privind piata imobiliara, ziare, reviste, pagini web, agentii imobiliare,
proprietari ai unor imobile comparabile etc.
Evaluatorul nu I5i asumi nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de
catre beneficiar i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de

date incomplete sau gregite.

L10 Ipoteze. Ipoteze speciale
Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare

sunt urmétoarele:

1.10.1 Ipoteze

» Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
cétre proprietarul imobilelor si au fost prezentate firi a se intreprinde verificéri sau
investigatii suplimentare. Se presupune cd titlul de proprietate este bun si
marketabil, in afara cazului in care se specifici altfel;

Informatia furnizata de citre terti este considerats de incredere, dar nu i se acordi

garantii pentru acuratete;

Se presupune ci nu existid conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor,

solului care si influenteze valoarea.

Evaluatorul nu-si asumi nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau

pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune ci amplasamentul este in deplini concordanti cu toate

reglementirile locale si republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor

cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

» Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu
reprezentantii proprietarului imobilului, nu existi nici un indiciu privind existenta
unor contamindri naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietitii evaluate
sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinti de efectuarea unor

vV V Vv Vv
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SC MAIANDA EVAL SRL Proprietar
Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI v JUDETUL BIHOR

inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existi asa ceva.

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

> Evaluatorul consideri ci presupuncrile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare an fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile 1a data
evaludrii;

> Valoarea de piai estimat3 este valabili la data evaluirii. Intrucat piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimatii poate fi incorects sau necorespunzitoare la
un alt moment;

> S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate In calcul
eventuale modificiri care pot si apari in perioada urmitoare;

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

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

> Daci nu se arati altfel in raport, se infelege cd evaluatorul nu are cunostintd asupra
starii ascunse sau invizibile asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea
imobiliara in cauzi sau de pe o proprietate invecinati, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea
proprietifii. Se presupune ci nu existi astfel de conditii dacé ele nu au fost observate,
la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudirii analizei obignuite,
necesaré pentru intocmirea raportlui de evaluare.

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

proprietétii, astfel de informatii depagind sfera acestui raport sifsau calificarea
evaluatorului.
Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privina stérii in care se afl3
proprietatea §i nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii $i a
eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.

L10.2 Ipoteze speciale
» Proprietarul nu a prezentat Certificat de urbanism. Proprietatea se evalueaza sub

ipoteza ca are caracteristicile urbanistice cu cele invecinate,



SCMAIANDA EVAL SRL Proprietar

-...Evaluator autorizat Popa Liviu George - EPI, BM, EI = JUDETUL BIHOR

L11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

>
>

>

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare
consultantd sau si depuni mirturie in instan{i relativ la proprietatea tn chestiune,
in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare 1a valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate san mediatizate firdi acordul
prealabil al evaluatorului.

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

Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinat publicitiii fard acordul scris §1 prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei §i contextului in care urmeazd si apari.
Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea Iui de citre alte persoane
decit cele precizate la pt. L2, atrage dupi sine fncetarea obligatiilor
contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de ctre
beneficiar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului i destinatarului precizati
la pct. 12. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar jar
evaluatorul nu accepti nici o responsabilitate fatd de o terta persoand, in nici o
circumstanti.

L12 Declararea conformitiitii cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de

evaluare a bunurilor, ANEVAR - 2018, astfel:

® & & 0 @ 0 @ »

SEV 100 — Cadrul general

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

SEV 103 - Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

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

Codul Deontologic al evaluatorului
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L13 Descrierea raportului

Raportul se va transmite in format letric in doua exemplare.

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

IL1 Identificarea proprietatilor imobiliare. Descrierea juridica. Documente
anexate privind dobéndirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de
folosinta.

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra proprietitii
imobiliare situata in localitatea Oradea, str. Calea Aradului, nr. 80, jud. Bihor,
reprezentand terenul intravilan inscris in CF 202614 — in suprafata de 66.700 mp.

Proprietar: JUDETUL BIHOR (cu drept de administrare in favoarea RA
AEROPORTUL ORADEA)

Utilizator desemnat: JUDETUL BIHOR prin CONSILIUL JUDETEAN BIHOR.
Documente anexate privind dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de

folosinti etc.
» Extras de Carte Funciara nr. 202614, nr. cad. 202614.

» Hotararea nr. 84 din 14.06.2018.

> Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propuncre de dezlipire.
Evaluatorul nu a avut la dispozitie alte documente, care sa ateste dobandirea, dreptul de
proprietate si dreptul de folosinta.
Evaluatorul nu a intreprins actiuni de verificare a veridicitatii documentelor mentionate.

Conform Extrasului de Carte Funciara nr. 202614 pus la dispozitia evaluatorului,
proprietatea evaluata nu este grevata de sarcini.

Proprietatea se evalueaza ca fiind libera de sarcini.

IL.2 Date despre vecinatati, zona, oras
Artere importante de circulafie in apropriere:
» Auto: strada Calea Aradului
» Calitatea retelelor de transport: asfaltat, cu doua benzi pe sens.
Caracterul edilitar al zonei
> Zona periferica
» Mixta ~ industriala si agricola
> Inzond se afli
o Unitdpi comerciale in apropiere: -da, Carrefour Era, Dedeman, Brico
Depot
o Unitdfi de invdfamdnt: -
o Unitdti medicale: -
o Institutii de cult: -

11
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o Sedii de bdnci —

o Parcuri: -

- e e — — o

Concluéie: 1’

Proprietatea evaluata se afla situata in zona periferica a loc. Oradea. Zona este
mixta - industriala si agricola. Amplasare cu acces la principalele artere de
circulatie in zona. Poluare cu noxe auto: medie; trafic intens. Poluare fonici:
medie (rezultat din observatii si informatii ale evaluatorului, firi expertizare sau
determiniiri de laborator ale noxelor).

IL3 Informatii despre amplasament

Parcela de teren este situata in zona periferica a localitatii Oradea, str. Calea Aradului,
nr. 80, judetul Bihor. Accesul la amplasament se face direct din strada Calea Aradului,

pe un drum asfaltat,

Amplasamentul este compus din terenul intravilan compus din parcela inscrisa in
CF 202614 — in suprafata de 66.700 mp.

.....

» Retea urbana de energie electricd — da

» Refea urbana de gaze — nu

» Retea urbana de apd — da

» Retea urbana de canalizare - nu

» Retea urbana de incalzire - nu

» Fosa septica - nu

> Rezervor gaz - nu

> Put forat apa - nu

» Generator energie electrica - nu

» Retea urbana de telefonie, cablu §i internet — da

I1.4 Descrierea terenului:

Proprietatea evaluata se compune din teren intravilan, situat in localitatea Oradea, str.

Calea Aradului, nr. 80, jud. Bihor, astfel:
» parcela in suprafata de 66.700 mp, forma dreptunghiulara, front stradal de 475,97
mp, suprafata plana fara inclinatie, imprejmuit partial cu gard din plasa de sarma.

11.5 Date privind impozitele si taxele - NU s-a prezentat Certificat de Atestare Fiscala.
IL.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
- nu se cunosc detalii
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IIT ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii 1a aceasta piata schimba drepturi
de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

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

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

v Pietele imobiliare nu sunt piefe eficiente: numirul de vanzitori si comparatori
care acfioneaza este relativ mic; proprietifile imobiliare au valori ridicate care
necesita o putere mare de cumpiirare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile
la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numirul de locuri de
munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobdndit, mérimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in general,
proprietéfile imobiliare nu se cumpira cu banii jos, iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pictele
eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazi ci este deseori influenfata de
reglementérile guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietatea
imobiliare pot tinde cétre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si
rareori atins, existdnd intotdeauna wn decalaj intre cerere si oferta;

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

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

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

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

Zona analizata este mixta — industriala si agricola, situata in zona periferica a localitatii
Oradea.

Tipul pietei
incadrarea in piata proprietatilor ferenuri intravilane din zona periferica a loc.

Oradea.
Gradul de certitudine in evalvare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia

evaluatorului sa coincidi cu pretul de tranzactionare al proprietatii la data evaluirii.
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Acest grad variazd insa in functic de conditiile pietei, caracteristicile proprietitii
evaluate san informatiile disponibile evaluatorului.

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

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

Analiza ofertei

Mai mare — in comparatic cu dimensiunile cererii. Datorith dezechilibrului dintre
cererea solvabild si oferta efectivd, numéarul imobilelor comparabile ofertate pe piati
este in crestere, aspect favorizat de contractia piefei imobiliare datoratd recesiunii
economice. Imobilul evaluat este de tip teren intravilan.

Aria pietei este una urbana si apartine unei zone periferice. Valorile de piatd a
imobilelor similare sunt in stagnare (datoriti conditiilor actuale ale piefei imobiliare).
Proprietatile comparabile identificate sunt urmatoarele:

Nr. Tip ' Suprafata | Pret/mp | Localizare
| crt, | informatie mp | euro -
1 " Oferta 5.700 11,9 | Loc. Oradea, zona aeroport, in plan

| A . secund fata de str. Calea Aradului

2 | Oferta | 65406 15 | Lec. Oradea, vis-a-vis de aeroport
'3 | Oferta | 50000 | 21 |  Loc Oradea, langa seroport |

4 Oferta = 50.000 16 Loc, Oradea, zona aeroport, spre |
| | | | ;  Nojorid |
5 . Oferta 10.000 | 20 Loc. Oradea, in a proprierea f

I aeroportului

Pentru selectarea comparabilelor in grila de calcul, comparabilele au fost
analizate din punct de vedere al localizarii, suprafetei si racordarea la utilitati, ramanand
pentru a fi introduse in grila nr. crt. 2,3 4.

Analiza cererii

Redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpétitori, motivata de politica
monetard i administrativd a bincii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei
convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de
cumpiirare.

Echilibrul pietei. Tendinte

Pe piata proprietitilor similare celor evaluate fiind influen{atd de capacitatea actuala dar
si viitoare de absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat,
dect functie de evolutia vinzirilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare,
pe acest segment, in stagnare,
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Tendinte: o situatie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea influenta in
mod direct stimularea creditirii ce constan intr-un plan coerent anticrizi realizat de
Guvern, politica monetard si administrativa a béncii centrale, politica de risc a bancilor
si atingerea unei convergente a prefurilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere
reald de cumpérare.

Concluzii

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

IV. ABORDAREA iN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

1V.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piaga asa cum a fost ea
definita mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
» documentarea, pe baza informatiilor solicitate clientului;
» inspectia imobilului;
> stabilirea limitelor gi ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;
» selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
> deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuic
s se tind seama la derularea tranzactiei;
> analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere
al evaludrii;
» aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii §i
fundamentarea opiniei evaluatorului.

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

1V.2 EVALUAREA IMOBILULUI

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaludrii

Pentru evaluare s-a ales tehnica comparatiei directe.

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

1V.2.2 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale

lucririi.
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Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild gi legali a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabili
Jinanciar i are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizati uzual in una din urmétoarele situatii:

o cea mai buni utilizare a terenului liber

o c¢ea mai bund utilizare a terenului construit.

Cea mai bund utilizare a unei proprietifi imobiliare trebuie sd indeplineascd patrn
criterii. Ea trebuie sa fie:

o permisibild legal

o posibila fizic

o fezabila financiar

o maxim productivi

Proprietatea evaluata este compusa din teren intravilan.
Evaluatorul consideri cé cea mai bun utilizare a terenului este cea de teren intravilan
— edificarea unor comstructii industriale; accastd utilizare intruneste cele patru
conditii/teste prevazute In definitia celei mai bune utilizirii.

IV.2.3 Metode/ tehnici de evaluare

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

Principiile si conceptele evaludrii terenului
Principiile care influenteazd valoarea terenului sunt:

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

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

2. Oferta si cererea — pentru amplasamente cu anumite localiziri acestea tind spre
echilibru, iar dezechilibrele temporare dintre cerere §i oferti se atenueazi, de obicei,
restabilindu-se echilibrul intre ele. Valoarea terenului este afectatd in mod substantial
de jocul dintre cerere si ofertd, dar utilizarea economici a amplasamentului este cea
care determini intr-un final valoarea pe o anumita piati.
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Totusi viitori proprietari pot oferi plifi mai mari pentru un anumit amplasament
decit este indicat de spectrul larg al activititii de piati si de cea mai buna utilizare a
acestui amplasament, datoritd competitici intense pentru alegerea amplasamentelor sau
a ultimelor amplasamente aflate intr-o anumita localizare.

3. Principiul substitutiei- se aplici in evaluarea terenului si arati cii cea mai mare cerere
va fi pentru cele mai ieftine amplasamente similare, cumparitorul nu va plitii mai mult
pentru un amplasament decat dacé este similar sau identic.

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

Dreptul de proprietate si controlul public

Evaluarea terenului se concentreazi asupra evaludrii drepturilor de proprietate
aferente terenului cum ar fi: dreptul de a dezvolta terenul in anumite limite, inchiriere,
exploatare agricold, la modificarea topografiei, parcelare sau comasare, §.a. Evaluatorul
trebuie sd identifice toate facilititile, si analizeze existena dreptului de trecere §ia
restricfiilor publice sau private care pot afecta proprictatea evaluati.

