ROMANIA
CONSILIUL JUDETEAN BIHOR
BIHAR MEGYEI TANACS
BIHOR COUNTY COUNCIL

HOTARAREA NR. 42
din 28 martie 2019
privind insusirea raportului de evaluare pentru bunurile imobile constructii si constructii
speciale, situate in municipiul Oradea, str. Calea Aradului nr. 80, aflate in proprietatea judetului
Bihor, in vederea actualiziirii evidentei contabile si tehnico —operative a judetului Bihor

Avand in vedere:

Expunerea de motive nr. 5343 din 13.03.2019 a Presedintelui Consiliului Judetean Bihor,

Raportul de specialitate nr. 5345 din 13.03.2019 intocmit de cétre Directia Generald Economicd —
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. 6524 din 28.03.2019, Raportul de avizare al Comisiei juridica,
dezvoltare regionald si cooperare transfrontalierd nr. 6590 din 28.03.2019, Raportul de avizare al
Comisiei de organizare si dezvoltare urbanistica, realizarea lucrarilor publice, conservarea monumentelor
istorice si de arhitecturd nr. 6506 din 28.03.2019,

Luind in considerare urmitoarele:

Referatul de necesitate nr. 26276/18.12.2018 intocmit de catre Direcfia Generala Economica — Directia
de Administrare a Patrimoniului Public si Privat — Serviciul de Administrare a Patrimoniului, prin care
se propune achizitionarea serviciului de evaluare in vederea stabilirii valorii reale de inventar si
actualizarea evidentei contabile si tehnico-operative a domeniului public al judetului Bihor pentru
cladirile date in administrarea R.A. Aeroportul Oradea,

Contractul de prestari servicii nr. 212 din 28.12.2018 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. 3600 din 20.02.2019 intocmit de catre
SC MATANDA EVAL SRL prin expert evaluator autorizat — membru ANEVAR dl. Popa Liviu George,
a bunurilor imobile constructii si constructii speciale, situate in municipiul Oradea, str. Calea Aradului
nr. 80,

in conformitate cu prevederile:

art. 136 din Constitutia Romaniei,

Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluérii bunurilor, cu modificarile
si completérile 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, republicatd, cu modificarile
si completarile ulterioare,

art. 98 prin dispozitiile art. 45, alin. (3) din Legea nr. 215/2001, Legea administratiei publice locale,
republicata, cu modificarile si completrile ulterioare,

In temeiul art. 115 alin. (1) lit. ¢), din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,



CONSILIUL JUDETEAN BIHOR, oo
HOTARASTE: 18 voturi ”pentru”
16 voturi "abtinere”

Art.1. insusirea Raportului de evaluare nr. 3600 din 20.02.2019 intocmit de citre SC MAIANDA EVAL
SRL prin expert evaluator autorizat — membru ANEVAR dl. Popa Liviu George, a bunurilor imobile
constructii si constructii speciale, situate in municipiul Oradea, str. Calea Aradului nr. 80, aflate in
proprietatea judetului Bihor, in vederea actualizarii evidentei contabile si tehnico-operative a judetului
Bihor, conform Anexei care face parte integrantd din prezenta hotérare.

Art.2. Se actualizeaza in mod corespunzitor inventarul bunurilor judetului Bihor, conform dispozitiilor
art. 1 din prezenta hotarare.

Art.3. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredin{eaza Presedintele Consiliului Judetean
Bihor prin Directia Generald Economica — Serviciul Financiar Contabil si prin Directia de Administrare
a Patrimoniului Public si Privat - Serviciul Administrarea Patrimoniului.

Art.4. Prezenta hotarare se comunica 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,
- R.A. Aeroportul Oradea.
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SCMAIANDA EVAL SRL |
Evaluator autorizat Popa Liviu George — Tel 0729.831.001 |

Utilizator desemnat
JUDETUL BIHOR — RA AEROPORTUL ORADEA

Stimate beneficiar,

Referitor la evaluarea proprietafii imobiliare (constructii si constructii speciale) situata in
Mun. Oradea, str. Calea Aradului, nr. 80, jud. Bihor, aflata in domeniul public al JUDETULUI
BIHOR. cu drept de administrare in favoarca RA AEROPORTUL ORADEA, avdnd in prezent
destinatia de aeroport, va comunic wrmdtoarele:

» Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare conform
Contractului de prestari servicii nr. 212 din 18.12.2018, incheiat intre SC MAIANDA EVAL
SRL, in calitate de prestator si JUDETUL BIHOR prin CONSILIUL JUDETEAN BIHOR, in
calitate de achizitor si utilizator desemnat.

7 Obiectul prezentului raport il reprezinta proprietatea imobiliara (constructii si constructii
speciale): drum acces aerogara cu nr. inv, 10033, drum acces platforma cu nr. inv. 10034,
gard ornamental cu nr. inv. 10038, platforma meteo cu nr. inv. 10045, pista betonata +cale
rulare+platforma cu nr. inv. 10043, instalatie iluminat pista cu nr. inv. 392049, drumuri si
platforme cu nr. inv. 100335, retele exterioure apa cu nr. inv. 10048, retele canalizare cu nr.
inv. 10046, retcle termice cu nr. inv. 10049, retele electrice, alimentare platforma cu nr. inv.
10047, crematoriu gunoi cu nr. inv. 10032, imprejmuire protectie mateviale cu nr. inv. 10040,
suprafata de miscare cu nr. inv. 392045, instalatii de balizaj cu nr. inv. 392046, lucrari
hidrotehnice si de canalizare cu nr. inv. 392047, uzina electrica noua cu nr. inv. 392048, bloc
tehnic cu nr. inv. 10029, uzina clectrica cu nr. inv. 10050, baraca metalica cu nr. inv. 10027,
platforma auto cu inv. 10044, statie de observatie meteo cu nr. inv. 10031, extindere acrogara
cu nr. inv. 10036, cladire indusiriala cu nr. i, 10030, baraca metalica (magaczii) cu nr. inv.
10026, magazie tuburi hidrogen cu nr. inv. 10041, cladire hidrofor cu nr. inv. 392050,
rezervoare apa cu nr. inv. 392051, ghereta paza poarta cu nr. inv. 10039, si static de epurare
cu nr. inv, 392052, situate in Mun. Oradea, str. Calea Aradutui. nr. 80. jud. Bihor, aflata in
domeniul public al JUDETULUl BIHOR. cu drept de administrare in favoarea RA
AEROPORTUL ORADEA.

7 Tipul evaluarii: valoarea de piata, care in prezentul raport este identica cu valoarea jusia

~ Scopul evaluarii: inregistrarea in evidentele contabile pentru recuncasterea in situatiile
Sfinanciare

#  Dreptid evaluat : deplin

~ Inspectia a avut loe la darta de 01.02.2019.

# La realizarca raportului s-aw avur in vedere siandardele si metodologia de luern recomandaie
de ANEVAR.

# Inspectia, investigatiile si analizele necesare au fost facuie de caire evaluator autorizat Popa
Liviu George, in calitare de reprezentant al SC MAIANDA EVAL SRL. cu legitimatia nr.
15389.

In wrma aplicarii metodelor de evaluare descrise in vaport si a opiniei evaluatorului, s-a
stabilit valoarea de piata (justa)a proprictatii imohiliare ca fiind conform tabelului wrmator:

i N ' ) \.’aloa.re de \_’ aloa.re de
Py b Denumire constructii piata (justa) | piata (justa)
LEI EURO
1| 10033 | Drum acces Aerogara 1.910 409
2 | 10034 | Drum acces platforma 34414 7.379
3 | 10038 | Gard ornamental 18.150 3.892
4 | 10045 | Platforma meteo 7.642 1.638
5| 10043 | Pista betonata+cale rulare+platforma 1.180.035 253.015
6 | 392049 | Instalatie iluminat pista 4.149 890
7 | 10035 | Drumuri si platforme 1.103.153 236.530
8 | 10048 | Retele exterioare apa 32.148 6.893
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SCMAIANDA EVAL SRL
Evaluator autorizat Popa Liviu George — Tel 0729.831.001

Utilizator desemnat

JUDETUL BIHOR — RA AEROPORTUL ORADEA

9 | 10046 | Retele canalizare 15.541 3.332
10 | 10049 | Retele termice 24.398 5.231
Retele electrice, alimentare

11 10047 platforma 37.453 8.030
12 | 10032 | Crematoriu gunoi 31.154 6.680
13| 10040 | Imprejmuire protectie materiale 3.384 726
14 | 392045 | Suprafata de miscare 66.680.114 | 14.297.072
15 | 392046 | Instalatii de balizaj 15.046.506 3.226.164
16 | 392047 | Lucrari hidrotehnice si de canalizare 7.417.770 1.590.465
17 | 392048 | Uzina electrica noua 6.927.508 1.485.347
18 | 10029 | Bloc tehnic 650.609 139.499
19 | 10050 | Uzina electrica 256.496 54.996
20 | 10027 | Baraca metalica 67.524 14.478
21| 10044 | Platforma auto 23.497 5.038
22 | 10031 | Statie de observatie meteo 25.325 5.430
23 | 10036 | Extindere acrogara 4.125.895 884.645
24 | 10030 | Cladire industriala 1.155.975 247.856
25 | 10026 | Baraca melalica (magazii) 30.385 6.515
26 | 10041 | Magazie tuburi hidrogen 7.234 1.551
27 | 392030 | Cladire hidrofor 22429 4.809
28 | 392051 | Rezervoare apa 2.337 501
29 | 10039 | Ghereta paza poarta 18.301 3.924
30 | 392052 | Siatie de epurare 746 160
TOTAL 104.952.182 | 22.503.094

Cursitl BNR este: 1 EURO —4,6639 LEI din data de 31.12.2018

Valoarea a fost exprimatd in limitele wrmdtoarelor precizari:

Y Y VYV

cerinfelor legale din domeniul de activitate arribuit

Y

valoarca si chiria exprimatd nu confine TVA
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valoarea a fost exprimatd si este valabila doar in conditiile si prevederile prezentului raport
valoarea este o predicfie
valoarea este subiectivi
evaluarea este o opinic asupra unei valori
valoarea nu fine seama de responsabilitafile de mediu i de costurile necesare conformarii




SC MAIANDA EVAL SRL Utitizator desemnat
Evaluator autorizat Popa Liviu George — Tel 0729.831.001 JUDETUL BIHOR — RA AEROPORTUL ORADEA

CUPRINS

SCRISOARE INAINTARE

L.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

1.2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului
1.3 Scopul evaluarii

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

1.6 Data evaluarii

1.7 Moneda raportului

.8 Documentatia necesara pentru efectuarea evaluarii
1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
.10 Ipoteze. Ipoteze speciale

1.10.1 Ipoteze

1.10.2 Ipoteze speciale

I.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

I.12 Declararea conformutatii evaluarn cu SEV

I.13 Descrierea raportului

I1. PREZENTAREA DATELOR

I1.1 Identificarea. Descrierea juridica. Documente anexate privind dobandirea, dreptul de proprietate,
dreptul de folosinta.

11.2 Date despre zona. oras, vecinatati si amplasare

11.3 Informatii despre amplasament

I1.4 Descrierea proprietatii

IL.5 Date privind impozitele si taxcle

I1.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

1. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza cererii
Echilibrul pietei. Previziuni

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

IV.2 Evaluarea proprietatii

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluarii
IV.2.2 Cea mai buna utilizare

IV.2.3 Abordari in evaluare

IV.2.3.1 Abordarea prin piafa

1V.2.3.2 Abordarea prin venit

IV.2.3.3 Abordarea prin cost

IV.2.3.4 Chiria de piata

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

VI. ANEXE



SC MAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat

Evaluator autorizat Popa Liviu George — Tel 0729.831.001 JUDETUL BIHOR — RA AEROPORTUL ORADEA

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

L1 ldentificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: Popa Liviu George

Parafa nr. 15389 — valabila 2019

Expert evaluator autorizat pentru Evaluari de proprietati imobiliare™, "Evaluiri de bunuri mobile”, si
“Evaluari de intreprinderi”.