Caracteristicile fizice si amenajéirile amplasamentului

Evaluatorul trebuie si ia in considerarea caracteristicile fizice ale lotului de teren,
utilitdfile disponibile §i amenajirile amplasamentului care afecteazii utilitatea si
valoarea terenului. Acestea sunt: mirimea, forma, deschiderea la accesul principal,
solul, localizarea, orientarea fati de vént, de punctele cardinale §i privelistea,
caracteristicile topografice cum ar fi conturul, nivelarea §i drenajul natural Totodats
evaluatorul trebuie s3 {ini seama de disponibilitatea utilitdtilor, de capacitatea, calitatea
$i permanenta lor (refea de apa, de canalizare, energie electrici, servicii de telefonie si
de internet, §.a.), dar si de sursele interne sau externe care asigurd buna functionare a
acestora.

Pentru ca un lot de teren si devind amplasament trebuie fizic delimitat si
amenajat atdt intern (lucrdri de peisagisticd, pavare, racordare la utilititi) cdt si extern
(strdzi, rampe, trotuare, canale §i linii de racordare la refelele de utilititi), astfel incét
sd fie pregdtit pentru o anumitd utilizare. Aceste amenajiri, de obicei, sunt considerate
parte din valoarca amplasamentului si citeodati sunt evaluate odati cu alte constructii
carc aparfin proprietdfii subiect. Este important de mentionat ci amenajirile
amplasamentului, precum orice alte constructii fac obiectul deprecierii fizice si
functionale.

17



SC MAIANDA EVAL SRL Proprietar
__Evaluator autorizat Popa Liviu George —- EPL, BM EI | JUDETUL BIHOR

Cea mai bund utilizare

In termeni, valoarea terenului este considerati cea mai bun3 utilizare. Indiferent
de amenajirile functionale ale amplasamentului, valoarea acestuia este bazati pe cea
mai bund utilizare a sa, considerat a fi liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioars,
pentru utilizarea cea mai eficienti. Analiza §i rezolvarea corecti a problemelor evaluirii
cer ca terenul s& fic evaluat ca o components separati a proprietitii imobiliare, iar
considerea terenului ca fiind liber, faciliteaza acest lucru, fiind pe deplin o procedurd

acceptata.

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

in cadrul raportului de evaluare, amplasamentul trebuie evaluat prin prisma
ambelor ipoteze de evaluare: ipoteza celei mai bune utiliziri i ipoteza utilizarii

condifionate, ce tebuiesc bine definite.

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

Aplicabilitate si limitari ale metodelor de evaluare

In cadrul procesului de evaluare se realizeazdi o analizi distinctd pentru a
determina valoarea terenului si abia apoi se aplici cele trei abordiri ale valorii.

in cazul evaludrii unui apartament situat intr-un bloc de locuinge colective,
proprietatea poate fi, uneori, evaluati fiiri a se furniza o concluzie distincti asupra
valorii terenului. Rareori estimarea valorii terenului, apare in raportul de evaluare, ca
subcapitol al abordirii prin cost, in general apare ca o o sectiune distincta.

Din cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piati, prin venit si
prin cost, derivd si sunt utilizate in practica de evaluare metodele de evaluare a terenului
liber. Aceste metode sunt: metoda comparatiei directe si metode alternative (extractia
de pe piatd, alocarea, tehnicile capitaliziirii venitului- capitalizarea directd- metoda
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reziduald, capitalizarea indirectd- capitalizarea rentei funciare si analiza fluxului de
numerar actualizat- metoda parcelérii si dezvoltiirii).

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

Comparatia directd este cea mai utilizatii metods pentru evaluarea terenului si cea
preferatd metoda atunci cdnd suntdisponibile vinziri de terenuri comparabile, poate fi
utilizat pentru ¢valuarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul evaludrii.

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

Evaluatorul colecteazi datele despre vanzirile si inchirierile finalizate si ofertele
active, identifici asemiindrile si deosebirile dintre aceste date, sorteazi aceste informatii
in functie de relevanta i ajusteazd preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele
fafa de caracteristicile terenului subiect §i abia apoi formuleaza concluziile privind
valoarea de piaja a terenului evaluat.

Elementele de comparatie includ: drepturi de proprietate, conditii (termenii) de
finantare, conditii de véinzare (motivatia), cheltuielile efectuate imediat dupa
cumpdérare, conditii de piatd (schimbirile in timp), localizarea, caracteristicile fizice,
utilitdtile disponibile §i zonarea.

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

Dimensiunea terenului este un element de comparatie mai putin important decat
data vénzarii §i localizarea, tipurile de dezvoltairi frecvente au o marime optimi a
amplasanetulni.  Trebuic mentionat ci in majoritatea cazurilor in care mirimea
amplasamentului este mai mare, valoarea terenului in exces va scade accelerat.
Evaluatorii acorda mai multd importan{fi comparabilelor care au aceeasi suprafati cu
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proprietatea de evaluat deoarece vénzirile diferitelor suprafete se realizeazi la preturi
unitare diferite
Zonarea reprezintd adesea un criteriu fundamental in selectarea comparabilelor.
Amplasamentele care dispun de aceeasi zonare cu proprietatea subiect sunt
considerate ca fiind cele mai adecvate comparabile, dar dacé aceste comparabile nu sunt
disponibile sau suficiente atunci se pot utiliza date pentru categorii similare, aplicindu-
se inainte ajustdrile necesare.

Unul dintre principalele obiective al analizei CMBU 1l reprezinti chiar acesta,
identificarea proprietatilor comparabile. Acesta atentioneazi ca comparabilele trebuie
selectate dintre proprietitile care an aceeasi CMBU, diferentele identificate privind
acest element de comparatie nu sunt legate de natura/ tipul acesteia ci de optimizarea
utilizrii.

Ca o concluzie putem spune ci cu cit asemdndrile dintre proprietitile
comparabile si proprietatea subiect sunt mai mari, cu atdt marja de veridicitate aferent
metodei comparatiei directe este mai mare, iar increderea in rezultat este mai crescuti.
In sensul opus insi diferentele dintre proprietifi cresc marja de eroare aferenti metodei
comparatiei directe si deciincrederea in rezultat este mai scizuta.

Pe ldnga tranzactiile finalizate, evaluatorii mentioneazi in raportul de evaluare ca
“vanziri” diverse date de piati cum ar fi ofertele de vénzare si de cumpirare chiar daci
tranzactiile nu au fost finalizate. Mentionez c# ofertele furnizezd date mai putin
credibile decat vinzirile inregistrate §i contractele semnate, de reguli preful final de
vinzare fiind mai mic decat oferta inifiald de vénzare, dar totusi mai mare decét oferta
inifiala de campiirare.

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

Ajustdrile diferenelor observate intre proprietatea subiect i proprietitile
comparabile sunt aplicate la pretul de vénzare al comparabilelor. Poate fi utilizati
analiza pe perechi si aplicate ajustéri separate pentru fiecare element de comparatie,
marimea ajustirii fluctudnd in functei de datele indicate de piata. In cazul in care datele
selectate sunt insuficiente pentru a indica mirimea ajustirilor, atunci evaluatorul va
aduna si analiza $i alte date comparabile.
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Ajustérile se aplica intr-o ordine important# §i bine stabiliti: in primi etapi se
aplica ajustérile pentru dreptul de proprietate, conditii de vanzare, conditii de piati si de
vénzare i abia apoi ajustirile pentru localizare si caracteristici fizice.

in raportul de evaluare trebuie argumentate toate ajustérile aplicate preturilor
proprietatilor imobiliare, nu este permisd utilizarea unor ajustdri fird prezentarea
modului de estimarea al acestora. Modul de prezentare al argumentelor trebuie si fie
logic si usor de inteles.
Prin aceasta tehnica, preturile si acele informatii referitoare 1a loturi similare sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri. Toate corectiile
trebuie prezentate in raportul de evaluare, intr-o forma logica si usor de inteles.

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise anterior, s-a stabilit valoarea de
piata a proprietatii imobiliare, ca fiind de: 5.589.200 Lei echivalent a 1.200.600 Euro.
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valoarea estimata pentru terenul intravilan compus din parcela inscrisa in CF 202614 — in
suprafata de 66.700 mp, situat in loc. Oradea, str. Calea Aradului, nr. 80, jud. Bihor,
proprietar; JUDETUL BIHOR (cu drept de administrare in favoarea RA AEROPORTUL
ORADEA), descris in cuprinsul raportului de evaluare, conform actelor de proprietate anexate
in copie la prezentul rapoit, este:

5.589.200 LEI echivalent a 1.200.600 EURQO

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

Adecvarea

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

Precizia

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

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

ABORDAREA PRIN PIATA

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

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

Cantitatea informatiilor. Sunt suficiente.

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

5.589.200 LEI echivalent a 1.200.600 EURO

Cursul BNR este: 1 EURO —4,6553 LEI, din data de 22.11.2018.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPL, BM si El
Membru titular ANEVAR
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Sinteza evaluarii,

Referitor la evaluarea proprietitii imobiliare situata in localitatea Oradea, str.
Calea Aradului, nr. 80, jud. Bihor, reprezentand terenul intravilan inscris in CF 202615
~ in suprafata de 50.400 mp, proprietar: JUDETUL BIHOR (cu drept de administrare in
favoarea RA AEROPORTUL ORADEA), avind in prezent destinatia de teren
intravilan, vi comunic urmitoarele:

» Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare
conform Contractului de prestari servicii nr. 190 din 13.11.2018.

» Obiectul prezentului raport il reprezinta dreptul deplin asupra terenului
intravilan inscris in CF 202615, nr. cad. 202615 — in suprafata de 50.400 mp,
situat in localitatea Oradea, str. Calea Aradului, nr. 80, jud. Bihor.

» Data evaluarii: 22.11.2018

» Tipul evaluarii: valoarea de piata.

» Scopul evaluarii: informarea utilizatorului desemnat cu privire la valoarea de
piata a proprietatii evaluate.

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

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

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

2.815.500 LEIX echivalent a 604.800 EURO

Cursul BNR este: 1 EURO —4,6553 LEI, din data de 22.11.2018.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPI, BM si EI
Membru titular ANEVAR
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CUPRINS
SINTEZA EVALUARI}

LTERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
1.1 Identificarea si competenta evaluatoralui
L2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului
1.3 Scopul evaludrii
1.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
LS Tipul valorii estimate
L6 Data evaluirii
L7 Moneda raportului
1.8 Documentatia necesari pentru efectuarea evaluirii
L9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
L.10 Ipoteze. Ipoteze speciale

1.10.1 Ipoteze

1.10.2 Ipoteze speciale
L11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
L.12 Declararea conformititii evaluarii cu SEV
L.13 Descrierea raportului
IL. PREZENTAREA DATELOR
1L1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate
privind dobéndirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosingi etc.
IL2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
I1.3 Informatii despre amplasament
IL4 Descrierea constructiilor - NU
I1.5 Date privind impozitele si taxele
IL6 Istoric, incluzand vauzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
IIL. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza cererii
Echilibrul pietei. Previziuni
IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL
IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
IV.2 Evaluarea imobilului
IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluirii
1V.2.2 Cea mai buna utilizare
IV.2.3 Metode/ tehnici de evaluare

IV.2.3.1 Tehnica comparatiei directe (abordarea prin piata)

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
VL ANEXE
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TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

L1 Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: Popa Liviu George
Parafa nr. 15389 — valabila 2018

Evaluator autorizat pentru ,Evaluliri de proprietiti imobiliare”, *Evaluiiri 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'«w 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 cunogtintd de cauzi si cu buni credingi ci:

L

Afirmatiile declarate de citre mine gi cuprinse in prezentul raport sunt adevirate
si corecte. Estimiirile si concluziile se bazeazii pe informatii si date considerate
de ciire evaluator ca fiind adevirate si corecte, precum si pe concluziile
inspectiei asupra proprietiii.

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

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

Implicarea noastrd in aceasti misiune nu este conditionati de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de mirimea valorii estimate sau 1mpus
de destinatarul evaludrii i legat de producerea unui eveniment care favorizeaz:i
cauza clientului in functie de opinia mea.

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

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPL, BM si EI
Membrr titular ANEVAR
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1.2 Identificarea clientului si destinatarul raportului.
Prezentul Raport de evaluare se adreseazii — JUDETULUI BIHOR prin CONSILIUL
JUDETEAN BIHOR, care in calitate de client, destinatar si utilizator desemnat a

solicitat raportul de evaluare.

Nu se identifica alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de
evaluare. Evaluatorul nu-si asumai rispunderea decit fatii de client si fata de destinatarul
lucrarii.

L3 Scopul evaluirii
Scopul prezentului raport de evaluare este informarea utilizatorului desemnat cu

privire la valoarea de piata a proprietatii evaluate.

1.4 Identificarea proprietatii

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra proprietatii
imobiliare situate in localitatea Oradea, str. Calea Aradului, nr. 80, jud. Bihor,
reprezentand terenul intravilan inscris in CF 202615 — in suprafata de 50.400 mp.

L5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii - Valearea de piata.

»valoarea de piata este suma estimati pentru care un activ sau datorie ar putea fi
schimbat/a la data evaluirii, intre un cumpiritor hotirat si un vanzitor hotirét, intr-o
tranzactie nepértinitoare, dup# un marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si fard constringere”. Sursa definitiei este volumul
Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2018, SEV 100 Cadrul general,
paragraful 29, pagina 11.

Metodologia de estimare a “valorii de piati” a finut cont de scopul evaluirii, tipul
proprietitii si de recomandirile standardelor de evaluare relevante.

L6 Data evaludrii si data inspectiei

Data la care este valabila concluzia privind valoarea estimati, respectiv data evaludrii
este 22.11.2018.

Data inspectiei: 22.11.2018.

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

L8 Documentatia necesarii pentru efectuarea evalnirii

Evaluatorului ii sunt necesare documentele privind dobéndirea, drepturile de proprictate
al bunului imobil evaluat, Certificat de Urbanism actualizat, Extras de Carte Funciara
actualizat, documentatie cadastrala.
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Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de Carte Funciara nr. 202615, Hotararea nr. 84
din 14.06.2018 si Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de
dezlipire.

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

» Extrasul de Carte Funciara nr. 202615, nr. cad. 202615.

» Hotararea nr. 84 din 14.06.2018.

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

Alte informatii consultate:

» Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR;

» Cursul de referinta al monedei nationale;

» Publicatii privind piata imobiliara, ziare, reviste, pagini web, agentii imobiliare,

proprietari ai unor imobile comparabile etc.

Evaluatorul nu i§i asumi nici un fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de
citre beneficiar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

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

sunt urmatoarele:

1.10.1 Ipoteze

> Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de
catre proprietarul imobilelor si an fost prezentate fir# a se intreprinde verificri sau
investigatii suplimentare. Se presupune ci titlul de proprictate este bun si
marketabil, in afara cazului in care se specifici altfel;

Informatia furnizatd de citre terti este considerati de incredere, dar nu i se acordi

garantii pentru acuratete;

Se presupune ¢a nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor,

solului care sd influenteze valoarea.

Evaluatorul nu-gi asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau

pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune ci amplasamentul este in deplini concordanti cu toate

reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjuritor in afara cazurilor

cdnd neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

» Din informatiile detinute de ciitre evaluator si din discutiile purtate cu
reprezentantii proprietarului imobilului, nu exista nici un indiciu privind existenta
unor contaminiri naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietitii evaluate
sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintii de efectuarea unor

vV V¥V Vv V¥
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inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectnat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate n ipoteza ci nu exista asa ceva.

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

> Evaluvatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarca metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data
evaludrii;

» Valoarea de piafd estimati este valabili 1a data evalugrii. Intrucit piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorectii sau necorespunzitoare la
un alt moment;

> S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificiri care pot sd apari in perioada urmiitoare;

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

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

» Daci nu se arati altfel in raport, se injelege ca evaluatorul nu are cunogtinti asupra
starii ascunse sau invizibile asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprictatea
imobiliard in cauzé sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substanielor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea
proprietiii. Se presupune ci nu exista astfel de conditii daci ele nu au fost observate,
la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite,
necesard pentru intocmirea raportului de evaluare.

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

proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea
evaluatorului.
Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinga stirii in care se afla
proprietatea §i nu este responsabil pentru existen{a unor astfel de situatii i a
eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii for.

1.10.2 Ipoteze speciale
» Proprietarul nu a prezentat Certificat de urbanism. Proprietatea se evalueaza sub
ipoteza ca are caracteristicile urbanistice cu cele invecinate.

L11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
» Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a
acestuia.
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>

>

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare
consultan{a sau si depund mérturie n instanti relativ la proprietatea in chestiune,
in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

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

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

Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinat publicitatii fird acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi si apard.
Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea Iui de citre alte persoane
decat cele precizate la pct. 12, atrage dupi sine fncetarea obligatiilor
contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre
beneficiar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati
la pct. 12. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar
evaluatorul nu accepti nici o responsabilitate fatd de o tertd persoani, in nici o
circumstanti.

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

L ]

® & & & & 9 o o

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinti ai evalurii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

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

Codul Deontologic al evaluatorului
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1.13 Descrierea raportului

Raportul se va transmite in format letric in doua exemplare.

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

IL.1 Identificarea proprictatilor imobiliare. Descrierea juridica. Documente
anexate privind dobindirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de
folosinta.

Obiectul evaludirii fl constituie dreptul de proprietate deplin asupra proprietitii
jmobiliare situata in localitatea Oradea, str. Calea Aradului, nr. 80, jud. Bihor,
reprezentand terenul intravilan inscris in CF 202615 — in suprafata de 50.400 mp.

Proprietar: JUDETUL BIHOR (cu drept de administrare in favoarea RA
AEROPORTUL ORADEA)
Utilizator desemnat: JUDETUL BIHOR prin CONSILIUL JUDETEAN BIHOR.
Documente anexate privind dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de
folosinti etc.

> Extras de Carte Funciara nr. 202615, nr. cad. 202615.

» Hotararea nr. 84 din 14.06.2018.

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

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

Conform Extrasului de Carte Funciara nr. 202614 pus la dispozitia evaluatorului,
proprietatea evaluata nu este grevata de sarcini.

Proprietatea se evalueaza ca fiind libera de sarcini.

IL.2 Date despre vecinatati, zona, oras
Artere importante de circulatie in apropriere:
» Auto: strada Calea Aradului, str. Ogorului
» Calitatea refelelor de transport: asfaltat, cu doua benzi pe sens.
Caracterul edilitar al zonei
» Zona periferica
» Mixta - industriala, agricola si rezidentiala
> Inzond se afld
o Unitdyi comerciale in apropiere: -da, Carrefour Era, Dedeman, Brico
Depot, Piata 100
o Unitdfi de invitimant: -
o Unitdti medicale: -
o Institutii de cult: -
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o Sedii de binci —
o Parcuri: -

Concluzie:

Proprietatea evaluata se afla situata in zona periferica a loc. Oradea. Zona este
mixta ~ industriala, agricola si rezidentiala. Amplasare cu acces la principalele
artere de circulatic in zona. Poluare cu noxe auto: medie; trafic intens. Poluare
fonici: medie (rezultat din observatii si informatii ale evaluatorului, fira
expertizare sau determiniri de laborator ale noxelor).

I1.3 Informatii despre amplasament

Parcela de teren este situata in zona periferica a localitatii Oradea, str. Calea Aradului,
nr. 80, judetul Bihor. Accesul la amplasament se poate face din strada Calea Aradului
drum asfaltat cu trecere peste nr. cad. 202614 si 202617 si indirect din strada Ogorului,
pe un drum pietruit pe langa Piata 100.

Amplasamentul este compus din terenul intravilan compus din parcela inscrisa in
CF 202615 — in suprafata de 50.400 mp.

» Retea urbana de energie electricd — in zona

» Refea urbana de gaze — nu

» Retea urbana de apd — nu

» Refea urbana de canalizare - nu

» Retea urbana de incalzire — nu

» Fosa septica - nu

» Rezervor gaz - nu

» Put forat apa - nu

» Generator energie electrica - nu

» Retea urbana de telefonie, cablu si internet — nu

IL.4 Descrierea terenului:

Proprictatea evaluata se compune din teren intravilan, situat in localitatea Oradea, str.
Calea Aradului, or. 80, jud. Bihor, astfel:
» parcela in suprafata de 50.400 mp, forma neregulata, suprafata plana fara
inclinatie, imprejmuit partial cu gard din plasa de sarma.

ILS Date privind impozitele si taxele - NU s-a prezentat Certificat de Atestare Fiscala.
1.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
- nu se cunosc detalii
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IIT ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii 1a aceasta piata schimba drepturi
de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

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

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

v" Pietele imobiliare nu sunt piefe eficiente: numdirul de vanzitori si comparatori
care actioneazé este relativ mic; proprietitile imobiliare au valori ridicate care
necesita o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste picfe sa fie sensibile
la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numirul de locuri de
munca precum si sa fie influenfate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobéndit, mérimea avansului de plata, dobénzile, etc.; in general,
proprietafile imobiliare nu se cumpiira cu banii jos, iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele
cficiente, piata imobiliara nu se antoregleazii ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprictatea
imobiliare pot tinde ciitre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si
rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta;

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

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

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

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

Zona analizata este mixta — industriala si agricola, situata in zona periferica a localitatii
Oradea.

Tipul pietei
incadrarea in piata proprietatilor ferenuri intravilane din zona periferica a loc.

Oradea.
Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia

evaluatorului sa coincidi cu pretul de tranzactionare al proprietitii la data evaluarii,
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Acest grad variaza insa in functic de conditiile pietei, caracteristicile proprietatii
evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pietelor
proprietarilor evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverselor piete unele
evenimente macroeconomice majore, nepreviazute.

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

Analiza ofertei

Mai mare — in comparatic cu dimensiunile cererii. Datoriti dezechilibrului dintre
cererea solvabild si oferta efectivd, numérul imobilelor comparabile ofertate pe piati
este in crestere, aspect favorizat de contractia pietei imobiliare datorati recesiunii
economice. Imobilul evaluat este de tip teren intravilan.

Aria pietei este una urbana §i apartine unei zome periferice. Valorile de piati a
imobilelor similare sunt in stagnare (datorita conditiilor actuale ale pietei imobiliare).
Proprietatile comparabile identificate sunt urmatoarele:

Nr. Tip Suprafata Pret/mp Localizare
crt.  informatie mp euro
1 Oferta 8.946 8 Loc. Oradea, zona aeroport, langa str.
Nojoridului
2 Oferta 5.700 11,9 Loc. Oradea, vis-a-vis de aeroport, in
S _paln secund fata de str. Calea Aradului
3 Oferta 5.989 12 Loc. Oradea, intre aeroport si cart,
| _ _ Grigorescu
4 | Oferta 22800 15 __Loc. Oradea, intre aeroport si padure
5 Oferta 50.000 16 Loc. Oradea, str. Calea Aradului, spre
Nojorid

Pentru selectarea comparabilelor in grila de calcul, comparabilele au fost
analizate din punct de vedere al localizarii, suprafetei si racordarea la utilitati, ramanand
pentru a fi introduse in grila nr, crt. 2,3,4.

Analiza cererii

Redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpétitori, motivata de politica
monetard si administrativd a bncii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei
copvergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de
cumparare.

Echilibrul pietei. Tendinte
Pe piata proprietitilor similare celor evaluate fiind influenfat3 de capacitatea actuala dar
si viitoare de absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat,
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deci functie de evolutia vanzirilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare,
pe acest segment, in stagnare.

Tendinte: o situatic volatild ce poate fi depésita prin factorii care ar putea influenta in
mod direct stimularea creditérii ce constau intr-un plan coerent anticrizi realizat de
Guvern, politica monetard si administrativi a bancii centrale, politica de risc a bancilor
§i atingerea unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere
reald de cumpérare.

Concluzii
Activitatea curenta si tendintele pietei relevante:
* Piata cumparatorilor; mediu activa,
* Dezechilibru usor in favoarea OFERTEI,
IV. ABORDAREA N EVALUARE SI RATIONAMENTUL

IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Baza evaluirii realizate in prezentul raport este valoarea de piafa asa cum a fost ea
definita mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost;
» documentarea, pe baza informatiilor solicitate clientului;
» inspectia imobilului;
> stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat 1a baza elaboririi raportului;
> selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
» deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie
5d se tind seama la derularea tranzactiei;
» analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere
al evaludrii;
> aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformid cu standardele, recomandirile si metodologia de
lucru adoptate de ciitre ANEVAR.

1V.2 EVALUAREA IMOBILULUI

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluirii

Pentru evaluare s-a ales tehnica comparatiei directe.

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

IV.2.2 Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietétii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
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ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale
lucrarii.

wnui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabild
Jinanciar §i are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buni utilizare este analizati uzual in una din urmatoarele situatii:

o cea mai bund utilizare a terenului liber

o cea mai bunid utilizare a terenului construit.

Cea mai bund utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie s3 indeplineasci patru
criterii. Ea trebuie sa fie:

o permisibila legal

o posibila fizic

o fezabild financiar

o maxim productivi

Proprietatea evaluata este compusa din teren intravilan.

Evaluatorul considerd ci cea mai buni utilizare a terenului este cea de teren intravilan
— edificarea unor constructii industriale; aceasti utilizare intruneste cele patru
conditii/teste previzute in definitia celei mai bune utilizirii.

IV.2.3 Metode/ tehnici de evaluare

Terenul are valoare pentru ci oferd utilitate potentiala ca amplasament. Daci
terenul are utilitatea pentru o anumita utilizare i existd cerere pentru acea utilizare,
terenul are valoare pentru o categorie particulari de utilizatori.