Date de 1dentificare ale evaluatorului:

Orasul: Oradea, Str. Doina, nr. 36, bl. D77, ap. 28

Telefon: 0729831001, Fax: 0359.418176

E-mail: cabinet@popaliviu.ro

DECLARATIE DE CONFORMITATE

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

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

CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunogtinid de cauza si cu buni credinta ca:

(9%}

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

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

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

Nu am interese in privinfa proprietafii imobiliare care face obiectul prezentului raport de
evaluare $i nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune,
exceptie facind rolul mentionat aici.

Implicarea in aceastd misiune nu este condif{ionata de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul cvaludrii si legat de
producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in funcgie de opinia mea.
Evaluatorul, in intocmirea raportului de evaluare, se situeazi pe pozifia evaluatorului extern.
La claborarea prezentului raport nu s-a acordat asisten{d semnificativa din partea vreunei alte
persoane.

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

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPI, BM si EI
Membru titular ANEVAR
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SCMAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat
Evaluator autorizat Popa Liviu George — Tel 0729.831.001 JUDETUL BIHOR — RA AEROPORTUL ORADEA

1.2 Identificarea clientului si destinatarul raportului.

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza — JUDETULUI BIHOR prin CONSILIUL JUDETEAN
BIHOR si RA AEROPORTUL ORADEA, in calitate de client.

Destinatarul si utilizatorul desemnat al prezentului Raport de evaluare este — CONSILIUL
JUDETEAN BIHOR.

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

1.3 Scopul evaluarii
Scopul prezentului raport de evaluare. conform contractului de prestari servicii agreat, este
inregistrarea in evidentele contabile pentru recunoasterea in situatiile financiare.

1.4 Identificarea activului sau datoriei supuse evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra proprietafii imobiliare (constructii
st constructii speciale): drum acces aerogara cu nr. inv. 10033, drum acces platforma cu nr. inv. 10034,
gard ormamental cu nr. inv. 10038, platforma meteo cu nr. inv. 10045, pista betonatatcale
rulare+platforma cu nr. inv. 10043, instalatie iluminat pista cu nr. inv. 392049, drumuri si platforme cu
nr. inv. 10035, retele exterioare apa cu nr. inv. 10048, retele canalizare cu nr. inv. 10046, retele
termice cu nr. inv. 10049, retele electrice, alimentare platforma cu nr. inv. 10047, crematoriu gunoi cu
nr. inv. 10032, imprejmuire protectie materiale cu nr. inv. 10040, suprafata de miscare cu nr. inv.
392045, instalatii de balizaj cu nr. inv. 392046, lucrari hidrotehnice si de canalizare cu nr. inv. 392047,
uzina electrica noua cu nr. inv. 392048, bloc tehnic cu nr. inv. 10029, uzina electrica cu nr. inv. 10050,
baraca metalica cu nr. inv. 10027, platforma auto cu inv. 10044, statie de observatie meteo cu nr. inv.
10031, extindere aerogara cu nr. inv. 10036, cladire industriala cu nr. inv. 10030. baraca metalica
(magazii) cu nr. inv. 10026. magazie tuburi hidrogen cu nr. inv. 10041, cladire hidrofor cu nr. inv.
392050, rezervoare apa cu nr. inv. 392051, ghereta paza poarta cu nr. inv. 10039 si statie de epurare cu
nr. inv. 392052, situate in Mun. Oradea, str. Calea Aradului, nr. 80, jud. Bihor, aflata din domeniu
public al JUDETULUI BIHOR cu drept de administrare in favoarea RA AEROPORTUL
ORADEA.

1.5 Tipul valorii

Tipul valorii - Valoarea de piata.

..Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau datorie ar putea (i schimbai/a la data
evaluarii. intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare. dupa un
marketing adecval si in care partile au acfionat fiecare in cunostinta de cauza. prudent si fara
constrangere”. Sursa definitiei este volumul Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR. editia
2018, SEV 100 Cadrul general, paragraful 29, pagina 11.

1.6 Data evaluarii si data inspectiei

Data evaludrii, respectiv “data la care se aplica concluzia asupra valorii”, este 31.12.2018.
Data inspectiei: 01.02.2019.

Data redactarii raportului: 18.02.2019

1.7 Moneda raportului
Opinia finald a evaluatorului este prezentata in moneda nationala - RON si EURO — moeneda utilizata
in majoritatea tranzactiilor de bunuri.

1.8 Documentatia necesara pentru efectuarea evaluarii

Evaluatorului i1 sunt necesare documentele privind dobandirea. documente care atesta drepturile de
proprietate, autorizatiile de construire, procesele verbale de receptie la finalizarea lucrarilor,
schite/relevee.

Utilizatorul a pus la dispozitia evaluatorului documentatia necesara.



SCMAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat
Evaluator autorizal Popa Liviu George — Tel 0729.831.001 JUDETUL BIHOR - RA AEROPORTUL ORADEA

1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea
Sursele de informatii puse la dispozitie de catre client, care au stat la baza intocmirii prezentului raport
de evaluare au fost:

» Extrasul de Carte funciara nr. 202617;

~ Fisele mijloacelor fixe:

» Lista de inventariere;

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

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

1.10.1 Ipoteze

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile puse la dispozitie de catre beneficiar si
au fost prezentate fard a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Se presupune ca
dreptul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

» Informatiile fumizate de catre bencficiar sunt considerate de incredere pe intreg cuprinsul
raportului de evaluare, dar nu se acordd garan{ii pentru acuratefe, acuratetea acestora fiind
responsabilitatea clientului;

Se presupune cd nu existd condifii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor; solului sau

structurii cladirii (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea.

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

studiilor necesare pentru a le descoperi;

» Nu am facut nici o investigatic §i nici nu am inspectat acele parti ale cladinii care erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ¢d aceste parti sunt in stare tehnica
buna. Nu putem sd exprimadm nici o opinie despre starea tehnici a partilor neinspectate si acest
raport nu trebuie consideral ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirii si
instalatiilor;

» Se presupune ca amplasamentul este in deplind concordan{a cu toate reglementirile aflate in
vigoare, referitoare la mediul inconjurétor, in afara cazurilor cind neconcordaniele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in prezentul raport:

~ Din informatiile definute de cétre cvaluator, nu exista nici un indiciu privind cxistenta unor
contaminari naturale sau chimice care afecteazd valoarea proprietafii evaluate sau valoarea
proprietafilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor
rapoarte care sd indice prezenia contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a
efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu existi asa
ceva,

» Daca se va stabili ulterior ¢i existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren

vecin sau c¢a au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sd contamineze, aceasta

ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost

rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

> Valoarea de piata estimatd este valabili la data evaluarii. Intrucat piata, conditiile de piata sc
pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un oricare alt
moment;

» S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine §i nu au fost luate in calcul eventuale
modificdri care pot sa apard in perioada urmatoare;

Y

Y

Y
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Y

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut {indnd seama de tipul
valorii exprimate — determinata de scopul evaluarii, disponibilitatea datelor si a informatiilor
necesare pentru evaluare, abordarile si metodele utilizate de participantii de pe piata relevanta;
Evaluatorul a utilizat in cstimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la
data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si a altor
informatii de care acesta nu avea cunostina:

Daca nu se aratd altfel in raport, se intelege cd evaluatorul nu are cunostinja asupra starii
ascunse sau invizibile a proprictatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starca si
structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia,
etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe
o proprictate Tnvecinata, inclusiv prezenta substanfclor periculoase, substantelor toxice etc.).
care pot majora sau micsora valoarea proprietdtii. Se presupune cd nu exista astfel de conditii
daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuirii
analizel obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare.

Acest raport nu trebuie considerat ca fiind un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii
proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si calificarea evaluatorului.
Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinia starii in care se afla proprietatea
$1 nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii s1 a eventualelor lor consecinte si
nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

1.10.2 1poteze speciale

\
»~

-

In prezentul raport de evaluare, valoarea de piata este identica cu valoarea justa.
Obiectele prezentului raport de evaluare sunt constructiile si constructiile speciale, situate in
loc. Oradea, str. Calea Aradului, nr. 80, jud. Bihor, fara terenul intravilan aferent acestora,

.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

>

r

e

r

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultan{a sau sa
depund marturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Nici prezentul raport. nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul
precalabil al evaluatorului.

Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese frac{ionate 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. Dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeazi si apard. Publicarea, partiala sau integrala, precum si
utilizarea lui de catre alte persoane decdt cele precizate la pet. 1.2, atrage dupa sine incetarea
obligatitlor contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre beneficiar.
corectitudinea si precizia datelor furnizate tiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopului §i destinatarului precizati la pet. 1.2.

Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o
responsabilitate faia de o ter{d persoana, in nici o circumstania.

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

r
>

SEV 100 — Cadrul general
SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluari

8
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» SEV 102 - Implementare
» SEV 103 - Raportare
» SEV 104 - Tipuri ale valorit
» SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
> SEV 300 - Evaluéri pentru raportarea financiara

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Ghidurile de evaluare
ANEVAR 2018 - GEV, astfel:

» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
Identificarea si justificarea devierilor de la SEV:

» Nu sunt devieri de la SEV.

L.13 Descrierea raportului

Raportul se va transmite in format letric in doua exemplare.

Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare, termenii de referinta a1 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
evaluatorului, analiza pietei, imagini ale proprietatii.

9
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II. PREZENTAREA DATELOR

II.1 ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate
privind dobandirea, dreptul de proprietate asupra proprietatii, dreptul de folosinta.

Obiectul evaluarii il constituie drepturile de proprietate deplin asupra proprietatii imobiliare
(constructii si constructii speciale): drum acces aerogara cu nr. inv. 10033, drum acces platforma cu nr.
inv. 10034, gard ornamental cu nr. inv. 10038, platforma meteo cu nr. inv. 10045, pista betonata+cale
rulare+platforma cu nr. inv. 10043, instalatie iluminat pista cu nr. inv. 392049, drumuri si platforme cu
nr. inv. 10033, retele exterioare apa cu nr. inv. 10048, retele canalizare cu nr. inv. 10046, retele
termice cu nr. inv. 10049, retele electrice, alimentare platforma cu nr. inv. 10047, crematoriu gunoi cu
nr. inv. 10032, imprejmuire protectie materiale cu nr. inv. 10040, suprafata de miscare cu nr. inv.
3920435, instalatii de balizaj cu nr. inv. 392046, lucrari hidrotehnice si de canalizare cu nr. inv. 392047,
uzina electrica noua cu nr. inv. 392048, bloc tehnic cu nr. inv. 10029, uzina electrica cu nr. inv. 10050,
baraca metalica cu nr. inv. 10027, platforma auto cu inv. 10044, statie de observatie meteo cu nr. inv.
10031, extindere aerogara cu nr. inv. 10036, cladire industriala cu nr. inv. 10030, baraca metalica
(magazii) cu nr. inv. 10026, magazie tuburi hidrogen cu nr. inv. 10041, cladire hidrofor cu nr. inv.
392050, rezervoare apa cu nr. inv. 392051, ghereta paza poarta cu nr. inv. 10039 si statie de epurare cu
nr. inv. 392052, situate in Mun. Oradea, str. Calea Aradului, nr. 80, jud. Bihor.