Principiile si conceptele evaludirii terenului
Principiile care influenteaza valoarea terenului sunt:

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

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

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

Totusi viitori proprietari pot oferi pliti mai mari pentru un anumit amplasament
decét este indicat de spectrul larg al activititii de piatd si de cea mai buni utilizare a
acestui amplasament, datoriti competitiei intense pentru alegerea amplasamentelor sau
a ultimelor amplasamente aflate intr-o anumita localizare.

3. Principiul substitutiei- se aplica In evaluarea terenului si arati ci cea mai mare cerere
va fi pentru cele mai icftine amplasamente similare, cumpiiritorul nu va plitii mai mult
pentru un amplasament decat dacd este similar sau identic.

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

Dreptul de proprietate si controlul public

Evaluarea terenului se concentreaza asupra evaluiirii drepturilor de proprietate
aferente terenului cum ar fi: dreptul de a dezvolta terenul in anumite limite, inchiriere,
exploatare agricold, la modificarea topografiei, parcelare sau comasare, s.a. Evaluatorul
trebuie s& identifice toate facilitatile, sa analizeze existenta dreptului de trecere si a
restrictitlor publice sau private care pot afecta proprietatea evaluati.

Caracteristicile fizice si amenajirile amplasamentului

Evaluatorul trebuie si ia in considerarea caracteristicile fizice ale lotului de teren,
utilititile disponibile si amenajarile amplasamentului care afecteazi utilitatea si
valoarea terenului. Acestea sunt: mirimea, forma, deschiderea la accesul principal,
solul, localizarea, orientarea fati de vént, de punctele cardinale si privelistea,
caracteristicile topografice cum ar fi conturul, nivelarea si drenajul natural Totodati
evaluatorul trebuie si {ind seama de disponibilitatea utilitifilor, de capacitatea, calitatea
si permanenta lor (refea de apd, de canalizare, energie electricd, servicii de telefonie si
de internet, s.a.), dar si de sursele interne sau externe care asigurd buna functionare a
acestora.

Pentru ca un lot de teren sd devini amplasament trebuie fizic delimitat gi
amengjat atdt intern (lucrdri de peisagisticd, pavare, racordare la utilitdti) cdt §i extern
(strdzi, rampe, trotuare, canale si linii de racordare la retelele de utilitifi), astfel incdt
sd fie pregdtit pentru o anumiid utilizare. Aceste amenajiri, de obicei, sunt considerate
parte din valoarea amplasamentului si citeodati sunt evaluate odati cu alte constructii
care aparfin proprietatii subiect. Este important de mentionat ci amenajirile
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amplasamentului, precum orice alte constructii fac obiectul deprecierii fizice si
functionale.

Cea mai bund utilizare

in termeni, valoarea terenului este considerati cea mai buni utilizare. Indiferent
de amenajdrile functionale ale amplasamentului, valoarea acestuia este bazati pe cea
mai bund utilizare a sa, considerat a fi liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioars,
pentru utilizarea cea mai eficientd.Analiza i rezolvarea corecta a problemelor evalurii
cer ca terenul si fie evaluat ca o componentd separatd a proprietitii imobiliare, iar
considerea terenului ca fiind liber, faciliteazd acest lucru, fiind pe deplin o proceduri
acceptati.

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

in cadrul raportului de evaluare, amplasamentul trebuie evaluat prin prisma
ambelor ipoteze de evaluare: ipoteza celei mai bune utiliziri si ipoteza utilizirii

conditionate, ce tebuiesc bine definite.

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

Aplicabilitate si limitiiri ale metodelor de evaluare

fn cadrul procesului de evaluare se realizeazi o amalizi distinctd pentru a
determina valoarea terenului gi abia apoi se aplici cele trei abordiri ale valorii.

in cazul evaludrii unui apartament situat intr-un bloc de locuinte colective,
proprietatea poate fi, uneori, evaluati fird a se fumiza o concluzie distincti asupra
valorii terenului. Rareori estimarea valorii terenului, apare in raportul de evaluare, ca
subcapitol al abordirii prin cost, in general apare ca o o sectiune distincti.
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Din cele trei abordiri traditionale ale valorii: abordarea prin piati, prin venit si
prin cost, deriva i sunt utilizate in practica de evaluare metodele de evaluare a terenului
liber. Aceste metode sunt: metoda comparatiei directe si metode alternative (extractia
de pe piatd, alocarea, tehnicile capitalizirii venitului- capitalizarea directi- metoda
reziduald, capitalizarea indirectd- capitalizarea rentei funciare i analiza fluxului de
numerar actualizat- metoda parceldrii si dezvoltirii).

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

Comparatia directi este cea mai utilizati metods pentru evaluarea terenului si cea
preferatd metoda atunci cénd suntdisponibile vénziri de terenuri comparabile, poate fi
utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul evaludrii.

Avénd ca scop estimarea valorii terenului subiect in aplicarea acestei metode sunt
colectate, analizate, comparate si ajustate vinzirile de loturi si alte date privind
parcelele similare. in cadrul procesului de comparaie dintre loturile similare si terenul
subiect sunt luate in considerare asemdnirile si deosebirile.

Evaluatorul colecteazii datele despre vanzirile si inchirierile finalizate si ofertele
active, identifici asemandrile si deosebirile dintre aceste date, sorteazi aceste informatii
in functie de relevantd si ajusteazd prefurile comparabilelor pentru a justifica diferentele
fatd de caracteristicile terenului subiect gi abia apoi formuleazi concluziile privind
valoarea de piati a terenului evaluat.

Elementele de comparatie includ: drepturi de proprictate, conditii (termenii) de
finantare, condifii de vénzare (motivatia), cheltuielile efectuate imediat dupi
cumpérare, conditii de piatd (schimbirile in timp), localizarea, caracteristicile fizice,
utilitdtile disponibile gi zonarea.

Variabilele ce se iau in considerare cel mai des, ca elemente de comparatie sunt
caracteristicile fizice ale amplasamentului, ele se refera la mirimea si forma acestuia,
deschiderea 1a drumul de acces, topografia,localizarea si privelistea. In analizi pot fi
utilizate urmétoarele criterii de comparatie: pret/ hectar, pret / metru, pret/ metru liniar
de deschidere la drum, pret/ lot sau pe oricare altd unutate de misurd cunoscuti pe
piatd. Este de preferat ca pentru estimarea valorii rezultatele obtinute, evaluatorul, si
coreleze rezultatele obfinute prin utilizarea mai multor criterii de comparatie (minim
doua).

Dimensiunea terenului este un element de comparatic mai putin important decét
data vénzarii si localizarea, tipurile de dezvoltaiiri frecvente au o mirime optimi a
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amplasanetului.  Trebuie mentionat ci in majoritatea cazurilor in care mirimea
amplasamentului este mai mare, valoarea terepului in exces va scade accelerat.
Evaluatorii acorda mai multd importantd comparabilelor care an aceeasi suprafati cu
proprietatea de evaluat deoarece vénziérile diferitelor suprafete se realizeazi la preturi
unitare diferite

Zonarea reprezinti adesea un criteriu fundamental in selectarea comparabilelor.

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

Unul dintre principalele obiective al analizei CMBU 1l reprezinta chiar acesta,
identificarea proprietitilor comparabile. Acesta atentioneazi ci comparabilele trebuie
selectate dintre proprietitile care au acecasi CMBU, diferentele identificate privind
acest element de comparatic nu sunt legate de natura/ tipul acesteia ci de optimizarea
utilizérii,

Ca o concluzie putem spune ¢i cu cit asemdndrile dintre proprietitile
comparabile $i proprietatea subiect sunt mai mari, cu atit marja de veridicitate aferentii
metodei comparatiei directe este mai mare, iar increderea in rezultat este mai crescuti.
In sensul opus insa diferentele dintre proprietati cresc marja de eroare aferenti metodei
comparatiei directe si deciincrederea in rezultat este mai sciizuti.

Pe ldnga tranzactiile finalizate, evaluatorii mentioneazi in raportul de evaluare ca
“véanzari” diverse date de piafii cum ar fi ofertele de vanzare si de cumpirare chiar daci
tranzactiile nu au fost finalizate. Mentionez cd ofertcle furnizezd date mai putin
credibile decét vénzirile inregistrate si contractele semnate, de reguld preful final de
vanzare fiind mai mic decét oferta initiald de vinzare, dar totusi mai mare decét oferta
initiala de cumpérare.

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

Ajustdrile diferenfclor observate intre proprictatea subiect gi proprietitile
comparabile sunt aplicate la preful de vénzare al comparabilelor. Poate fi utilizati
analiza pe perechi si aplicate ajustiiri separate pentru fiecare element de comparatie,
marimea ajustirii fluctudnd in funciei de datele indicate de piati. In cazul in care datele
selectate sunt insuficiente pentru a indica m#rimea ajustiirilor, atunci evaluatorul va
aduna gi analiza i alte date comparabile.
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Ajustérile se aplica intr-o ordine importantd si bine stabiliti: in prim# etapa se
aplica ajustérile pentru dreptul de proprietate, conditii de vanzare, conditii de piati si de
vénzare si abia apoi ajustiirile pentru localizare si caracteristici fizice.

in raportul de evaluare trebuie argumentate toate ajustirile aplicate prefurilor
proprietitilor imobiliare, nu este permisd utilizarea unor ajustiri fird prezentarea
modului de estimarea al acestora. Modul de prezentare al argumentelor trebuie si fie
logic gi usor de inteles.
Prin aceasta tehnica, preturile si acele informatii referitoare 1a loturi similare sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri. Toate corectiile
trebuie prezentate in raportul de evaluare, intr-o forma logica si usor de inteles.

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise anterior, s-a stabilit valoarea de
piata a proprietatii imobiliare, ca fiind de: 2.815.500 Lei echivalent a 604.800 Euro.
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V.ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORI

Valoarea estimata pentru terenul! intravilan compus din parcela inscrisa in CF 202615 — in
suprafata de 50.400 mp, situat in loc. Oradea, str. Calea Aradului, nr. 80, jud. Bihor,
proprietar: JUDETUL BIHOR (cu drept de administrare in favoarea RA AEROPORTUL
ORADEA), descris in cuprinsul raportului de evaluare, conform actelor de proprictate anexate
in copie la prezentul raport, este:

2.815.500 LEI echivalent a 604.800 EURO

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

Adecvarea

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

Precizia

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

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

ABORDAREA PRIN PIATA

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

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

Cantitatea informatiilor. Sunt suficiente.

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

2.815.500 LEI echivalent a 604.800 EURQO

Cursul BNR este: 1 EURO —4,6553 LEL, din data de 22.11.2018.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPI, BM si EI
Membru titular ANEVAR
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Sinteza evaluarii,

Referitor la evaluarea proprictitii imobiliare sitnata in localitatea Oradea, str.
Calea Aradului, nr. 80, jud. Bihor, reprezentand terenul intravilan inscris in CF 202616
— in suprafata de 113.711 mp, proprietar; JUDETUL BIHOR (cu drept de administrare
in favoarca RA AEROPORTUL ORADEA), avind in prezent destinatia de teren
iniravilan, vi comunic urmitoarele:

» Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare
conform Contractului de prestari servicii nr. 190 din 13.11.2018.

» Obiectul prezentului raport il reprezinta dreptul deplin asupra terenului
intravilan inscris in CF 202616, nr. cad. 202616 — in suprafata de 113.711 mp,
situat in localitatea Oradea, str. Calea Aradului, nr. 80, jud. Bihor.

» Data evaluarii: 22.11.2018

» Tipul evaluarii: valoarea de piata.

> Scopul evaluarii: informarea utilizatorului desemnat cu privire la valoarea de
piata a proprietatii evaluate.

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

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

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

5.293.500 LEI echivalent a 1.137.100 EURO

Cursul BNR este: 1 EURO ~4,6553 LEI, din data de 22.11.2018.

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

LTERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
1.1 Identificarea i competenta evaluatorului
1.2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului
L3 Scopul evaluirii
1.4 Identificarea activalui sau a datoriei supuse evaluarii
LS Tipul valorii estimate
L6 Data evaluiirii
1.7 Moneda raportului
1.8 Documentatia necesari pentru efectuarea evaludirii
L9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
L.10 Ipoteze. Ipoteze speciale

1.10.1 Ipoteze

L10.2 Ipoteze speciale
L.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
L12 Declararea conformititii evaluarii cu SEV
.13 Descrierea raportului
IL PREZENTAREA DATELOR
IL1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate
privind dobindirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosintii etc.
11.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
IL.3 Informatii despre amplasament
114 Descrierea constructiilor - NU
IL5 Date privind impozitele si taxele
116 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
L ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza cererii
Echilibrul piefei. Previziuni
IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL
IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
1V.2 Evaluarea imobilului
1V.2.1 Date privind modul de realizare a evaludrii
IV.2.2 Cea mai buna utilizare
IV.2.3 Metode/ tehnici de evaluare

IV.2.3.1 Tehnica comparatiei directe (abordarea prin piata)

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
VL. ANEXE
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TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

L.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: Popa Liviu George
Parafa nr. 15389 — valabila 2018

Evaluator autorizat pentru ,Evaluiri de proprietiti imobiliare”, “Evaluiri de bunuri
mobile”, si “Evaluari de intreprinderi”.