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

Documente anexate privind dobindirea, dreptul de proprietate asupra proprietatii, dreptul de
folosinta.

~ Extrasul de Carte tunciara nr. 202617,

~ Fisele mijloacelor fixe:

» Listele de inventar;

Situatia sarcinilor:
# Nu au fost puse la dispozitia evaluatorului documente din care sa reiasa inscrierile privitoare la
sarcini. Proprietatea a fost evaluata ca fiind libera de sarcini.
Precizari:
» Evaluatorul nu a avut la dispozitic documente, care sa ateste dobandirea, dreptul de proprietate.
dreptul de folosinta.
» Evaluatorul nu a intreprins actiuni de verificare a veridicitatii informatiilor puse la dispozitie de
catre client.

11.2 Date oras si zone

Oradea este resedinta si cel mai mare municipiu al judetului Bihor, situat in vestul Romaniei.

strabatut de raul Crisul Repede. in imediata apropiere a frontierei cu Ungaria. Totodata Oradea este si
cel mai important oras din regiunea istorici Crisana.
Oradea a fost din totdeauna unul din cele mai prospere orase ale Romaniei si unul dintre cele mai
semnificative centre economice. in mare parte datoritd proximitatii fata de frontier cu Ungaria,
devenind astfel o poarta inspre Occident. PIB-ul per cap de locuitor este aproximativ 150% din media
din Romania. Dupa 1989. datoritd numarului mare de consumatori, Oradea a cunoscut o revigorare
economica. nu atat in sectorul industrial cét in cel de servicii.

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Oradea se ridica la 196.367
de locuitori, in scidere fatd de recensamintul anterior din 2002, cind se inregistrasera 206.614
locuitori. Municipiul Oradea dispune de o retea de institutii si servicii de interes public general:
transport, proiectare, constructii. instalatii, turism, activitate hoteliera. import-export. Toate activititile
economice sunt sprijinite de asistenta indispensabila a peste 26 de banci cu filiale in oras si judet.

Sitwat la numai 13 km de granita de vest a Romaniei, municipiul Oradea. resedinta
administrativd a judetului Bihor, ocupd o pozitie central-europeana privilegiati. constituind un
important nod de comunicatii, aflat la o distanta sensibil egala de capitalele regiunii: Bucuresti (651
km), Viena (518 km), Budapesta (248 km), Praga (676 km).
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11.3 Descrierea constructiilor — loc. Oradea, str. Calea Aradului, nr. 80, jud. Bihor

Bloc tehnic nr. inv. 10029

An PIF 1965

Regim inaltime P+4Ep
8. construita la sol 587 mp
8. construita desfasurata 737 mp

Este o constructie cu fundatie din beton, structura de rezistenta din stalpi, grinzi si cadre din
beton armat, cu inchideri perimetrale din zidarie de caramida, planseu din beton. Acoperisul este tip
terasa necirculabila. Finisaje exterioare: pereti tencuiti, zugraveli de exterior, tamplarie exterioara din
PVC cu geam termopan. Finisaje interioare: pereti tencuiti, zugraviti, pardoseli din gresie ceramica si
parchet laminat. tamplarie interioara din lemmn. Utilitati: instalatii electrice, retea de apa-canal, incalzire

centralizata.
Starea generala tehnica a constructiei este buna.

Uzina electrica nr. inv. 10050

An PIF 1967, cu modernizari in 2016

Regim indaltime P

S. construiti la sol 146 mp ]
S. construita desfasurata | 146 mp

Este o constructie cu fundatie din beton, structurd de rezistentd din stalpi. grinzi si cadre din
beton armat, cu inchideri perimetrale din zidarie de caramida. Acoperisul este tip terasa necirculabila.
Finisaje exterioare: pereti tencuiti, zugraveli de exterior, tamplarie exterioara din PVC cu geam
termopan. Finisaje interioare: pereti tencuiti. zugraviti. pardoseli din ciment. Utilitati: instalatii

clectrice.
Starea generala tehnicé a constructiei este buna.

Baraca metalica (garaj auto mare) cu nr. inv. 10027

An PIF 1997
Regim inaltime P
S. construita la sol 479 mp

S. construita desfasurata 479 mp
Constructia consta intr-o baraca cu structura metalica, invelitoare din tabla si inchideri din
tabla. Finisaje interioare : pardoscli din ciment. Utilitati: instalatii electrice.
Starea generala tehnica a constructiei este buna.

Platforma auto (garaj auto mic) cu nr. inv. 10044

An PIF 1998
Regim inaltime P

S. construiti la sol 150 mp
S. construita desfasurata 150 mp

Constructia consta intr-o baraca cu structura metalica, invelitoare din tabla si inchideri din
tabla. Finisaje interioare : pardoseli din ciment. Utilitati: instalatii electrice.
Starea generala tehnicd a constructiei este buna.
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Statie observatie meteo nr. inv. 10031

AnPIF 1968
Regim indltime E

S. constiuita la sol 70 mp
S. construita desfasurata 70 mp

Este o constructie cu fundatie din beton, structura de rezistenta din stalpi, grinzi si cadre din
beton armat, cu inchiden perimetrale din zidaric de caramida si este amplasata la etajul blocului
tehnic. Acoperisul este tip terasa necirculabila. Finisaje exterioare: pereti tencuiti, zugraveli de
exterior, tamplarie exterioara din PVC cu geam termopan. Finisaje interioare: pereti tencuiti, zugraviti,
pardoseli din ciment. Utilitati: instalatii electrice, retea de apa-canal.

Starea generala tehnicd a constructiei este bund.

Extindere aerogara nr. inv. 10036

An PIF 1974 cu modernizari in 2016
Regim indaltime P+E

S. construitd la sol 1.323 mp

S. construita desfasurata 2.264 mp

Este o constructie cu fundatie din beton. structura de rezistenta din stalpi, grinzi si cadre din
beton armat, cu inchiden perimetrale din zidarie de caramida. Acoperisul este tip terasa necirculabila.
Finisaje exterioare: pereti tencuiti, zugraveli de exterior, tamplarie exterioara din aluminiu/ PVC cu
geam termopan. Finisaje interioare: pereti tencuiti, zugraviti, pardoseli din ciment si gresie ceramica.
Utilitati: instalatii electrice, retea de apa-canal, incalzire centralizata.

Starea generala tehnica a constructiei este buna.

Cladire industriala nr. inv. 10030

An PIF 1974, cu modernizari in 2016
Regim inaltime P+E

8. construitdi la sol 448 mp

8. construita desfasurata 737 mp

Este o constructie cu fundafie din beton, structurd de rezisten{d din stalpi, grinzi si cadre din
beton armat, cu inchideri perimetrale din zidarie de caramida. Acoperisul este tip terasa necirculabila.
Finisaje exterioare: pereti tencuiti, zugraveli de exterior, tamplarie exterioara din PVC cu geam
termopan. Finisaje interioarc: pereti tencuiti, zugraviti, pardoseli din ciment. Utilitati: instalatii

electrice, retea de apa-canal.
Starea generala tehnica a constructiei este buna.

Baraca metalica (magazii) nr. inv. 10026

An PIF 1969
Regim inalfime g

S. construita la sol 263 mp
S. construita desfasurata 263 mp

Constructia consta intr-o baraca cu structura metalica, invelitoare din tabla si inchideri din
tabla. Finisaje interioare : pardoseli din ciment. Utilitati: instalatii electrice.
Starea generala tehnica a constructiei este buna.
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Drum acces aerogara nr. inv. 10033

An PIF 1969
Regim inaltime P
§. construita 2.140mp

Starea generala tehnicad a constructiei este buna.

Drum acces platforma nr. inv. 10034

An PIF - 197 ]
Regim inaltime B '
S. construita 1.056 mp

Starea generala tehnica a constructiei este buna.

Gard ornamental nr. inv. 10038

An PIF 1972 ]
Regim indltime P ,
S. construitd pomi ornamentali 250 ml 7 |

Starea generala tehnica a constructiei este buna.

Magazie tuburi hidrogen nr. inv. 10041

An PIF 1969
Regim itndltime E
8. construita 20 mp

Este o constructie cu fundatie din beton, structura de rezistenta din stalpi, grinzi si cadre din
beton armat, cu inchideri perimetrale din zidarie de caramida. Acoperisul este tip terasa necirculabila.
Finisaje exterioare: pereti tencuiti, zugraveli de exterior, tamplarie exterioara din PVC cu geam
termopan. Finisaje interioare: pereti tencuiti, zugraviti, pardoseli din ciment. Utilitati: instalatii
electrice.

Starea generala tehnicd a constructiei este buna.

Platforma meteo nr. inv. 10045

An PIF 1969 i
Regim inaltime P
S. construitd 100 mp

Starea generala tehnica a constructiei este buna.

Pista betonatatcale rulare+platforma nr. inv. 10043

An PIF 1967
Regim inaltime P
S. construita 13.168,50 mp

Starea generala tehnica a constructiei este buna.
Instalatie iluminat pista nr. inv. 392049

| An PIF [1967 ]

Starea generala tehnica a constructiei este buna.
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Cladire hidrofor nr. inv. 392050

lAnPIF 1967
Regim inaltime P
8. construita 62 mp

Este o constructie cu fundatie din beton, structura de rezistentd din stalpi, grinzi si cadre din
beton armat, cu inchiden perimetrale din zidarie de caramida. Acoperisul este tip terasa necirculabila.
Finisaje exterioare: pereti tencuiti, zugraveli de exterior, tamplarie exterioara din PVC cu geam
termopan. Finisaje interioare: pereti tencuiti, zugraviti. pardoseli din ciment. Utilitati: instalatii
electrice, retea de apa-canal.

Starea generali tehnica a constructiei este bund.

Rezervoare apa nr. inv. 392051

An PIF 1967
Regim inaltime 5
8. construita g mp

Starea generala tehnica a constructiei este buna.

Ghereta paza poarta nr. inv. 10039

An PIF 1967
Regim indglfime P
8. construiti 14 mp

Este o constructie cu fundatie din beton, structurd de rezistenta din stalpi, grinzi si cadre din
beton armat, cu inchideri perimetrale din zidarie de caramida. Acoperisul este tip terasa necirculabila.
Finisaje exterioarc: pereti tencuiti, zugraveli de cxterior, tamplarie exterioara din PVC cu geam
termopan. Finisaje interioare: pereti tencuiti, zugraviti, pardoseli din ciment. Utilitati: instalatii
electrice. retea de apa-canal.

Starea generala tehnica a constructiei este buna.

Statie de epurare — Aeroport nr.inv.392052

An PIF 1967
Regim inaltime 5
S. construiti 2,13 mp

Este o constructie cu fundatie din beton, structura de rezisten{a din stalpi, grinzi si cadre din
beton armat, cu inchideri perimetrale din zidarie de caramida. Acoperisul este tip terasa necirculabila
Starea generala a constructiei este satisfacatoare.

Imprejmuire protectie materiale nr. inv. 10040
|An PIF 12007 ]
Starea generala tehnica a constructiei este buna.

Drumuri si platforme ar. inv. 10035

| An PIF 11974
Regim inalfime P o
S. construita 15.063 mp

Starea generala tehnica a constructiei este buna.
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Retele exterioare apa nr. inv. 10048

|An PIF

11974

Starea generala tehnica a constructiei este buna.

Retele canalizare nr. inv. 10046

[An PIF 11974

Starea generala tehnica a constructiei este buna.

Retele termice nr. inv. 10049

| An PIF

[1974

Starea generala tehnica a constructiei este buna.