Date de identificare ale evaluatorului:

Oragul: Oradea

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

Telefon: 0729831001; Fax: 0359.418176

E-mail: net/

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
bumurilor, ANEVAR 2018.

CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostintd de cauza si cu buni credingi ci:

1. Afirmatiile declarate de citre mine §i cuprinse in prezentul raport sunt adevirate
si corecte. Estimdrile §i concluziile se bazeazi pe informatii si date considerate
de cétre evaluator ca fiind adevérate §i corecte, precum si pe concluziile
inspectiei asupra proprietatii.

2. Analizele, opiniile $i concluziile sunt limitate doar de ipotezele mentionate si
sunt analizele, opiniile gi concluziile mele profesionale personale, impartiale si
nepartinitoare.

3. Nu am interese in privin{a proprietitii imobiliare care face obiectul prezentului
raport de evaluare i nu am nici un interes personal privind pértile implicate in
prezenta misiune, exceptie facind rolul mentionat aici.

4. Implicarea noastrd in aceastd misiune nu este condifionati de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de miirimea valorii estimate sau impus
de destinatarul evaluiirii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza
cauza clientului in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile §i concluziile an fost formulate, 1a fel ca si intocmirea acestui
raport, in concordanti cu Standardele de Evaluare a bunurilor relevante.
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6. Subsemnatul Popa Liviu George - economist, evaluator autorizat, membru titular
al ANEVAR din 2007, avand specializarea: evaluarea proprietatilor imobiliare,
bunurilor mobile si intreprinderilor, posed cunostintele si experienta necesari
indeplinirii misiunii in mod competent.

POPA LIVIU GEORGE
evalnator autorizat EPI, BM si EI
Meml!_l_'__q titular ANEVAR
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1.2 Identificarea clientulni si destinatarul raportului.

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

Nu se identific alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de
evaluare. Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat faa de client g1 fata de destinatarul
lucrarii.

1.3 Scopul evaluirii

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea utilizatorului desemnat cu
privire la valoarea de piata a proprietatii evaluate,

L4 Identificarea proprietatii

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprictate deplin asupra proprietitii
imobiliare situate in localitatea Oradea, str. Calea Aradului, nr. 80, jud. Bihor,
reprezentand terenul intravilan inscris in CF 202616 — in suprafata de 113.711 mp.

LS Tipul valorii estimate

Tipul valorii - Valoarea de piata.

»valoarea de piata este suma estimati pentru care un activ sau datoric ar putea fi
schimbat/a la data evaluarii, intre un cumpiritor hotirat si un vanzitor hotiirét, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupi un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare
in cunostinfa de cauza, prudent si firdi constringere”. Sursa definitiei este volumul
Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2018, SEV 100 Cadrul general,
paragraful 29, pagina 11.

Metodologia de estimare a “valorii de piati” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietitii si de recomandiirile standardelor de evaluare relevante.

L6 Data evaluirii si data inspectiei

Data Ia care este valabild concluzia privind valoarea estimat, respectiv data evaluirii
este 22.11.2018.

Data inspectiei: 22.11.2018.

L7 Moneda raportului
Opinia finala a evaluirii este prezentata in LEI si EURO.

L8 Documentatia necesari pentru efectuarea evaluirii

Evaluatorului ii sunt necesare documentele privind dobandirea, drepturile de proprietate
al bunului imobil evaluat, Certificat de Urbanism actualizat, Extras de Carte F unciara
actualizat, documentatie cadastrala.
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Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de Carte Funciara nr, 202616, Hotararea nr. 84
din 14.06.2018 si Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de
dezhipire.

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

fost:

» Extrasul de Carte Funciara nr. 202616, nr. cad. 202616.
» Hotararea nr. 84 din 14.06.2018.
» Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire.

Alte

informatii consultate:

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

proprietari ai unor imobile comparabile etc.

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

date

incomplete sau gresite.

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

sunt

L.10.

>

vV Vv V V

urmétoarele:

1 Ipoteze

Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si docomentele furnizate de
cétre proprietarul imobilelor si au fost prezentate fiird a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare. Se presupune ci titlul de proprietate este bun si
marketabil, in afara cazului in care se specifici altfel;

Informatia furnizat3 de cétre terti este considerati de incredere, dar nu i se acordi
garantii pentru acuratete;

Se presupune cd nu existi condifii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor,
solului care si influenteze valoarea.

Evaluatorul mu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru ob{inerea studiilor necesare pentru a le descoperi,

Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordanti cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjuritor n afara cazurilor
cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu
reprezentantii proprietarului imobilului, nu exista nici un indiciu privind existenta
unor contamindri naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietitii evaluate
sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul nu are cunostin{i de efectuarea unor
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inspectii sau a unor rapoartc care si indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ¢ nu existi aga ceva.

> Daci se va stabili ulterior ca existd contaminiri pe orice proprietate sau pe oricare
alt teren vecin sau ci au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sd
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

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

» Valoarea de piata estimata este valabili la data evaluirii. Intrucat piafa, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorectit sau necorespunzatoare la
un alt moment;

> S-a presupus cii legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificiri care pot si apara in perioada urmditoare;

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

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

» Daci nu se arata altfel in raport, se intelege ci evaluatorul nu are cunostinta asupra
starii ascunse sau invizibile asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea
imobiliard in cauza san de pe o proprietate invecinati, inclusiv prezenga substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea
proprietatii. Se presupune ci nu existd astfel de conditii daci ele nu au fost observate,
la data mspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuiirii analizei obisnuite,
necesard pentru intocmirea raportului de evaluare.

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

proprietdfii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea
evaluatorului.
Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite In privinta stirii in care se afla
proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a
cventualelor lor consecinte §i nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.

1.10.2 Ipoteze speciale
> Proprietarul nu a prezentat Certificat de urbanism. Proprietatea se evalueaza sub
ipoteza ca are caracteristicile urbanistice cu cele invecinate.

L11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
» Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicé dreptul de publicare a
acestuia.
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> Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare

»

consultan{a sau s3 depuni mirturie in instan{i relativ 1a proprietatea in chestiune,
in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

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

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

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinat publicititii fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi si apari.
Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea Ini de ciitre alte persoane
decdt cele precizate la pot. 12, atrage dupd sine Incetarea obligatiilor
contractuale.

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

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

SEV 100 — Cadrul general

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

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietiitii imobiliare
SEV 300 — Evaluari pentru raportarea financiarai
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Codul Deontologic al evaluatorului
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L13 Descrierea raportului

Raportul s¢ va transmite in format letric in doua exemplare.

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

IL1 [Identificarea proprietatilor imobiliare. Descrierea juridica. Documente
anexate privind dobandirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de
folosinta.

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra proprietitii
imobiliare situata in localitatea Oradea, str. Calea Aradului, nr. 80, jud. Bihor,
reprezentand terenul intravilan inscris in CF 202616 — in suprafata de 113.711 mp.

Proprietar: JUDETUL BIHOR (cm drept de administrare in favoarea RA
AEROPORTUL ORADEA)
Utilizator desemnat: JUDETUL BIHOR prin CONSILIUL JUDETEAN BIHOR.

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

» Extras de Carte Funciara nr. 202616, nr. cad. 202616.

> Hotararea nr. 84 din 14.06.2018.

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

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

Conform Extrasului de Carte Funciara nr. 202614 pus la dispozitia evaluatorului,
proprietatea evaluata nu este grevata de sarcini.

Proprietatea se evalueaza ca fiind libera de sarcini.

IL.2 Date despre vecinatati, zona, oras
Artere importante de circulatie in apropriere:
» Auto: strada Calea Avadului, str. Anghel Saligny, strada Nojoridului
» Calitatea retelelor de transport: asfaltat si pietruite
Caracterul edilitar al zonei
» Zona periferica
> Mixta— industriala, agricola si rezidentiala
> Inzond se afld
o Unitdfi comerciale in apropiere: -da, Carrefour Eva, Dedeman, Brico
Depot, Piata 100
o Unitdfi de invétdmdnt: -
o Unitati medicale: -
o Institutii de cult: -
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o Sedii de banci —
o Cladiri rezidentiale : Cartierul Grigorescu

Concluzie:

Proprietatea evaluata se afla situata in zona periferica a loc. Oradea. Zona este
mixta — industriala, agricola si rezidentiala. Amplasare cu acces la principalele
artere de circulatie in zona: prin Calea Aradului peste alte loturi apartinand
Judetului Bihor sau prin strazile pietruite ce intersecteaza strada Nojoridului si
Anghel Saligny de la marginea Cartierului Grigorescu. Poluare cu noxe auto:
medie; trafic intens. Poluare fonici: medie (rezultat din observatii si informatii ale
evaluatorului, firid expertizare sau determinri de laborator ale noxelor).

I1.3 Informatii despre amplasament

Parcela de teren este situata in zona periferica a localitatii Oradea, str. Calea Aradului,
nr. 80, judetul Bihor. Accesul la amplasament se poate face din strada Calea Aradului
drum asfaltat cu trecere peste nr. cad. 202617 si indirect din strada Anghel Saligny si
Nojoridului (cartier Grigorescu), pe un drum pietruit.

Amplasamentul este compus din terenul intravilan compus din parcela inscrisa in
CF 202616 — in suprafata de 113.711 mp.

» Refea urbana de energie electricd — nu

» Retea urbana de gaze — nu

» Retea urbana de apd — nu

» Refea urbana de canalizare - nu

» Retea urbana de incalzire — nu

» Fosa septica - nu

» Rezervor gaz - nu

» Put forat apa - nu

» Generator energie electrica - nu

» Retea urbana de telefonie, cablu §i internet — nu

IL.4 Descrierea terenului:

Proprietatea evaluata se compune din teren intravilan, situat in localitatea Oradea, str.
Calea Aradului, nr. 80, jud. Bihor, astfel:
> parcela in suprafata de 113.711 mp, forma neregulata, suprafata plana fara
inclinatie, imprejmuit partial cu gard din plasa de sarma.

ILS Date privind impozitele si taxele - NU s-a prezentat Certificat de Atestare Fiscala.
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I1.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
- nu se cunosc detalii

III ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii 1a aceasta piata schimba drepturi
de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

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

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

v’ Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vanzitori si comparatori
care actioneazi este relativ mic; proprietéitile imobiliare au valori ridicate care
necesita o putere mare de cumpirare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile
Ia stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numérul de locuri de
munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, mrimea avansului de plata, dobénzile, etc.; in general,
proprietifile imobiliare nu se cumpdra cu banii jos, iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele
eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazi ci este deseori influentata de
reglementdrile guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprictatea
imobiliare pot tinde cétre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si
rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta;

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

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

In functic de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si vérsta participantilor 1a
piata pe de o parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietitile, pe de alta
parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale,
agricole, speciale).

Acestea, la réndul lor, pot fi impirtite in piefe mai mici, specializate, numite subpiete,
acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietitii.

Zona analizata este mixta — industriala, agricola si rezidentiala, situata in zona
periferica a localitatii Oradea.

Tipul pietei
Incadrarea in piata proprictatilor terenuri intravilane din zona periferica a loc.
Oradea.
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Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia
evaluatorului sa coincidd cu preful de tranzactionare al proprietitii la data evalufrii.
Acest grad variazd insa in functie de condifiile pietei, caracteristicile proprietatii
evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

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

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

Analiza ofertei

Mai mare — in comparatic cu dimensiunile cererii. Datoritd dezechilibrului dintre
cererea solvabild si oferta efectivi, numérul imobilelor comparabile ofertate pe piata
este in crestere, aspect favorizat de contractia pietei imobiliare datoratd recesiunii
economice. Imobilul evaluat este de tip teren intravilan.

Aria pietei este una urbana si apartine unei zone periferice. Valorile de piatd a
imobilelor similare sunt in stagnare (datorita conditiilor actuale ale pietei imobiliare).
Proprietatile comparabile identificate sunt urmatoarele:

Nr. Tip Suprafata Pret/mp Localizare

crt.  informatie mp euro
1 Oferta 8.946 8 Loc. Oradea, zona aeroport, langa str.

L Nojoridului
2 Oferta 5.760 11,9 Loc. Oradea, vis-a-vis de aeroport, in paln
_ secund fata de str. Calea Aradului

3 Oferta 5989 9212 Loc. Oradea, intre aeroport si cart. Grigoresen
4 Oferta 22800 15 Loc. Oradea, intre aeroport si padure
5 Oferta 50.000 16 | Loc. Oradea, str. Calea Aradului, spre Nojorid

Pentru selectarea comparabilelor in grila de calcul, comparabilele au fost
analizate din punct de vedere al localizarii, suprafetei si racordarea la utilitati, ramanand
pentru a fi introduse in grila nr. crt. 2,3 4.

Analiza cererii

Redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpitiitori, motivata de politica
monetara gi administrativd a béncii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei
convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de
cumpdrare.

Echilibrul pietei. Tendinte
Pe piata proprietiifilor similare cclor evaluate fiind influentati de capacitatea actuala dar
si viitoare de absorbiie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat,
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deci functie de evolutia vanzirilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare,
pe acest segment, in stagnare.

Tendinte: o sitvatie volatild ce poate fi depagita prin factorii care ar putea influenta in
mod direct stimularea creditirii ce constau intr-un plan coerent anticrizi realizat de
Guvern, politica monetard si administrativ a bancii centrale, politica de risc a bancilor
$i atingerea unei convergentie a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere
reald de cumpirare.

Concluzii

Activitatea curenta si tendintele pietei relevante:
* Piata cumpdéritorilor; mediu activi,
= Dezechilibra usor in favoarea OFERTEI,

IV. ABORDAREA iN EVALUARE SI RATIONAMENTUL
IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Baza evaluirii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ca
definita mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost;
» documentarea, pe baza informatiilor solicitate clientului;
> inspectia imobilului;
» stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;
> selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
» deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie
s4 se tind seama la derularea tranzactiei;
> analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere
al evaludrii;
> aplicarca metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.

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

IV.2 EVALUAREA IMOBILULUI

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluiirii

Pentru evaluare s-a ales tehnica comparatiei directe,

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

IV.2.2 Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utili-are reprezinta alternativa de utilizare a proprietitii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pomnire si va genera

15



SC MAIANDA EVAL SRL Proprietar
Evaluator autorizat Popa Liviu George — EPI, BM, EI JUDETUL BIHOR

ipotezele de lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale
Tucririi.
Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabild
Jinanciar si are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizatii uzual in una din urmétoarele situatii:

o cea mai buni utilizare a terenului liber

o cea mai buni utilizare a terenului construit.

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

o permisibild legal

o posibila fizic

o fezabila financiar

© maxim productivd

Proprietatea evaluata este compusa din teren intravilan.

Evaluatorul considerd ci cea mai buni utilizare a terenului este cea de teren intravilan
— edificarea unor constructii industriale; aceastd utilizare intruneste cele patru
conditii/teste previzute in definitia celei mai bune utilizirii.

1V.2.3 Metode/ tehnici de evaluare

Terenul are valoare pentru ci oferd utilitate potentiald ca amplasament. Daci
terenul are utilitatea pentru o anumita utilizare si existd cerere pentru acea utilizare,
terenul are valoare pentru o categorie particulari de utilizatori.

Principiile si conceptele evaluirii terenului
Principiile care influenteaza valoarea terenului sunt;

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

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

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

Totusi viitori proprietari pot oferi pliti mai mari pentru un anumit amplasament
decét este indicat de spectrul larg al activititii de piati si de cea mai buni utilizare a
acestui amplasament, datoritd competitiei intense pentru alegerea amplasamentelor sau
a ultimelor amplasamente aflate intr-o anumita localizare.

3. Principiul substitu/iei- se aplicd In evaluarea terenului §i arati ci cea mai mare cerere
va fi pentru cele mai ieftine amplasamente similare, cumparitorul nu va platii mai nult
pentru un amplasament decit daci este similar sau identic.

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

Dreptul de proprietate si controlul public

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

Caracteristicile fizice §i amenajirile amplasamentului

Evaluatorul trebuie si ia in considerarea caracteristicile fizice ale lotului de teren,
utilitatile disponibile §i amenajirile amplasamentului care afecteazi utilitatea si
valoarea terenului. Acestea sunt: mirimea, forma, deschiderea la accesul principal,
solul, localizarea, orientarea fati de vént, de punctele cardinale si privelistea,
caracteristicile topografice cum ar fi conturul, nivelarea §i drenajul natural Totodats
evaluatorul trebuie s {ind scama de disponibilitatea utilititilor, de capacitatea, calitatea
si permanenia lor (retea de apd, de canalizare, energie electricd, servicii de telefonie si
de internet, s.a.), dar si de sursele interne sau externe care asigurd buna functionare a
acestora.

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

Cea mai bund utilizare

fn termeni, valoarea terenului este considerati cea mai bund utilizare. Indiferent
de amenajdrile functionale ale amplasamentului, valoarea acestuia este bazati pe cea
mai buni utilizare a sa, considerat a fi liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioars,
pentru utilizarea cea mai eficientd. Analiza §i rezolvarea corectd a problemelor evaluirii
cer ca terenul sa fie evaluat ca o componenti separati a proprietifii imobiliare, iar
considerea terenului ca fiind liber, faciliteazi acest lucru, fiind pe deplin o procedurs
acceptata.

Se spune ci “terenul are valoare”, aceasta poate fi egala sau chiar mai mare decét
valoarea intregii proprietédti desi constructiile de pe amplasament sunt in stare buni.
Constructiile pot s& contribuie la valoare, ele fiind “aferente terenului” si nu invers.

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

Analizénd cele de mai sus mentionez ci trebuie si acordim o importanti
deosebitd in analiza documentelor de avizare (generale gi/ sau particulare) ale
dezvoltatorilor, precum i a restrictiilor aferente. Lipsa unor asfel de documente impune
evaluatorului o atentie deosebiti, dar si necesitatea de generare a unor ipoteze de Iucru
special adaptate pietei. O astfel de situatie trebuie tratati cu prudenti prin prisma
posibilitatilor reale de a se obtine avizele lips3, lipsa, respectiv a restrictiilor potentiale.
Evaluatorul are obligativitatea de a prezenta clientului i utilizatorului raportului de
evaluare a rezervelor/ incertitudinilor legate de valabilitatea concluziei asupra valorii in
cazul neindeplinirii partiale sau toatale a ipotezelor.

Aplicabilitate si limitiri ale metodelor de evaluare

fn cadrul procesului de evaluare se realizeazi o analizi distinctd pentru a
determina valoarea terenului §i abia apoi se aplici cele trei abordiri ale valorii.

In cazul evaludrii unui apartament situat fntr-un bloc de locuinte colective,
proprictatea poate fi, uneori, evaluati fird a se furniza o concluzie distincti asupra
valorii terenului. Rareori estimarea valorii terenului, apare in raportul de evaluare, ca
subcapitol al abordérii prin cost, in general apare ca o o sectiune distincti.
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Din cele trei abordéri traditionale ale valorii: abordarea prin piati, prin venit i
prin cost, deriva si sunt utilizate in practica de evaluare metodele de evaluare a terenului
liber. Aceste metode sunt: metoda comparatiei directe §i metode alternative (extractia
de pe piafd, alocarea, tehnicile capitalizirii venitului- capitalizarea directi- metoda
reziduald, capitalizarea indirectd- capitalizarea rentei funciare si analiza fluxului de
numerar actualizat- metoda parceldrii si dezvoltirii).

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

Comparafia directd este cea mai utilizatd metodi pentru evaluarea terenului si cea
preferatd metodd atunci cénd suntdisponibile vinziri de terenuri comparabile, poate fi
utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul evalurii.

Avénd ca scop estimarea valorii terenului subiect in aplicarea acestei metode sunt
colectate, analizate, comparate si ajustatc vénzarile de loturi si alte date privind
parcelele similare. In cadrul procesului de comparatie dintre loturile similare si terenul
subiect sunt Iuate in considerare asemandrile si deosebirile.

Evaluatorul colecteazi datele despre vanzirile si inchirierile finalizate i ofertele
active, identificd asemiindrile si deosebirile dintre aceste date, sorteazi aceste informatii
in functie de relevantd si ajusteaza preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele
fatd de caracteristicile terenului subiect i abia apoi formuleazi concluziile privind
valoarea de piatd a terenului evaluat.

Elementele de comparatie includ: drepturi de proprietate, conditii (termenii) de
finantare, conditii de vénzare (motivatia), cheltuielile efectuate imediat dupd
cumpdrare, conditii de piatii (schimbdrile in timp), localizarea, caracteristicile fizice,
utilititile disponibile gi zonarea.

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

Dimensiunea terenului este un element de comparatie mai putin important decét
data vénzdrii gi localizarea, tipurile de dezvoltaiiri frecvente au o marime optimi a
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amplasanetului.  Trebuie mentionat ci in majoritatea cazurilor in care mirimea
amplasamentului este mai mare, valoarea terenului in exces va scade accelerat,
Evaluatorii acordd mai multd importanti comparabilelor care au aceeasi suprafatd cu
proprictatea de evaluat deoarece vanzirile diferitelor suprafete se realizeazi la prefuri
unitare diferite

Zonarea teprezintd adesea un criteriu fundamental in selectarea comparabilelor.

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

Unul dintre principalele obiective al analizei CMBU 1l reprezinti chiar acesta,
identificarea proprietétilor comparabile. Acesta atentioneazi ci 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 optimizarca
utilizarii.

Ca o concluzie putem spune cid cu cit aseminirile dintre proprietatile
comparabile §i proprietatea subiect sunt mai mari, cu atdt marja de veridicitate aferenti
metodei comparatiei directe este mai mare, iar increderea in rezultat este mai crescuti.
in sensul opus insi diferentele dintre proprietiti cresc marja de eroare aferenta metodei
comparatiei directe §i deciincrederea in rezultat este mai scizuti.

Pe langa tranzactiile finalizate, evaluatorii mentioneazi in raportul de evaluare ca
“vénzari” diverse date de piafd cum ar fi ofertele de vanzare §i de cumpirare chiar daci
tranzactiile nu au fost finalizate. Mentionez ci ofertele furnizezd date mai putin
credibile dect vénzdrile inregistrate si contractele semnate, de reguld preful final de
vanzare fiind mai mic decét oferta initiald de vAnzare, dar totusi mai mare decit oferta
initiala de cumpirare,

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

Ajustarile diferentelor observate intre proprietatea subiect si proprietétile
comparabile sunt aplicate la pretul de vénzare al comparabilelor. Poate fi utilizatd
analiza pe perechi si aplicate ajustiiri separate pentru fiecare element de comparatie,
mérimea ajustarii fluctudnd in functei de datele indicate de piati. In cazul in care datele
selectate sunt insuficiente pentru a indica mirimea ajustirilor, atunci evaluatorul va
aduna §i analiza si alte date comparabile.
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Ajustirile se aplicd intr-o ordine importantd si bine stabiliti: in prim3 etapi se
aplic ajustérile pentru dreptul de proprietate, conditii de vanzare, conditii de piatd si de
vénzare gi abia apoi ajustérile pentru localizare si caracteristici fizice.

in raportul de evaluare trebuie argumentate toate ajustirile aplicate preturilor
proprictdtilor imobiliare, nu este permisd utilizarea unor ajustiri firi prezentarca
modului de estimarea al acestora. Modul de prezentare al argumentelor trebuie si fie
logic si usor de inteles.
Prin aceasta tehnica, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri. Toate corectiile
trebuie prezentate in raportul de evaluare, intr-o forma logica si usor de inteles.

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise anterior, s-a stabilit valoarea de
piata a proprietatii imobiliare, ca fiind de: 5.293.500 Lei echivalent a 1.137.100 Euro.
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V.ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valoarea estimata pentru terenul intravilan compus din parcela inscrisa in CF 202616 — in
suprafata de 113.711 mp, situat in loc. Oradea, str. Calea Aradului, nr. 80, jud. Bihor,
proprietar: JUDETUL BIHOR (cu drept de administrare in favoarea RA AEROPORTUL
ORADEA), descris in cuprinsul raportului de evaluare, conform actelor de proprietate anexate
in copie la prezentul raport, este:

5.293.500 LEI echivalent a 1.137.100 EURO

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

Adecvarea

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

Precizia

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

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

ABORDAREA PRIN PIATA

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

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

Cantitatea informatiilor. Sunt suficiente.

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

5.293.500 LEI echivalent a 1.137.100 EURO

Cursul BNR este: 1 EURO —4,6553 LEL din data de 22.11.2018.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPL, BM si EI
Membru titular ANEVAR
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Sinteza evaluarii,

Referitor la evaluarea proprietéfii imobiliare situata in localitatea Oradea, str.
Calea Aradului, nr. 80, jud. Bihor, reprezentand terenul intravilan inscris in CF 202617
— in suprafata de 1.433.081 mp, proprictar: JUDETUL BIHOR (cu drept de
administrare in favoarea RA AEROPORTUL ORADEA), avind in prezent destinatia
de teren intravilan, v comunic urmétoarele:

» Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare
conform Contractului de prestari servicii nr. 190 din 13.11.2018.

» Obiectul prezentului raport il reprezinta dreptul deplin asupra teremului
intravilan inscris in CF 202617, nr. cad. 202617 — in suprafata de 1.433.081 mp,
situat in localitatea Oradea, str. Calea Aradului, nr. 80, jud. Bihor.

» Data evaluarii: 22.11.2018

» Tipul evaluarii: valoarea de piata.