Retele electrice, alimentare platforma nr. inv. 10047

| An PIF

11974; 1976

Starea generala tehnica a constructiei este buna.

Crematoriu gunoi nr. inv. 10032

An PIF 2001
Regim indlfime P -
S. construita 56 mp

Starea generald tehnica a constructiei este buna.

Suprafata de miscare nr. inv. 392045

cu pista decolare/aterizare

An PIF 2016
| Regim inalfime P
S. construita pista decolare/aterizare 98.874,15 mp
S. construita pista imbarcare/debarcare 31.521 mp
S. construita Cale de rulare Alfa 4.923 mp
S. construita Cale de rulare Bravo 19.397,11 mp
S. construita record cale de rulare Charlie .
896.50 mp

Starea generala tehnica a constructiel este buna.

Instalatii de balizaj nr. inv. 392046

| An PIF

[2016

]

Este compusa din instalatie de iluminare a pistei. cu sistem de apropriere de categoria [l — a pe
dircctia principala de aterizare 19, simplificat pe directia 01 si lampi axiale incastrare pe pista si cai de

rulare.

Starea generala tehnica a constructiei este buna.

Lucrari hidrotehnice si de canalizare nr. inv. 392047

lAn PIF

[2016
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Lungime conducte = 13,1 km, camine de vizitare 190 buc. camin de descarcare | buc, camine
rupere panta 3 buc.
Starea generala tehnicad a constructiei este buna.

Uzina electrica noua nr. inv. 392048

An PIF 2016
Regim indlfime P
S. construiti 156,55 mp

Compusa din : transformatoare 2 buc, tablouri generale 2 buc. regulatori de curent constant 29
buc, grup GEA 1 buc, UPS-uri 2 buc. tablouri pentru iluminat platforma. telecomanda balizaj, rezervor
motorina ingropat 3 mc | buc si pompa de motorina (inclusiv accesorii) | buc.

Starea generald tehnicd a constructiei este buna.

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

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

JUDETUL BIHOR - RA AEROPORTUL ORADEA
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II1 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

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

~ Pietele imobiliare nu sunt piefe eficiente: numarul de vanzatori si comparatori care acfioneazi
este relativ mic: proprietatea imobiliara are valori ridicate care necesita o putere mare de
cumpdrare, ceea cc 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
finanjare oferit, volumul creditului care poate fi dobidndit, marimea avansului de plata,
dobanzile, etc.; in general, proprietatea imobiliara nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu
exista condifii favorabile de finanfare tranzaclia este periclitata; spre deosebire dec pictele
eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile
guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietatea imobiliare pot tinde cdtre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta,

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

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

In functie de nevoile, doringele, motivatiile, localizarea, tipul si vérsta participantilor la piaga 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 impartite in pieje mai mici, specializate, numite subpiete. acesta fiind un
proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Tipul pietei

incadrarea in piata proprietatilor speciale — constructii care deservesc activitatilor din aeroport,
Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia evaluatorului sa coincida
cu pretul de tranzactionarc al proprictatii la data cvaludrii. Acest grad variaza insa in functie de
conditiile pietei, caracteristicile proprietatii evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pietelor proprietatilor
evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverselor piefe unele evenimente macroeconomice
majore, neprevazute. Starea de instabilitate a unei piefe este caracterizata, de exemplu, de deciziile
irafionale de vanzare/cumparare 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 cererca solvabila si
oferta efectivd, numarul imobilelor comparabile ofertate pe piafa este in crestere, aspect favorizat de
contractia pietei imobiliare datorata recesiunii economice. Aria piefei este una urbana §i apartine unei
zone periferice de tip industnal si agricol. Datorita specificului proprietatii imobiliare evaluate rezulta
ca proprietatile de acest tip nu sunt tranzactionate pe piata si nu exista o oferta competitiva.

Analiza cererii

Redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpatatori, motivata de politica monetara si
administrativd a bancii centrale, politica de risc a bancilor §i atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumparare. Datorita specificului proprietatii
imobiliare evaluate rezulta ca proprictatile de acest tip nu sunt tranzactionate pe piata si nu exista o
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cerere pentru acest tip de proprietate, acestea fiind in proprietatea autoritatilor publice locale si
nationale.

Echilibrul piefei. Tendinte

Proprietatea imobiliara subiect al prezentului raport de evaluare nu are o piata specifica, deoarece acest
tip de proprieatati nu sunt tranzactionate liber pe piata. Aceste proprietati sunt detinute de catre
autoritatile publice locale sau nationale, acestea deservesc nevoilor populatiei. fiind de interes public.

1V.Abordarea in evaluare si rationamentul

1V.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Baza evaluani realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

» documentarea;
inspectia imobilului;
stabilirea limitelor i ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
deducerea §i estimarca conditiilor limitative specifice scopului de care trebuie sa se {ina seama
la realizarea evaluarii;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii $i
fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate
de catre ANEVAR.

Lol G i

Y Y

1V.2 Evaluarea proprietatii

1V.2.1 Date privind modul de realizare a evaluarii

Pentru evaluare sunt utilizate urmatoarele metode: metoda comparatiei. metoda capitalizarii veniturilor
si metoda costurilor.

Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare. ale caror prefuri se cunosc.

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singura valoare curentd a capitalului.

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform
ciruia un cumpdrator nu va plati mai mult pentru un activ decdt costul necesar obtinerii unui activ cu
acccasi utilitate, fie prin cumpirare, fic prin construire.

1V.2.2 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectate din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai
mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
» cea mai buna utilizare a terenului liber
» cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietatii imobiliare trebuie sd indeplineascd patru criterii. Ea trebuie
sa fie:
permisibila legal
posibila fizic
fezabila financiar
maxim productiva
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Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare ca fiind construitd, poate fi continuarea utilizarii
existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau conversia la o alta utilizare, demolarea
partiala sau totala, ort o combinatie a acestor alternative.

Cca mai buna utilizare implica testul permisibilitatii legale, testul posibilitatii fizice, testul fezabilitatii
financiare si testul productivitatii maxime.

Evaluatorul considera ca cea mai buna utilizare a proprietatii este cea actuala, constructii speciale
care deservesc activitatii din aeroport: aceasta utilizare intruneste cele patru conditii/teste previzute
in definitia celei mai bune utilizari.

IV.2.3 Abordari in evaluare

1V.2.3.1 Evaluarea terenului — metoda comparatiei directe

Terenul are valoare pentru ¢d oferd utilitate potentiald ca amplasament. Daca terenul are
utilitatea pentru o anumitd utilizare i existd cerere pentru acea utilizare, terenul are valoare pentru o
categorie particulara de utilizatori.

Principiile care influenteaza valoarea terenului sunt:

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

Oferta de terenuri este relativ stabild, totusi exista cateva exceptii care pot infuenta modificarile
cererii §i ofertei, sunt schimbari 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 si oferta se atenueaza, de obicei. restabilindu-se echilibrul intre
ele. Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de jocul dintre cerere si ofertd, dar utilizarea
economica a amplasamentului este cea care determina intr-un final valoarea pe o anumita piata.

Totusi viitori proprietari pot oferi plati mai mari pentru un anumit amplasament decat este indicat de
spectrul larg al activitatii de piatd si de cca mai bund utilizare a acestui amplasament, datorita
competitiei intense pentru alegerea amplasamentelor sau a ultimelor amplasamente aflate intr-o
anumita localizare.

3. Principiul substitufiei- se aplica in evaluarea terenulut si arata ca cea mai mare cerere va fi pentru
cele mai ieftine amplasamente similare, cumparatorul nu va platii mai mult pentru un amplasament
decat daca este similar sau identic.

4. Principiul_echilibrului- este aplicabil in evaluarea unui teren si arata ca valoarea este sustinuta
atunci cand elementele diferite ale unui anumit mix economic sunt in echilibru, dar cand echilibrul nu
este stabil, valoarea se modifica.

COMPARATIA DIRECTA- cca mai preferatd metoda pentru evaluarea terenului

Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului §i cea preferata
metoda atunci cand suntdisponibile vanzari de terenuri comparabile, poate fi utilizatd pentru evaluarea
terenului liber sau considerat liber pentru scopul evaludrii.

Avand ca scop estimarea valorii terenului subiect Tn aplicarca acestei metode sunt colectate,
analizate, comparate si ajustate vanzirile de loturi si alte date privind parcelele similare. in cadrul
procesului de comparatie dintre loturile similare si terenul subiect sunt luate in considerare
asemanarile si deosebirile.
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Evaluatorul a colectat datele despre vanzirile si inchirierile finalizate si ofertele active,
identifica asemanarile §i deosebirile dintre aceste date, sorteazi aceste informatii in functie de
relevanta si ajusteaza prefurile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile
terenului subiect si apoi formuleaza concluziile privind valoarea de piata a terenului evaluat.

Variabilele ce se iau in considerare cel mai des, ca elemente de comparatic sunt caracteristicile
fizice ale amplasamentului, ele se referd la marimea si forma acestuia, deschiderea la drumul de acces,
topografia,localizarea si privelistea. In analiza pot fi utilizate urmatoarele criterii de comparatic: pret/
hectar, pret / metru, pret/’ metru liniar de deschidere la drum. pret/ lot sau pe oricare altd unutate de
masurd cunoscutd pe piatd. Este de preferat ca pentru estimarea valorii rezultatele obtinute,
evaluatorul, sa coreleze rezultatele obtinute prin utilizarea mai multor criterii de comparatie (minim
doua).

Dimensiunea terenului este un element de comparatie mai putin important decat data vanzarii
si localizarea, tipurile de dezvoltadri frecvente au o marime optimé a amplasanetului. Trebuie
mentionat ¢d in majoritatea cazurilor in care marimea amplasamentului este mai mare, valoarea
terenului n exces va scade accelerat. Evaluatori acorda mai multa importanta comparabilelor care au
acccasi suprafatd cu proprictatea de evaluat deoarece vanzarile diferitelor suprafete se realizeaza 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 dacd aceste comparabile nu sunt disponibile sau suficiente atunci
se pot utiliza date pentru categorii similare, aplicindu-se inainte ajustarile necesare.

Aceasta abordare nu a fost utilizata, deoarece terenul aferent proprietatii imobiliare nu
este obiect al prezentului raport de evaluare.

1V.2.3.2 Abordarea prin piata a imobilului

Abordarea prin piatd - cunoscutd sub denumirea de Comparatia directa sau Comparatia
Vénzarilor, in domeniul evaludrii proprietatii imobiliare.

Aboradarea prin piatd este un proces prin care se obfine indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu alte proprietati imobiliare similare care au fost vandute
recent sau sunt oferite pentru vanzare.

Premisa pricipald a tehnicilor utilizate in abordarea prin piata este aceea ca “valoarca de piata a
proprietatii imobiliare subiect este direct legatd de preturile competitive ale proprietatilor imobiliare
comparabile”.

Analiza comparativd a acestel abordari se concentreazd pe elemente de comparatic cum sunt
similitudinile §i diferentele constatate intre proprietatea subiect §1 proprietétile comparabile, elemente
ce au un impact asupra valorii proprietdtii imobiliare subiect. Elementele de comparatie sunt testate
fatd de datele pietei ., pentru a determina care dintre ele sunt sensibile la schimbare si cum afecteaza
acestca valoarea.

Abordarea prin piata are ca baza conceptele de anticipare si schimbare, dar si cateva principii
de care trebuie si tinem cont: principiile cererii si ofertei. al substitutiei, echilibrului si conditiilor
externe. Evaluatorul va reflecta realitatea si conditiile pietei locale, analizdnd cu rigurozitate toate
toate conditiile relevante pentru cvaluare.

1. Oferta si cererea

Proprietatile imobiliare oferite spre vanzate constituie oferta. iar cumpardtorii reprezinta
cererea. Negocierile dintre cumparatori si vanzitori determind aparitia preturilor de piata ale
proprietdtilor imobiliare. Orice modificari aparute in oricare dintre aceste doua elemente, cerere sau
ofertd. pot determina variafii ale pretului, atat pentru proprietatea imobiliara subiect cét si pentru cele
comparabile. Pentru estimarea cererii evaluatorii au in vedere numarul potential de utilizatori ai unui
anumit tip de proprietate imobiliard, puterea lor de cumpadrare, gusturile si preferintele. Pentru analiza
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ofertei evaluatorii iau in considerare proprietatile existente nevandute sau libere, proprietatile care sunt
in constructie, sunt transformate/ modificate sau urmeaza a fi construite.

2. Substitutia

Acest principiu presupune ca dacd nu existd comparabile pe piata acuratetea abordarii prin
piatd este diminuatd, acesta aratd ca valoarea proprietatii imobiliare subiect tinde a fi data de posibilul
pret platit pentru achizitionarea unei proprietati similare ca utilitate si atractivitate intr-un interval de
timp rezonabil.

3. Echilibrul

Echilibrul absolut este intr-o continua schimbare chiar daca pe piata fortele cererii si ofertei
tind spre un echilibru. Schimbarile si modificarile demografice. a puterii de cumparare, a gusturilor si
preferintelor consumatorilor, cererea, dar §i oferta prin edificarea noilor constructii, transformarea si
demolarea lor pot determina variatia in timp.

Evaluatorul urmareste dezechilibrele de pe piata si dintre proprietti (relatia dintre teren si
constructic, dintre o proprictate si mediul extern) deoarcce acestea pot determina piata sa impuna
preturi diferite pentru alte proprietiati comparabile.

4. Conditiile externc

Aceste conditii afecteaza toate tipurile de proprietati imobiliare, pot fi pozitive, dar si negative.
Deoarece doua proprietati imobiliare cu caracteristici fizice identice pot avea valori de piata total
diferite, datorate fortelor externe ale uneia dintre proprietati cum ar fi vecinatatea mai putin atractiva.

Aceste conditii sunt reflectate foarte mult in aplicarea ajustarilor pentru localizare. Alti factori
precum: condititle de iluminare a strazilor, facilititile de transporl, protectia adecvata oferiti de
autorititile competente §i respunsabile, apropierea sau distanta de centre comerciale, restaurante,
medicale s.a. trebuie luati in considerare de citre evaluator care totodata va determina efectele asupra
valorii proprietatii imobiliare subiect.

Analiza pietei §i analiza celei mai bune utilizari sunt doua analize interdependente, acestea
ajutd evaluatorul sd identifice si sa analizeze ofera concurentiald si factorii cererii ce influenteazi
valoarea proprietatii imobiliare subiect pe piatd. Baza pentru identificarea si analiza proprietatilor
imobiliare comparabile vindute este furnizatid de citre determinarca adecvata si fundamentati a celcei
mai bune utilizari a proprietdtii imobiliare subiect.

Aplicabilitate si limitari

Atwmnci cand exista suficiente tranzactii recente, cu informatii sigure care si indice
caracteristicile valorii sau tendintele de pe piata, abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de
proprietati imobiliare, dar daca nu exista suficiente informatii se pot utiliza informatii privind oferte de
proprietati similare disponibile pe piatd, cu conditia ca relevanta acestor informatii si fie clar stabilia si
analizatd critic.

Etapele procedurii de baza in aplicarea abordarii prin piatd sunt urmatorele:

- cercetarea pietel - are ca scop obtinerea informatiilor relevante despre tranzactii de proprietati
imobiliare comparabile cu proprietatea evaluata (tipul proprietatii, data vanzarii. dimensiunile.
localizarca §1 zonarea ), in absenta unor tranzactii suficienie se analizezd si oferta de proprietiti
comparabile disponibile pentru vanzare la data evaluarii;

- verificarea informatiilor - confirmarea veridicitatii si corectitudinii datelor si a tranzactiilor:

- alegerea unor criterii de comparatie relevante - si elaborarea unei analize comparative pe
fiecare criteriu;

- compararea proprietatilor cu proprietatea evaluatd - utilizarea elementelor de comparatie si
ajustarea potrivitd a pretului de vanzare a fiecarei proprietiti comparate- incapacitatea de comparare a
proprietatii duce la eliminarea ei din lista respectiva;

- analiza rezulatelor evaludrii si formularea concluziei asupra valorii - corelat cu scopul
raportului de evaluare rezultatul poate fi prezentat sau nu sub forma unui interval de valori, cel din
urma poate constitui o concluzie mai buna decat o singura valoare.
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Analiza datelor de piati

Pentru a aplica abordarea prin piatd. evaluatorul realizeaza analiza datelor de piata, intr-o
ordine specifica:

- culegerea datelor despre tranzactii: contracte, oferte, refuzuri, optiuni de cumparare si liste de
proprietati imobiliare, considerate competitive si comparabile cu proprietatea subiect;

- cercetlarea cu atentie a: preturilor, drepturilor de proprietate transmise, conditii de finantare,
motivatia cumparatorilor si a vanzitorilor si data efectuarii tranzactiilor:

- analiza in detaliu a fiecarui amplasament: starca fizicd si functionala si caracteristicile
economice ale proprietatilor.

Sursele primare de informatii sunt considerate mai veridice decat cele terte- cele din urma pot
fi subiective, favorizand una dintre partile implicate n tranzactiile imbiliare.

In functie de natura si tipul proprietitii imobiliare subiect analizate se stabilesc limitele
geografice ale ariei de piatd, acestea vor cuprinde suficiente proprietdti comparabile tranzactionate
intr-o perioada de timp cat mai apropiata.

Selectarea criteritlor de comparatie

Selectarea s1 analiza unuia sau mai multor criterni de comparatie depinde de scopul evaluarii si
de natura proprictitii imobiliare. Analizele statistice efectuate pe baza criteriilor de comparatie sunt
utile daca existd suficiente date, deoarcce se obtin date cu un grad mai ridicat de obiectivitate chiar
daca pot duce la rezultate diferite. In acest caz evaluatorul va analiza si explica diferentele rezultate si
va alege cea/cele mai adecvate criteni de comparatie conforme cu situatia data.

Analiza si ajustarea preturilor de vénzare ale proprictatilor comparabile
Ajustarile aplicate in cadrul abordarii prin piata trebuie sa fie intotdeauna ancorate in piatd. Ajustarile
efectuate de catre evaluator reflecta de fapt, rationamentul cumparatorului aplicat de acesta inainte de
a-si prezenta oferta de cumparare sau de a cumpara. Dupi colectarea si analiza datelor de piata. acestea
pot fi ordonate/ aranjate intr-o grila a datelor de piata.

Tehnicile utilizate in cadrul abordarii prin piata

Pentru a determina infuenta relativa a factorilor care influenteaza intr-o anumitd masura
valoarea proprietatii subiect se folosesc tehnici cantitative i tehnici calitative. Relatiile calitative - prin
folosirea tehnicilor calitative, sunt utilizate in argumentare de cdtre evaluator atunci ¢ind nu exista
suficiente date pentru argumentarea unor ajustari cantitative- prin folosirea unor tehnici cantitative.

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

Tehnici calitative: analiza comparatitlor relative, analiza tendintelor, analiza clasamentului,
interviuri.

Elementele de comparatie - sunt caracteristici specifice ale tranzactionarii si ale proprietatii,
care determina diferentele dintre preturile proprictatilor imobiliare comparabile.

Elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fard a sc limita la acestea:
dfrepturile de proprietate transmise, conditiile de tinantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare
imediat dupa cumpdrare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentcle non- imobiliare ale proprictatii. Aceste elemente acopera toti
factorii semnificativi ce trebuie luati in considerare, dar totodata pot fi relevante si elemente
comparabile suplimentare cum ar fi restrictiile legislative. Pentru aceste clemente de comparatic nu
existd o limitd , deoarece poate fi adaugat oricind un alt rand in grila datelor de piata, aferent unui
element de comparatic aditional, daca piata recunoaste cé acel element influenteaza pretul de vanzare.

Succesiunea aplicani ajustarilor - ordinea in care se aplicd ajustanle asupra preturilor
tranzactiilor imobiliare comparabile este determinata de datele de piata §i de analiza facuta de citre
evaluator.

Totusi succesiunea acestora vizeaza doua categorii de ajustani specifice: ajustari specifice
tranzactiondrii carc cuprind: dreptul de proprictate transmis, conditii de finantare, conditii de vanzare,
cheltuielile necesare imediat dupa vanzare, conditii de piatd si ajustari specifice proprietatii care
cuprind: ajustarea pentru localizare, ajustarea pentru caracteristici fizice, ajustarea pentru caracteristici
economici, ajustare pentru utilizare, ajustare pentru componentele non- imobiliare ale proprietatii.
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Prima categorie de ajustari se aplicd in general in ordinca prezentata mai sus, iar a doua categorie se
aplica doar dupa efectuarea ajustan specifice tranzactiondrii, dar fard o ordine impusa.

Selectarea concluziei asupra valorii

In selectarea concluziei asupra valorii evaluatorul trebuie sa ia in considerare doud aspecte
importante:
- existenta, cu certitudine, a concordantei intre valoarea estimatd si scopul evaludrii si corelarea
valoarii estimate cu valorile obtinute prin alte abordari in evaluare:
- diferentele existente referitoare la drepturile de proprietate transferate in cadrul tranzactiilor
proprietatilor comparabile.

Nu a fost aplicata aceasta abordare, deoarece nu s-au identificat pe piata proprietati
comparabile scoase la vanzare, pentru a fi utilizate ca baza de comparatie la abordarea prin
piata.

1V.2.3.3 Abordarea prin venit

Abordarea prin venit oferd o indicatic asupra valorii prin convertirea fluxurilor de venit viitoare (profit
brut sau net, chirie brutd sau neta, redeven{a, renta netd, flux de numerar net, venit net din exploatare
etc.) in valoarea activului (valoarea de piata sau valoarea de investitie).

In abordarea prin venit sunt inscrise diverse metode de cvaluare, toate avand drept caracteristica
comund faptul ci valoarea se bazeaza pe un venit realizabil, care ar putea fi generat de catre un
investitor al proprietatli subiect (proprietate imobiliard. entitate economica, activ individual sau grup
de active). De exemplu. in cazul unei cladiri cu destinatie de inchiriere pentru birouri. venitul generabil
se numeste chiric, In cazul in care o cladire este specializata numai pentru un anumit tip de activitate
comerciala (hotel, motel, restaurant, club, stafie de carburanti etc.) venitul generabil este reprezentat de
fluxul de numerar provenit din activitatea comerciala, care ar reveni proprietarului acelei cladiri.