» Scopul evaluarii: informarea utilizatorului desemnat cu privire la valoarea de
Dpiata a proprietatii evaluate.

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

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

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

93.399.700 LEI echivalent a 20.063.100 EURO

Cursul BNR este: 1 EURO —4,6553 LEL, din data de 22.11.2018.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPI, BM si E}
Mem%--g‘éiu@-eg_r ANEVAR

7%

|
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CUPRINS
SINTEZA EVALUARII

LTERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
L1 Identificarea si competenta evaluatorului
L2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului
1.3 Scopul evalwirii
1.4 Identificarea activului san a datoriei supuse evaluarii
LS Tipul valorii estimate
1.6 Data evaludrii
L7 Moneda raportnlui
1.8 Documentatia necesari pentru efectuarea evaluiirii
L9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
L10 Ipoteze. Ipoteze speciale

1.10.1 Ipoteze

L.10.2 Ipoteze speciale
1.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
L12 Declararea conformititii evaluarii cu SEV
L13 Descrierea raportului
IL PREZENTAREA DATELOR
IL1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate
privind dobindirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosint etc.
I1.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
I1.3 Informatii despre amplasament
I1.4 Descrierea constructiilor - NU
ILS Date privind impozitele si taxele
IL6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
HI. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza cererii
Echilibrul pietei. Previziuni
IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL
IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
1V.2 Evaluarea imobilului
IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluiirii
1V.2.2 Cea mai buna utilizare
IV.2.3 Metode/ tehnici de evaluare

IV.2.3.1 Tehnica comparatiei directe (abordarea prin piata)

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

L1 Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: Popa Liviu George
Parafa or. 15389 — valabila 2018

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

Date de identificare ale evaluatorului:

Oragul: Oradea

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

Telefon: 0729831001; Fax: 0359.418176

E-mail: pop

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 cauzd si cu bunii credinti ci;

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

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

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

4. Implicarea noastrd in accastd misiunc nu este conditionati de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de mérimea valorii estimate sau impus
de destinatarul evaluidirii i legat de producerea unui eveniment care favorizeazi
cauza clientului in functie de opinia mea.

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

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPL, BM si EI
Membru titular ANEVAR
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1.2 Identificarea clientului si destinatarul raportului.
Prezentul Raport de evaluare se adreseazi — JUDETULUI BIHOR prin CONSILIUL
JUDETEAN BIHOR, carec in calitate de client, destinatar si utilizator desemnat a

solicitat raportul de evaluare.

Nu se identifici alte persoane fizice san juridice care pot avea acces la raportul de
evaluare. Evaluatorul nu-gi asuma raspunderea decét fatii de client si fata de destinatarul

lucrarii.

1.3 Scopul evaluirii
Scopul prezentului raport de evaluare este informarea utilizatorului desemnat cu

privire la valoarea de piata a proprietatii evalnate.

1.4 Identificarea proprietatii

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra proprietitii
imobiliare situate in localitatea Oradea, str. Calea Aradului, nr. 80, jud. Bihor,
reprezentand terenul intravilan inscris in CF 202617 — in suprafata de 1.433.081 mp.

L5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii - Valoarea de piata.

»Yaloarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau datorie ar putea fi
schimbat/a la data evaluarii, intre un cumpéritor hotiirat si un vénzitor hotarit, intr-o
tranzactie nepértinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si firi constringere”. Sursa definitiei este volumul
Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2018, SEV 100 Cadrul general,

paragraful 29, pagina 11.

Metodologia de estimare a “valorii de piai” a tinut cont de scopul evaluirii, tipul
proprietitii §i de recomandarile standardelor de evaluare relevante.

1.6 Data evaludrii si data inspectiei

Data la care este valabild concluzia privind valoarea estimati, respectiv data evaluirii
este 22.11.2018.

Data inspectiei: 22.11.2018.

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

L8 Documentatia necesaril pentru efectuarea evaluirii
Evaluatorului ii sunt necesare documentele privind dobéndirea, drepturile de proprictate
al bunului imobil evaluat, Certificat de Urbanism actualizat, Extras de Carte Funciara

actualizat, documentatie cadastrala.
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Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de Carte Funciara nr. 202617, Hotararea nr. 84
din 14.06.2018 si Plan de amplasament si delimitare a imobilulai cu propunere de
dezlipire,

L9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea
Sursele de informafii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:

» Extrasul de Carte Funciara nr. 202617, nr. cad. 202617.

» Hotararea nr. 84 din 14.06.2018.

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

Alte informatii consultate:
» Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR;
» Cursul de referinta al monedei nationale;
» Publicaii privind piata imobiliara, ziare, reviste, pagini web, agentii imobiliare,
proprietari ai unor imobile comparabile etc.
Evaluatorul nu isi asumi nici un fel de riispundere pentru datele puse 1a dispozitic de
cétre beneficiar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de

date incomplete sau gresite.

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

sunt urmétoarele:

1.10.1 Ipoteze
> Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
cétre proprietarul imobilelor i au fost prezentate firi a se intreprinde verificari sau

investigatii suplimentare. Se presupunc ci titlul de proprictate este bun s

marketabil, in afara cazului in care se specifici altfel;

Informatia furnizati de cétre terfi este consideratii de incredere, dar nu i se acorda

garantii pentru acuratete;

Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor,

solului care si influenteze valoarea.

Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau

pentru obfinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune cdi amplasamentul cst¢ in deplind concordanti cu toate

reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjuritor in afara cazurilor

cénd neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

» Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu
reprezentantii proprietarutui imobilului, nu existi nici un indiciu privind existenta
unor contaminari naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietitii evaluate
sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul nu are cunostingi de efectuarea unor

v V Vv Vv
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inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase §i nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza cii nu existi aga ceva.

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

> Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile 1a data
evalufrii;

» Valoarea de piafa estimata este valabila la data evaluirii. Intrucat piata, conditiile de
piaiii se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzitoare la
un alt moment;

> S-a presupus ci legislafia in vigoare se va mentine §i mu au fost luate in calcul
eventuale modificéri care pot si apard in perioada urmitoare;

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

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

» Daci nu se aratd altfel in raport, se infelege cd evaluatorul nu are cunogtinii asupra
starii ascunse sau invizibile asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea
imobiliari in canzi sau de pe o proprietate invecinati, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea
proprietitii. Se presupune ci nu existii astfel de conditii daci ele nu au fost observate,
la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite,
necesard pentru intocmirea raportului de evaluare.

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

proprietatii, astfel de informatii depdsind sfera acestui raport si/sau calificarea
evaluatorului.
Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta stérii in care se afld
proprietatea §i nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii §i a
eventualelor lor consecinte §i nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.

1.10.2 Ipoteze speciale
> Cu ocazia inspectiei au fost identificatc mai multe constructii edificate pe

amplasamentul cu nr. cad. 202617 (constructii ce deservesc Aeroportul Oradea),
constructii inscrise si in Cartea Funciara, dar care nu fac obiect al prezentului
raport de cvaluare. Proprictatea se evalueaza sub aceasta premise—teren
considerat liber.
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1.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
> Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a

acestuia.

> Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& oferc in continuare

consultanti sau si depuni mérturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune,
in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

» Nici prezentul raport, nici pérti ale sale (in special concluzii referitoare la valori,

>

>

>

identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate san mediatizate fird acordul
prealabil al evaluatorului.

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

Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinat publicitatii fird acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei gi contextului in care urmeaza sd apard.
Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane
decdt cele precizate la pct. L2, atrage dupd sine incetarea obligatiilor
contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre
beneficiar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati
la pet. 1.2. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar
evaluatorul nu accept nici o responsabilitate fatd de o ter{d persoand, in nici o
circumstanta.

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

®

e & »5 & & & % o

SEV 100 — Cadrul general

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

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 300 — Evaludri pentru raportarea financiaréd
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Codul Deontologic al evaluatorului
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L.13 Descrierea raportului

Raportul se va transmite in format letric in doua exemplare.

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

10
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. PREZENTAREA DATELOR
I.1 Identificarea proprietatilor imobiliare. Descrierea juridica. Documente
anexate privind dobéndirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de

folosinti.

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra proprietatii
imobiliare sitmata in localitatea Oradea, str. Calea Aradului, ar. 80, jud. Bihor,
reprezentand terenul intravilan inscris in CF 202617 — in suprafata de 1.433.081 mp.

Proprietar: JUDETUL BIHOR (cu drept de administrare in favoarea RA
AEROPORTUL ORADEA)

Utilizator desemnat: JUDETUL BIHOR prin CONSILIUL JUDETEAN BIHOR.
Documente anexate privind dreptul de proprictate asupra imobilului, dreptul de

folosint etc.
> Extras de Carte Funciara nr. 202617, nr. cad. 202617.

» Hotararea nr. 84 din 14.06.2018.
» Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire.

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

Conform Extrasului de Carte Funciara nr. 202617 pus la dispozitia evaluatorului,
proprietatea evaluata este grevata de urmatoarele sarcini:

» Drept de concesiune asupra 2.500 mp teren pe o perioada de 49 ani, in

favoarea SC ELECTRICA DISTRIBUTIE — TRANSILVANIA NORD SA

SUCURSALA ORADEA.
> Drept de concesiune asupra 25 mp pe o perioada de 25 ani, in favoarea SC
ELECTRICA DISTRIBUTIE — TRANSILVANIA NORD DISTRIBUTIE

SA SUCURSALA ORADEA.
Proprietatea se evalueaza ca fiind libera de sarcini.

I1.2 Date despre vecinatati, zona, oras
Artere importante de circulatie in apropriere:
» Auto: strada Calea Aradului
» Cdlitatea retelelor de transport: asfaltat, cu doua benzi pe sens.
Caracterul edilitar al zonei
» Zona periferica
» Mixta — industriala si agricola
» Inzond se afld
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o Unititi comerciale in apropiere: -da, Carrefour Era, Dedeman, Brico
Depot
o Unitdfi de invdtamadnt: -
o Unitdti medicale: -
o Institutii de cult: -
o Sedii de banci —
o Parcuri: -

E_’_ Concluzie: - ) ﬁﬁ*‘——l

Proprietatea evaluata se afla situata in zona periferica a loc. Oradea. Zona este
mixta — industriala si agricola. Amplasare cu acces la principalele artere de
circulatie in zona. Poluare cu noxe auto: medie; trafic intens. Poluare fonici:
medie (rezultat din observatii si informatii ale evaluatorului, firi expertizare sau

determiniri de laborator ale noxelor).

11.3 Informatii despre amplasament

Parcela de teren este situata in zona periferica a localitatii Oradea, str. Calea Aradului,
nr. 80, judetul Bihor. Accesul la amplasament se face direct din strada Calea Aradului,

pe un drum asfaltat.

Amplasamentul este compus din terenul intravilan compus din parcela inscrisa in
CF 202617 — in suprafata de 1.433.081 mp.

sy M

> Retea urbana de energie electricd —da

» Reteaurbana de gaze — nu

» Retea urbana de apd — da

» Refea urbana de canalizare - nu

» Retea urbana de incalzire — nu

» Fosa septica - nu

» Rezervor gaz - nu

» Put forat apa - nu

» Generafor energie electrica - nu

» Retea urbana de telefonie, cablu si internet — da

I1.4 Descrierea terenului:

Proprietatea evaluata se compune din teren intravilan, situat in localitatea Oradea, str.
Calea Aradului, nr. 80, jud. Bihor, astfel:
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> parcela in suprafata de 1.433.081 mp, forma neregulata, suprafata plana fara
inclinatie, imprejmuit partial cu gard din plasa de sarma.

IL.5 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
HI ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piaa schimba drepturi
de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.
O serie de caracteristici speciale deosebesc piefele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor;

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

v" Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numérul de vénzitori si comparatori
care actioneazi este relativ mic; proprietitile imobiliare an valori ridicate care
necesita o putere mare de campirare, ceea ce face ca aceste picte sa fie sensibile
la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de
munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobénzile, etc.; in general,
proprietitile imobiliare nu se cumpéra cu banii jos, iar daca nu exista condifii
favorabile de finanfare tranzactia este periclitata; spre deosebire de piefele
eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazi ci este deseori influentata de
reglementirile guvernamentale si locale, cercrea si oferta de proprietatea
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si
rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta;

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

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si méisura
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 parte si tipul, amplasarea si restriciile privind proprietégile, pe de alta
parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale,
agricole, speciale).

Acestea, la rindul lor, pot fi impirtite in piefe mai mici, specializate, numite subpiete,
acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprictafii.

Zona analizata este mixta — industriala si agricola, situata in zona periferica a localitatii
Oradea.
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Tipul pietei

incadrarea in piata proprictatilor feremuri intravilane din zona periferica a loc.
Oradea.

Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia
evaluatorului sa coincidi cu pretul de tranzactionare al proprictifii la data evaludrii.
Acest grad variazid insa in funcfie de conditiile pietei, caracteristicile proprietitii
evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pietelor
proprietarilor evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverselor piete unele
evenimente macroeconomice majore, neprevazute.