Metodele inscrise in abordarea prin venit sunt;

e metoda capitalizarii venitului, in care un venit anual reprezentativ se imparte la o rata de capitalizare
pentru a se obtine fie valoarea de piatad, fie valoarea de investitie a proprietatii subiect. Rata de
capitalizare reprezinta cagtigul sau ,randamentul”, exprimat in procente din pretul de vanzare, pe care
un mvestitor tipic il asteptd. care reflectd valoarea banilor in timp, precum si recompensa pentru riscul
asumat de citre proprietar. Aceastd metoda, cunoscutd sub denumirea uzuala de metoda randamentului
cu toate riscurile incluse (engl. all nisks yield method), este relativ simpla, dar utilizarea ei nu poate fi
credibila in situaia in care, in perioadele viitoare, venitul se asteapta sa se modifice intr-o masura mai
mare decat se asteapta pe piatd sau in cazul in carc este necesara o analiza mai sofisticata a riscului;

e metoda fluxului de numerar actualizat, in care fluxul de numerar, dintr-o perioada viitoare definita,
se aduce la valoarea actualizata prin utilizarea unei rate de actualizare. Suma valorilor actualizate ale
fluxului de numerar reprezinta valoarea capitalului. Rata de actualizare ia in considerare atat o rata fara
risc, ¢at §i recompensa pentru riscurile asumate de investitor. Rata de actualizare utilizata poate diferi
in functie de scopul evaludrii. Daca scopul este determinarea valorii de investitie (adica valoarea
pentru un anumit proprietar sau pentru un proprietar potential, in baza criteriilor de investitii proprii
ale acestora), rata de actualizare utilizata poate reflecta rata rentabilitdtii ceruti de acestia sau costul
mediu ponderat al capitalului. Dacd scopul este estimarea valorii de piata, rata de actualizare se va
obtine din examinarea rentabilitafilor implicite obtinute din prefurile de vanzare sau din prefurile de
vanzare cerute pentru activele similare. Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi o rati de
actualizare adecvatd plecand de la o ,ratd fara risc a rentabilitafii, corectatd pentru riscurile si
oportunitdile aditionale specifice proprietfii subiect. In estimarea ratei de actualizare adecvate ar
trebui luatad in considerare si rata inflatiei previzionate pentru perioada urmatoare, in situatia in care in
aceasta a fost avuta in vedere si in previziunea fluxurilor de numerar.

Valoarca de rentabilitate a proprietdfii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizarii directe,
Esenta acestel metode deriva din teoria utilitatii, care confera o anumita valoare unui bun (sau
proprietdti) cumparat numai in masura in care cumparatorul (investitorul) realizeaza o satisfactie din
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achizifia respectiva. In cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin castigurile viitoare
realizabile din exploatarea proprietatii — chirie — venit posibil de realizat din inchirierea imobilului.

Nu a fost aplicata aceasta abordare, deoarece nu au fost identificate informatii de piata
suficiente si credibile despre proprietati comparabile care sa genereze un flux de venit constant.

1V.2.3.4 Abordarea prin cost

Abordarea prin cost ca si celelalte aborddri din evaluare se bazeazd pe comparatia datelor de
piata.

In cadrul abordarii prin cost valoarea proprietitii imobiliare subiect este datad de suma dintre
valoarea si cea aconstructiilor aterente acestuia, luidndu-se in considerarea si profitul dezvoltatorului
imobiliar. Atunci cand poate fi aplicald, aboradarea prin cost, reflecta gandirea participantilor de pe
piata. prin admiterea faptului ca acestia recunosc relatia dintre valoare $i cost.

Prin aplicarea abordarii prin cost. evaluatorul estimcazad diferenta pe care o percepe un
cumpdrdtor intre constructia aferentd proprietatii subiect si o constructie nou edificata, avand utilitate
optima.

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

Prin aplicarea abordarii prin cost se realizeaza o defalcare teoretica a proprietatii imobiliare pe
componentele sale- teren si constructie, si spunem teoretic ca deoarece participantii pe piatd vand, de
fapt, drepturi asupra proprietatii imobiliare.

Relatia cu principiile evaluarii

Substitutia

- acest principiu sta la baza aplicérii abordarii prin cost, conform acestui principiu niciun cumpérator
prudent nu va plati mai mult pentru o proprietate imobiliara decat cost de a obtine imediat un
amplasament si de a edifica o constructie similard pe acesta, cu atractivitate si utilitate echivalente:

- preturile pentru proprietdtile construite pot fi judecate prin masurarea costului constructiilor aferente
unei proprietati, la data evaludrii, plus valoarea amplasmentului sau.

Cererea g1 oferta

- desii pietele imobiliare tind spre schilibru, fortele de pe piata se modifica, orice schimbiri in cerere si
oferta conduc la scaderea sau la cresterea preturilor, astfes ¢ o proprietate poate avea, in decursul
timpului, diferite valon.

Contributia

- acest principiu aratd cd atunci cdnd se urmareste obtinerea sau pastrarea valorii optime, factorii de
productie si diversele componente trebuie si respecte proportia adecvata;

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

- dezechilibrul poate fi recunostcut prin compararea constructiilor existente cu cea ideala;

- in cazul abordarii prin cost, efectul unei subdimensionari sau supradimensionari a constructiei asupra
valorii, transpare in estimarea deprecierii.

Conditii externe

- valoarea de piald a proprietdtii rezultd din costul de inlocuire a unei noi constructii minus deprecierea
plus valoarea amplasamentului si a profitului dezvoltatorului, acest lucru este valabil cand exista
echilibru intre cerere si oferta, iar creditarea este disponibila,

- proprietatile imobiliare pot castiga sau pot pierde din valoare datorita conditiilor sau evenimentelor
externe proprietatii, acestea pot afecta atat terenul cat si constructiile;
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- in abordarea prin cost o proprietate imobiliara poate fi afectata de conditii externe cum ar fi: situarea
la mare distanta de de obiectivele importante, raritatea sau dificultatea de a construii noi proprietati
imobiliare competitive sau perioada de recesiune.

- deprecierca externa este cel mai des atribuita conditiilor de piatd in declin, in perioadele de criza a
pietei imobiliare.

Cea mai buna utilizarc

Acest concept este fundamental pentru valoarea de piata a proprietatii imobiliare, deoarece un
amplasament este evaluat ca fiind liber si disponibil pentru cea mai buna utilizare a sa. iar pe de alta
parte se estimeazd cea mai buna utilizarce a intregii proprietati, in ansamblul sau.

Constructiile existente valoreaza mai putin decat costul lor de reconstruire sau inlocuire atunci
cand nu conduc la cea mai buna utilizare a amplasamentului, pe cand o constructie care adaugi cea
mai mare valoare amplasamentului sdu constituie cea mai buna utilizare.

Aplicabilitate si limitari

Abordarea prin cost este importantd in estimarea valorii de piatd a constructiilor noi si relativ
noi si cste credibila, in special cind valoarca amplasamentultui este bine sustinutd de piata, iar
constructiile aferente acestuia sunt noi sau au o depreciere minora, si de aceea reprezinti cel mai
probabil, cea mai buni utilizare a terenului/ amplasamentului considerat liber,

Abordarea prin cost este utilizatd cind proprietatile subiect nu genereaza venituri si ¢and piata
este putin activd, utilizarca abordarii prin piata fiind astfel limitatd. De asemenca cste utila. in special,
cand se iau in considerare addugarile, modernizirile sau renovarile aplicate constructiei imobiliare
subiect, aceastd abordare este utild §i evaludrii in scopuri financiar- contabile pentru estimarea
deprecierii in stabilirea impozitelor pe venit.

increderca in abordarea prin cost este serios diminuata in evaluarca proprietitilor imobiliare
detinute ca investitii datorita ipotezei ca edificarea constructiilor aferente acestora se face imediat, fara
“intarzieri nenecesare”. dar dupa cum bine stim dezvoltarea si constructia proprietatilor imobiliare
detinute ca investitii s¢ poate extinde de la citeva luni la cativa ani, iar aceasta intarziere este de
neacceptat, in opinia unor investitori.

Aplicarea abordarii prin cost in estimarea valorii unei proprietati imobiliare, tira sa se bazeze
pe date de piata, este si tebuie privitd cu retinere.

Procedura

Inaintea parcurgerii unor etape pentru formularca unei concluzii asupra valorii proprietatii
imobiliare prin abordarca prin cost, evaluatorul inspecteazd imprejurimile, amplasamentul si
constructiile aferente proprietatii subiect si culege informatiile relevante necesare in evaluare,

Etapele procedurii de baza in aplicarea abordari prin cost sunt urmatoarele:

-Estimareca valorii terenului in ipoteza ca este liber si disponibil pentru dezvoltare la cea mai buna
utilizare a sa;

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

-Estimarea altor costurt de construire tratate separat pentru cladire si separat pentru constructiile
speciale;

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

Estimarca deprecierii cumulate a cladirii, respectiv cele ale constructiilor speciale. Se poate estima in
mod global sau defalcat pe cele trei categorii apartinatoare: deprecierea fizica, functionala si externa:
Obtinerea unei estimdri a costului de inlocuire/ reconstruire net prin scaderea deprecierii cumulate din
costul de inlocuire/ reconstruire brut al cladirii, respectiv al constructiilor speciale;

Ajustarea valorii dreptului absolut asupra proprietatii imobiliare subiect. daca este necesar. in
scopul estimdrii valorii unui drept partial de proprietate.

In practica reala, unele dintre aceste etape sunt adesea combinate.
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Valoarea terenului si a amplasamentului

in abordarea prin cost. valoarca de piatd estimatd a terenului sau a amplasamentului este
addugata la costul net al constructiilor.

Valoarea amplasamentului este puternic influentata de cea mai buna utilizare a sa potentiala, ca
poate fi estimatd utilizdnd diferite tehnici, aceste estimari ale valorii reflectda valoarea in cazul
dreptului de proprietate deplind. Indicatia de valoare a amplasamentului trebuie ajustati daca este
cvaluat un alt drept de proprietate.

Deprecierea

Deprecierea este diferenta dintre costul de reconstruire sau de inlocuire a constructiei la data
evaluarii si valoarca de contributic a constructiei la valoarea intregii proprietati.

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

- deprecierea fizicd — cauza a uzurii fizice, generale de folosire regulatd a constructiei si de
impactul factorilor atmosferici asupra acesteia;

- depreciere functionald- o deficientd a constructiei/ materialelor sau proiectului care afecteazi
negativ functiunea, utilitatea si valoarea constructiei- o neadecvare functionala;

- depreciere cxterna (economicd)- afectarca lemporard sau permanentd a utilitatii sau
vandabilitatii unci constructii sau proprictati din cauza unor influente negative exterioare proprietatii.

Deprecierea totala a constructiei reprezinta insumarea tuturor acestor componente.

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

1. Metoda comparatiilor unitare- este o metoda relativ simpla, practica si larg folosita.

Aceastd metoda este folosita pentru a determina costul pe unitate de suprafata sau pe unitate de
volum, de obicei pe suprafatd construitd sau pe volum construit. Metoda se bazeazd pe costurile
cunoscute ale constructiilor similare, ajustate in functie de conditiile pictei si de diferentele fizice.
Costurile indirecte si alte costuri necesare pentru construire pot fi incluse in costul unitar sau pot fi
calculate separat. in functie de dimensiunea constructiei costurile unitare pot varia, de obicel descresc
pe masurd ce suprafata sau volumul constructiei cresc atunci cénd toate celelalte elemente sunt
identice.

Costul total este estimat prin compararea constructiilor analizate cu constructiile similare,
construite recent pentru care se cunosc preturile contractuale. In realizarea comparatiei trebuie luate in
calcul evolutia costurilor intre data contractului sau a constructici si data cvaluarii.

Valoarea orientativa a costului de nou al unei constructii poate fi utilizata in absenta/ lipsa
preturilor contractuale, aceasta poate fi obtinutd din vanzarile unor constructii similare noi daca se
indeplinesc céteva conditii: constructiile reflectd cea mai bund utilizare a amplasamentului,
proprietatea a atins un grad de ocupare stabilizat, cererea si oferta sunt in echifibru si cand poate fi
estimatd valoarea amplasamentului.

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

2. Metoda costurilor segregate- consta intr-o procedura de estimare a costurilor de construire

Conform aceastei metode costul total al constructiei se estimeaza prin insumarea costurilor
unitare ale difenitelor clemente ale constructiel. Evaluatorul calculeaza un cost unitar bazat pe
totalitatea costurilor necesare pentru realizarea fiecarei unitati relevante din elementul constructiv
analizat, pornind de la standarde de cost sau cataloage de preturi.

Aplicata complet. aceasta metoda. reduce efortul evaluatorului, deoarece inlocuieste expertiza
cantitativd a materialelor utilizate si produce un cost de reconstruire sau de inlocuire corect.
3. Metoda devizelor — este cea mai precisa si cuprinzatoare metoda de estimare a costului.

Devizul- reflectd calitatea si cantitatea tuturor materialelor de constructie folosite si toate
categoriile de manopera necesare. La aceste calcule se aplica costuri unitare | astfel determinam costul
total al materialelor de constructie si manoperei, la care antreprenorul adaugd o anumitd marja pentru
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cheltuielile neprevazute, de regie si profit.

Cateva dezavantaje ale acestel metode ar fi: consumul de timp, costul si nevoia frecventa a
serviciilor specializate, cu experientad in estimarea costurilor, acestea determina evitarea utilizarii ei in
efectuarca serviciilor obisnuite de evaluare.

in estimarea deprecierii se folosesc principalele metode, cum sunt: metoda preludrii de pe
piata, metoda varsta- durata de viata si metoda segregarii. Ce trebuie sa retinem este ca depreciere este
aplicabila doar in cazul constructitlor, iar valoarea de piatd a amplasamentului este adaugata la
valoarea acestora, la data evaluani.

Relatiile dintre varsta si durata de viata a constructiei

Deprecierea apare pe parcursul duratei de viata a constructiei sau a unei componente a acesteia,
iar teoretic 151 pierde intrecaga valoare pe parcursul duratei sale de viata.

Relatiile dintre varsta si durata de viata sunt utilizate de catre evaluatori, in principal, pentru
estimarea deprecierii totale a constructiei si fizice a componentelor acesteia.

Varsta cronologica si varsta efectiva
- varsta cronologica- numita si varsta scriptica sau istoricd, reprezinta numarul de ani care au trecut de
la finalizarea constructiet;

- varsta efectiva- este varsta indicata de stareca tchnica si utilitatea constructiel.

Durata de viata economica si durata de viata utila

- durata de viatda economica totala- este perioada de timp in care constructiile aferente
proprietatii imobiliare contribuie la valoarea acesteia;

- durata de viatd economicd ramasa- etse perioada de timp estimata in care constructiile
aferente proprietatii imobiliare continud sa contribuie la valoarea acesteia;

- durata de viatd utild totald- este pericada de timp ramasd in care constructiile sau o
componenta a acestora, poate fi in mod rezonabil, considerata ca indeplineste functia pentru care a fost
proiectatd;

- durata de wviatd utild ramasd- este perioada de timp estimatd in care constructiile sau o
componenta a acestora, continud si indeplineasca functia pentru care a fost proiectata.

Evaluatorul este cel care determina durata de viata economica a proprietatii prin interpretarea
partiald a atitudinilor si a reactiilor cumpdratorilor tipici de proprietati imobiliare competitive.

Metoda preluarii de pe piata

- acuratetea acestel metode depinde de disponibilitatea datelor despre vanzari comparabile atat
pentru proprietdti construite, cat si pentru terenuri libere;

- cantitatea de informatii despre vAnzari comparabile trebuie sa fie adecvate;

- drepturile de proprietate referitoare la proprietitile construite, utilizate pentru comparatie
trebuie sa fi identide cu drepturil de proprietate asupra proprietatile subiect:

- utilitatea acestel metode este mult restransa atunci cand informatiile sunt insuficiente.

Metoda varsta- durata de viata

- estimarea deprecierii totale prin aceastd metoda presupune inmultirea costului de nou cu
raportul dintre varsta efectiva si durata de viata economica totala a constructiei;

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

- ca dezavantaj il reprezintd netratarea diferentiatd a clementelor recuperabile ale deprecierii si
desconsiderarea faptului ca unele elemente ale constructiei pot avea durate de viata fizicad ramasa mai
scurte decat durata de viatd economica a intregii constructii.

Metoda segregarii

- pentru aplicarca acestei metode in vederca estimarii deprecierii cumulate, evaluatorul va
analiza fiecare cauza de depreciere separat, va determina amploarea fiecdreia si le va cuantifica
calculand suma totala deductibila din costul estimat de reconstruire sau de inlocuire;

- utilizarca costului de inlocuire are ca efect elimarca automatd a unor forme de depreciere
functionala.
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Exista trei tipuri de depreciere care pot afecta constructiile, in cadrul raportului de evaluare ele
sunt tratate, de obicei, in urmatoarea ordine:
- deprecierea (uzura) fizica
- deprecierea (neadecvarea) functionala
- deprecierea externa (economica)

In cadul prezentei lucrari am folosit Metoda Costurilor Segregate, pentru detereminarea
costului de inlocuire net am folosit Catalogul ,,Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire : cladiri
rezidentiala™ — Cornel Schiopu — Bucuresti, Iroval 2006, costurile din catalog au fost actualizate cu
.Indici de actualizare - Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire august 2018 — iulie 2019™ —
Cornel Schiopu — Bucuresti, deprecierea totala a fost calculata prin metoda varsta efectiva — durata de
viata economica.

In urma aplicarii abordarii prin cost, au rezultat urmatoarele valori :

Valoare de | Valoare de

Nr. Nr. . .. . . . .
A i Denumire constructii piata (justa) | piata (justa)

LEI EURO
1 | 10033 | Drum acces Aerogara 1.910 409
2 | 10034 | Drum acces platforma 34414 7.379
3 | 10038 | Gard omamental 18.150 3.892
4 | 10045 | Platforma meteo 7.642 1.638
5 | 10043 | Pista betonata+cale rulare+platforma 1.180.035 253.015
6 | 392049 | Instalatie iluminat pista 4.149 890
7 | 10035 | Drumuri si platforme 1.103.153 236.530
8 | 10043 | Retele exterioare apa 32.148 6.893
9 | 10046 | Retele canalizare 15.541 3.352
10 | 10049 | Retele termice 24.398 5.231
Retele electrice, alimentare

11 H0eHT platforma 37.453 8.030
12 | 10032 | Crematoriu gunoi 31.154 6.680
13 | 10040 | Imprejmuire protectie materiale 3.384 726
14 | 392045 | Suprafata de miscare 66.680.114 | 14.297.072
15 | 392046 | Instalatii de balizaj 15.046.506 |  3.226.164
16 | 392047 | Lucrari hidrotehnice si de canalizare 7.417.770 1.590.465
17 | 392048 | Uzina electrica noua 6.927.508 1.485.347
18 | 10029 | Bloc tehnic 650.609 139.499
19 | 10050 | Uzina electrica 256.496 54.996
20 | 10027 | Baraca metalica 67.524 14,478
21 | 10044 | Platforma auto 23.497 5.038
22 | 10031 | Statie de observatie meteo 25.325 5.430
23 | 10036 | Extindere acrogara 4.125.895 884.645
24 | 10030 | Cladire industriala 1.155.975 247.856
25 | 10026 | Baraca metalica (magazii) 30.385 6.515
26 | 10041 | Magazie tuburi hidrogen 7.234 1.551
27 | 392050 | Cladire hidrofor 22.429 4.809
28 | 392051 | Rezervoare apa 2.3%7 501
29 | 10039 | Ghereta paza poarta 18.301 3.924
30 | 392052 | Statie de epurare 746 160
TOTAL 104.952.182 | 22.503.094
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V.ANALIZA REZULTATELOR S1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru a infelege rezultatele la care a ajuns evaluatorul in acest raport am dori sa precizim
cateva aspecte, astfel:

» Piafa este un set de aranjamente in care vénzatorii §i cumpardtorii intrd in contact printr-un
mecanism denumit negocicrea pretului

~ Valoarea de piafd este un concept fundamental in practica evaluarii. Valoarca de piafa nu depinde
de tranzactiile reale ce au loc la data evaludrii, ci mai degraba este o estimare a pretului ce poate fi
obtimut intr-o tranzacfie efectuata la data evaludrii in conditiile definitiei valorii de piata. in
concordania cu acesta. prejul de vanzare va fi diferit fala de valoarca de piatd in mésura in care
conditiile efective de tranzacfionare diferd de conditiile enuntate in definitia valorii de piati.

Valoarea de piatd este o reprezentare a prefului agreat de vanzator i cumparator in conditiile
definitiei valorii de piatd. Conceptul de valoare de piatd presupune un prej negociat intr-o piata
deschisa si competitiva; in lipsa existentei unei astfel de piete, valoarea obtinutd prin tranzactic va fi
diferita de valoarea de piafd, In masura in care conditiile concrete de tranzactionare difera de cele
descrise in definiia valorii de piata.

In prezentul raport de evaluare, valoarea de piata (justa) a fost estimata in urma aplicarii
abordarii prin cost. aceasta abordare fiind specifica proprietatilor imobiliare de acest tip — proprietati
speciale — constructii care deservesc activitatii de acroport.

Centralizat, rezultatele obtinute pentru proprietatile imobiliare situate ITn mun. Oradea, str.
Calea Aradului, nr. 80. jud. Bihor, din proprietatea publica a JUDETULUI BIHOR, cu drept de
administrare in favoarca RA AEROPORTUL ORADEA, cuprinse in cadrul prezentului raport, sunt:

Nr. Nr . ) \f'alea_re ‘de \‘/a!.oa.re de
i | Tow Denumire constructii piata (!usla) piata (justa)
LEI EURO
1 | 10033 | Drum acces Aerogara 1.910 409
2 | 10034 | Drum acces platforma 34414 7.379
3 | 10038 | Gard ornamental 18.150 3.892
4 | 10045 | Platforma meteo 7.642 1.638
5 | 10043 | Pista betonata+cale rulare+platforma 1.180.035 253.015
6 | 392049 | Instalatie iluminat pista | 4.149 890
7 | 10035 | Drumuri si platforme 1.103.153 236.530
8 | 10048 | Retcle exterioare apa 32.148 6.893
9 | 10046 | Retele canalizare 15.541 3.332
10 | 10049 | Retele termice 24.398 5.231
Retele electrice, alimentare

11 10092 platforma 37453 8.030
12 | 10032 | Crematoriu gunoi 31.154 6.680
13 | 10040 | Imprejmuire protectie materiale 3.384 726
14 | 392045 | Suprafata de miscare 66.680.114 | 14.297.072
15 | 392046 | Instalatii de balizaj 15.046.506 3.226.164
16 | 392047 | Lucrari hidrotehnice si de canalizare 7.417.770 1.590.465
17 | 392048 | Uzina electrica noua 6.927.508 1.485.347
18 | 10029 | Bloc tehnic 650.609 139.499
19 | 10050 | Uzina electrica 256.496 54996




SCMAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat

Evaluator autorizat Popa Liviu George - Tel 0729.831.001 JUDETUL BIHOR — RA AEROPORTUL ORADEA
20 | 10027 | Baraca metalica 67.524 14.478
21 | 10044 | Platforma auto 23.497 5.038
22 | 10031 | Statie de observatie meteo 25.325 5.430
23 | 10036 | Extindere aerogara 4,125.895 884.645
24 | 10030 | Cladire industriala 1.155.975 247.856
25 | 10026 | Baraca metalica (magazii) 30.385 6.515
26 | 10041 | Magazie tuburi hidrogen 7.234 1.551
27 | 392050 | Cladire hidrofor 22,429 4.809
28 | 392051 | Rezervoare apa 2.337 501
29 | 10039 | Ghereta paza poarta 18.301 3.924
30 | 392052 | Statie de epurare 746 160

TOTAL 104.952.182 | 22.503.094

la cursul valutar 4,6639 LEI/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluérii — 31.12.2018.