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

Analiza ofertei

Mai mare — in comparatie cu dimensiunile cererii. Datoritd dezechilibrului dintre
cererea solvabild si oferta efectivd, num#rul imobilelor comparabile ofertate pe piati
este in crestere, aspect favorizat de contractia pietei imobiliare datorati recesiunii
economice. Imobilul evaluat este de tip teren intravilan.

Aria pietei este una urbana gi aparfine unei zone periferice. Valorile de piati a
imobilelor similare sunt in stagnare (datoritd conditiilor actuale ale piefei imobiliare).
Proprietatile comparabile identificate sunt urmatoarele:

Nr. Tip Suprafata Pret/mp Localizare
_ert. inft_»rl_na_ﬁeJ _mp  ewo | —

1 | Oferta | 5700 | 119 Loc. Oradea, zona aeroport, in plan secund
o i __ I fatadestr. Calea Aradului

2 | Oferta | 65406 15 |  Loc. Orades, vis-a-vis de aeroport
'3 | Oferta ' 50000 = 21 | Loc. Orades, langa aeroport
|4 | Oferta = 50000 |16 | Loc. Oradea, zona aeroport, spre Nojorid |
5 | Oferta_ | 100600 | 20 | Loc. Oradea, in aproprierea aeroportului

Pentru selectarea comparabilelor in grila de calcul, comparabilele au fost
analizate din punct de vedere al localizarii, suprafetei si racordarea la utilitati, ramanand
pentru a fi introduse in grila nr. crt. 2,3 4.
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Analiza cererii

Redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpéatatori, motivata de politica
monetari §i administrativa a béncii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei
convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de
cumparare.

Echilibrul pietei. Tendinte

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

Tendinte: o situatie volatili ce poate fi depdgita prin factorii care ar putea influenta in
mod direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent anticrizi realizat de
Guvern, politica monetard si administrativi a béncii centrale, politica de risc a bincilor
si atingerea unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere
realii de cumpirare.

Concluzii

Activitatea curenta si tendintele pietei relevante:
* Piata cumpdrétorilor; mediu activa,
= Dezechilibru usor in favoarea OFERTEI;

IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

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

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

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

V V VYVVVvVYyY
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IV.2 EVALUAREA IMOBILULUI

1V.2.1 Date privind medul de realizare a evalugrii

Pentru evaluare s-a ales tehnica comparatiei directe.

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

1V.2.2 Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietitii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale
lucririi.
Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabili §i legald a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabildi
Sfinanciar §i are ca rezulitat cea mai mare valoare.
Cea mai buni utilizare este analizatd uzuval in una din urmitoarele situatii:

o cea mai bund utilizare a terenului liber

o cea mai bund utilizare a terenului construit.

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

o permisibila legal

o posibila fizic

o fezabila financiar

o maxim productivi
Proprietatea evaluata este compusa din teren intravilan.
Evaluatorul consideri cé cea mai buni utilizare a terenului este cea de teren intravilan
— edificarea unor constructii industriale; accastd utilizare intruneste cele patru
conditii/teste previzute in definitia celei mai bune utilizsrii.

1V.2.3 Metode/ tehnici de evaluare

Terenul are valoare pentru ci ofera utilitate potentiald ca amplasament. Daci
terenul are utilitaiea pentru o anumiti utilizare §i exista cerere pentru acea utilizare,
terenul are valoare pentru o categorie particulari de utilizatori.

Principiile §i conceptele evaludrii terenului

Principiile care influenteazi valoarea terenului sunt;
1. Anticiparea- se referd la faptul ci valoarea este creatd de perspectiva unor beneficii
obtenabile n viitor.
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Oferta de terenuri este relativ stabild, totusi existd clteva exceptii care pot
infuenta modificarile cererii si ofertei, sunt schimbiri importante care pot afecta in timp
calitatea §i stabilitatea terenului cum ar fi: eroziunea solului, poluarea terenului cu
diverse deseuri periculoase, cutremure, inundatii metodele impropii de exploatare,

minerale subterane §.a.

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

Totusi viitori proprietari pot oferi pliti mai mari pentru un anumit amplasament
decét este indicat de spectrul larg al activitatii de piatd si de cea mai buna utilizare a
acestui amplasament, datoritd competifiei intense pentru alegerca amplasamentelor sau
a ultimelor amplasamente aflate intr-o anumité localizare.

3. Principiul substitutiei- se aplici in evaluarea terenului §i arati ci cea mai mare cerere
va fi pentru cele mai ieftine amplasamente similare, cumparitorul nu va platii mai mult
pentru un amplasament decét dach este similar sau identic.

4. Principiul echilibrului- este aplicabil in evaluarea unui teren si arati ci valoarea este
sustinutd atunci cdnd eclementele diferite ale unui anumit mix economic sunt in
echilibru, dar cand echilibrul nu este stabil, valoarea se modifica.

Dreptul de proprietate si controlul public

Evaluarea terenului se concentreazd asupra evaludrii drepturilor de proprietate
aferente terenului cum ar fi: dreptul de a dezvolta terenul in anumite limite, inchiriere,
exploatare agricold, 1a modificarea topografiei, parcelare sau comasare, §.a. Evaluatorul
trebuie s identifice toate facilititile, si analizeze existenta dreptului de trecere si a
restrictiilor publice sau private care pot afecta proprietatea evaluati.

Caracteristicile fizice si amenajirile amplasamentului

Evaluatorul trebuie si ia in considerarea caracteristicile fizice ale lotului de teren,
utilitdtile disponibile §i amenajérile amplasamentului care afecteazi utilitatea si
valoarca terenului. Acestea sunt: mérimea, forma, deschiderea la accesul principal,
solul, localizarea, orientarca fafd de vént, de punctele cardinale §i priveligtea,
caracteristicile topografice cum ar fi conturul, nivelarea si drenajul natural Totodati
evaluatorul trebuie si tind seama de disponibilitatea utilitdtilor, de capacitatea, calitatea
si permanenta lor (retea de apd, de canalizare, energie electricd, servicii de telefonie si
de intemnet, s.a.), dar si de sursele interne sau externe care asiguri buna functionare a
acestora.
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Pentru ca un lot de teren sd devini amplasament trebuie fizic delimitat si
amenajat atdt intern (lucrdri de peisagisticd, pavare, racordare la utilitdyi) cdt si extern
(strdzi, rampe, trotuare, canale si linii de racordare la refelele de utilitiiti), astfel incdt
sd fie pregatit pentru o anumitd utilizare. Aceste amenajiri, de obicei, sunt considerate
parte din valoarea amplasamentului si citeodata sunt evaluate odati cu alte constructii
care aparfin proprietitii subiect. Este important de mentionat c# amenajirile
amplasamentului, precum orice alte constructii fac obiectul deprecierii fizice si
functionale.

Cea mai bund utilizare

in termeni, valoarea terenului este considerati cea mai buni utilizare. Indiferent
de amenajarile functionale ale amplasamentutui, valoarea acestuia este bazati pe cea
mai bund utilizare a sa, considerat a fi liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioar3,
pentru utilizarea cea mai eficientd. Analiza si rezolvarea corectd a problemelor evaluirii
cer ca terenul si fie evaluat ca o componentd separati a proprietitii imobiliare, iar
considerea terenului ca fiind liber, faciliteaza acest lucru, fiind pe deplin o proceduri
acceptata.

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

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

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

Aplicabilitate gi limitiri ale metodelor de evaluare
In cadrul procesului de evaluare se realizeazd o analizi distinctd pentru a

determina valoarea terenului i abia apoi se aplici cele trei abordiri ale valorii,

Din cele trei abordéri traditionale ale valorii: abordarea prin piati, prin venit i
prin cost, derivd §i sunt utilizate in practica de evaluare metodele de evaluare a terenului
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liber. Aceste metode sunt: metoda comparatiei directe §i metode alternative (extractia
de pe piatd, alocarea, tehnicile capitalizirii venitului- capitalizarea directd- metoda
reziduala, capitalizarea indirectd- capitalizarea rentei funciare si analiza fluxului de
numerar actualizat- metoda parcelirii si dezvoltrii).

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

Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea
preferatd metodi atunci cand suntdisponibile vanzari de terenuri comparabile, poate fi
utilizati pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul evaludrii.

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

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

Elementele de comparatie includ: drepturi de proprietate, conditii (termenii) de
finantare, conditii de wvaAnzare (motivatia), cheltuiclile efectuate imediat dupa
cumpirare, conditii de piatd (schimbirile in timp), localizarea, caracteristicile fizice,
utilitdtile disponibile si zonarea.

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

Dimensiunea terenului este un clement de comparatie mai putin important decit
data vénzarii §i localizarea, tipurile de dezvoltadri frecvente au o méarime optima a
amplasanetului. Trebuic mentionat ci in majoritatea cazurilor in care mérimea

amplasamentului este mai mare, valoarea terenului in exces va scade accelerat.
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Evaluatorii acordi mai multd importanti comparabilelor care au aceeasi suprafati cu
proprictatea de evaluat deoarece vanzirile diferitelor suprafefe se realizeazi la prefuri
unitare diferite

Zonarea reprezintd adesea un criteriu fundamental in selectarea comparabilelor.

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

Unul dintre principalele obiective al analizei CMBU il reprezinti chiar acesta,
identificarea proprietitilor comparabile. Acesta atentioneazd ci comparabilele trebuie
selectate dintre proprietafile care au aceeasi CMBU, diferentele identificate privind
acest element de comparatic nu sunt legate de natura/ tipul acesteia ci de optimizarea
utilizérii.

Ca o concluzie putem spune ci cu cit aseminiirile dintre proprietitile
comparabile si proprietatea subiect sunt mai mari, cu atit marja de veridicitate aferenti
metodei comparatiei directe este mai mare, iar increderea in rezultat este mai crescuti.
in sensul opus ins# diferentele dintre proprietati cresc marja de eroare aferents metodei
comparatiei directe si deciincrederea in rezultat este mai scizuta.

Pe lang? tranzactiile finalizate, evaluatorii mentioneazi in raportul de evaluare ca
?vanz#ri” diverse date de piatii cum ar fi ofertele de vanzare si de cumparare chiar daci
tranzactiile nu au fost finalizate. Mentionez cid ofertele furnizezd date mai putin
credibile decdt vanzirile inregistrate si contractele semnate, de reguld pretul final de
véanzare fiind mai mic decét oferta initiala de vAnzare, dar totusi mai mare decit oferta
initiala de cumpérare.

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

Ajustdrile diferentelor observate intre proprictatea subiect §i proprietatile
comparabile sunt aplicate la pretul de vinzare al comparabilelor. Poate fi utilizati
analiza pe perechi §i aplicate ajustiiri separate pentru fiecare element de comparatie,
mirimea ajustirii fluctudnd in functei de datele indicate de piats. In cazul in care datele
selectate sunt insuficiente pentru a indica mérimea ajustérilor, atunci evaluatorul va
aduna si analiza gi alte date comparabile.
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Ajustdrile se aplicd intr-o ordine importanti §i bine stabilitd: in prima etapi se
aplici ajustirile pentru dreptul de proprietate, conditii de vinzare, conditii de pia{a si de
véanzare §i abia apoi ajustérile pentru localizare §i caracteristici fizice,

in raportul de evaluare trebuic argumentate toate ajustirile aplicate preturilor
proprietdtilor imobiliare, nu este permisd utilizarca unor ajustari fird prezentarea
modului de estimarea al acestora. Modul de prezentare al argumentelor trebuie si fie
logic si ugor de inteles.
Prin aceasta tehnica, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri. Toate corectiile
trebuie prezentate in raportul de evaluare, intr-o forma logica si usor de inteles.

In urma aplicarii metodei de evaluarc descrise anterior, s-a stabilit valoarea de
piata a proprietatii imobiliare, ca fiind de: 93.399.700 Lei echivalent a 20.063.100

Euro.
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORH

Valoarea estimata pentru terenul intravilan compus din parcela inscrisa in CF 202617 - in
suprafata de 1.433.081 mp, situat in loc. Oradea, str. Calea Aradului, nr. 80, jud. Bihor,
proprietar; JUDETUL BIHOR (cu drept de administrare in favoarca RA AEROPORTUL
ORADEA), descris in cuprinsul raportului de evaluare, conform actelor de proprietate anexate
in copie la prezentul raport, este:

93.399.700 LEI echivalent a 20.063.100 EURO

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

Adecvarea

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

Precizia

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

Cantitatea informatiilor
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele

criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie
comparabila sau de o0 anumita metoda.

ABORDAREA PRIN PIATA
Adecvarea. Comparatia directa este cea mai buna metoda atunci cand pot fi identificate si

verificate comparabilele.

Precizia. Datele culese de 1a cei implicati pot avea o anumita doza de nerealism.

Cantitatea informatiilor. Sunt suficiente.

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

93.399.700 LEI echivalent a 20.063.100 EURO

Cursul BNR este: 1 EURO —4,6553 LEI, din data de 22.11.2018.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autforizat EPI, BM si El
Membry titaiar: ANEVAR
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