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

Vaiuod 2019

\‘q:‘{’q,' £ “\ &
: “req. EL BV /
e I (w

ANEXE:

ANEXA nr. |: Documentatie

ANEXA nr. 2: Estimarea valorii prin abordarea prin piata — NU S-A APLICAT
ANEXA nr. 3: Estimarea valorii prin abordarea prin venit — NU S-A APLICAT
ANEXA nr. 4: Estimarea valorii prin abordarea prin cost

ANEXA nr. 5: Fotografii
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Utilizator desemnat
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Utilizator desemnat
JUDETUL BIHOR — RA AEROPORTUL ORADEA
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Utilizator desemnat
JUDETUL BIHOR — RA AEROPORTUL ORADEA
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ANEXA nr. 2: Estimarea valorii prin abordarea prin piata — NU S-A APLICAT
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SC MAIANDA EVAL SRL
Evaluator autorizat Popa Liviu George — Tel 072

9.831.001 l

in cost

bordarea pri

ii prin a

Estimarea valor

ANEXA nr. 4

LPES8P' T [80S°LT6'9  [€8'TSTVIT |%E PITTIL TP L vITTOL TPl L 9102 enou eanddYd euZn| ¢i6 |LI
SOv06S 1 |OLLLITL  |LS'SIF6TT  |%E SS'SRILYO'L SS'G8ITLYOL 9102 aIezIjeUED OP 91
1S uo_c_._uuo.ﬁ_s Leiony tlo
PO19ZZE  [90S9P0'ST  |S8'SSESOP | %€ 65198115761 65198 TIS'ST  [9102 (ezijeq op mepeisuf| z16 [s1
TLOL6T YL [P11°089°99 [8ST1LT°290°T |%E 68'68€ ThL 89 68'S8ETPL'RY  |9102 aressiw ap eyejexdng| {16 |pI
9ZL v8€°E SI'L6S %51 00'186'¢€ 186°¢ L00Z JjeLrajewt i Il
aidajord axnuiloadug
0899 vS1 I pS 19t'€ %01 PSI9PE  [S690° 99¢°T¢ 100T louns nuolewaI)| 1L, [Z1
0£0'8 £Sh'LE Wiy %01 STHIOIY 56901 016'8¢ 9L61 euiojield srejuawue aci |V
2011109[2 9[9Y
1£2°S 86€¥T 98°01LT %01 T9'801°LT  [S690°1 LYE'ST vL61 oowwd) ANNY| 69L |01
e 1¥S°S1 18'92L°1 %01 SI'89T LI $690°1 919l vL61 alezjeued AANY| 89L |6
€689 8¥1°T¢E W0TULSE %01 €T0TLSE  [S690°1 665 €€ vL61 ede ssvoLdxa 1| L9L |8
0£S'9€C €SIE01T  [SO'vLovel  [%SI 00°LT8'L6T'| LTL6T] vL61 auuopeyd s unwnicl| sz |1
068 [ AR 4 01'8LL'1 %0¢ 00°LZ6°S LT6'S L961  |eisid yeunung anejeisul| 192 |9
S10°€ST SEO081°'T  |00STITIEL %01 00'0ST°11E'1 0S1'1IE ] L961 eusiojjerdaaent - R
ummu+m~mcgub elsid
8€9'[ oL 0t'016°1 %0T 00'T5S'6 7856 6961 oajow puoped| 85 ¢
68'¢C 05181 09107 %01 00'291°0 £91'0Z L6l [Ryudwewlo pren| 95/ ¢
6LE L vIv've 8L°€T8'E %01 €8'L6T8E  |S690°1 £SL°SE L961 eredolay sadoe wnu(| s¢r |7
60t 0161 61712 %01 68'121'C $690°1 861 £L961 eiedoioy soode wu(| psL |1
o¥nd R 810T°TI'IE | 810TTI'IE | SIOTTIIE . :
(eisnl) mied | (eysnl) eyed MMWMH_M MMWMMM ©| Blezijenoe | 91071010 | € Wuq 2unoopu | fjd uy [ x1 soffiw sxumudcy M.”_.__ H
uﬁ u.._mo_m\/ u_u u:mo_m\/ = o._ﬂxm\/ .Um_ U@ _.moU




SC MAIANDA EVAL SRL
Evaluator autorizat Popa Liviu George — Tel 0729.831.001

Utilizator desemnar
JUDETUL BIHOR — RA AEROPORTUL ORADEA

BLOC TENNK

-~ suprafata construita (mp) Ac 587,00
- aric desfasurata (mp) Ad cca. 73700
Indice Cost total element cu
Hement Simbol/clasa Cost catalog | actualizare | Cost unitar TVA
Structura 7CLBTIPB 846,0 1,0744 908,9 669890,55
Finisaj FICLBTIPB 934,7 1,0146 948,3 69893146
Instalatii electrice IECLBTIPB 141,5 1,2130 171,6 12649831
Instalatii sanitare ISCLBTIPB 107,1 0,9275 99,3 73210,08|
Instalatii de incalzire IVCLBTIPB 132,0 1,2222 161,3 118900,50
Finisaj fatada FTERMOS 165,2 1,0438 172,4 127085,16
Terasa necirculabila TERNECIRC 439,4 0,8561 376,2 27723754
Cost brut fara corectii 2.091.754
Corectie localizare - coeficient treapta salariu 1,018
Corectie localizare - coeficient distanta trans port 1,003
Cost de inlocuire Lei cu TVA 2135793
Cost de inlocuire Lei fara TVA 1794784
Cost de inlocuire unitar Lei fara TVA 2435|
Cost de inlocuire Euro -fara TVA 384825)
Cost de inlocuire unitar Buro fara TVA 522
[Cost de inlocuire net 384825|Euro
Varsta efectiva 51|ani
Durata normala de viata 80|ani
Rata depreciere 64%
Valoare amasa 36%
Valoare constructie 139.499|Euro
650.609|Lei
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SC MAIANDA EVAL SRL
Evaluator autorizat Popa Liviu George — Tel 0729.831.001

Utilizator desemnar

JUDETUL BIHOR — RA AEROPORTUL ORADEA

UZINA FLECTRICA

- supralata cons(ruita {mp) Ac 146.00
- arie desfasurata (mp) Adeca 146,00
Indice Cost total element cu
Hement Simbol/clasa Cost catalog | actualizare | Cost unitar TVA
Structura 7SCLISP1 1.106,5 1,0701 1.184,1 172873,58
Finisaj FINSCLISP1 319,8 1,2468 398,7 58214,09
Instalatii electrice ELSCLISP1 63,3 0,9881 62,5 913182
Instalatii sanitare SASCLISP1 215 1,0188 21,9 3198,01
Instalatii de incalzire ISCLISP1 71,5 1,1726 83,8 12240,77
Finisaj fatada FTERMOS 165,2 1,0438 172,4 25175,62
Terasa necirculabila TERNECIRC 43594 0,8561 376,2 5492087
Cost brut fara corectii 335.755
Corectie localizare - coeficient treapta salariu 1,018
Corectie localizare - coeficient distanta transport 1,003
Cost de inlocuire Lei cu TVA 342824|
Cost de inlocuire Lei fara TVA 288087]
Cost de inlocuire unitar Lei fara TVA 1973]
Cost de inlocuire Furo -fara TVA 61 770'
Cost de inlocuire unitar Euro fara TVA 423]

Calcul varsta efectiva

Cost de nou la Varsta / Contributia componentei in
Componenta i . . .
data evaluarii [An PIF |Vechime (ani) |varsta efectiva
FEI EREIXIES 288087 1967 51 33,09
Modernizari 155966 2016 2 0,70
Total 444053 33,79
Cost de inlocuire net 288087|Lei
Valoare modernizari 2016 155966|Lei
Varsta efectiva 33,79|ani
Durata normala de viata 80|ani
Rata depreciere 42,24%
Valoare ramasa 57,76%
Valoare constructie 256.496|Lei
54.996|Euro
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SC MAIANDA EVAL SRL
Evaluator autorizat Popa Liviu George — Tel 0729.831.001

Utilizator desemnat
JUDETUL BIHOR — RA AEROPORTUL ORADEA

BARACA MELALICA

- suprafata construita (mp) Ac 479,00
- arie desfasurata (mp) Ad cea. 479,00
Indice Cost total element cu
Hement Simbol/clasa Cost catalog | actualizare | Cost unitar TVA
Structura BMVOP210 921,9 1,1881 1.095,3 52465320
Cost brut fara corectii 524.653
Corectie localizare - coeficient treapta salariu 1,018
Corectie localizare - coeficient distanta trans port 1,003
Cost de inlocuire Lei cu TVA 535699|
Cost de inlocuire Lei fara TVA 450167
Cost de inlocuire unitar Lei fara TVA 940]
Cost de inlocuire Euro -fara TVA 96522
Cost de inlocuire unitar Furo fara TVA 202
[Cost de inlocuire net 96522|Euro
Varsta efectiva 51|ani
Durata normala de viata 60|ani
Rata depreciere 85%
Valoare ramasa 15%
Valoare constructie 14.478|Euro
67.524|Lei
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SC MAIANDA EVAL SRL
Evaluator autorizat Popa Liviu George — Tel 0729.831.001

Utilizator desemnar
JUDETUL BIHOR — RA AEROPORTUL ORADEA

PLATFORMA ALTO

- suprafata construila (mp) Ac 150.00
- arie desfasurata (mp) Ad cea. 150.00
Indice Cost total element cu
Hement Simbol/clasa Cost catalog | actualizare | Cost unitar TVA
Structura BMVOP210 921,9 1,1881 1.095,3 16429641
Cost brut fara corectii 164.296
Corectie localizare - coeficient treapta salariu 1,018
Corectie localizare - coeficient distanta transport 1,003

Cost de inlocuire Lei cu TVA 167756|
Cost de inlocuire Lei fara TVA 140971
Cost de inlocuire unitar Lei fara TVA 940|
Cost de inlocuire Euro -fara TVA 30226'
Cost de inlocuire unitar Euro fara TVA 2“2]

[Cost de inlocuire net 30226|Euro

Varsta efectiva 50|ani

Durata normala de viata 60}ani

Rata depreciere 83%

Valoare ramasa 17%

Valoare constructie 5.038|Euro

23.497|Lei
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Evaluator autorizat Popa Liviu George — Tel 0729.831.001

Utilizator desemnat

JUDETUL BIHOR - RA AEROPORTUL ORADEA

- suprafata construita (mp) Ac

STATIEDEOBSERVATIEMETEO

70,00

87

-aric des fasurata ¢mp) Ad cea. 70,00
Indice Cost total element cu
Hement Simbol/clasa Cost catalog | actualizare | Cost unitar VA
Structura 7SCLISP1 1.106,5 1,0701 1.184,1 82884,60
Finisaj FINSCLISP1 3159,8 1,2468 398,7 27910,86
Instalatii electrice E1LSCLISP1 63,3 0,9881 62,5 4378,27
Instalatii sanitare SASCLISP1 21,5 1,0188 21,9 153329
Instalatii de incalzire ISCLISP1 71,5 1,1726 83,8 5868,86
Finisaj fatada FTERMOS 165,2 1,0438 172,4 12070,50
Terasa necirculabila TERNECIRC 439,4 0,8561 376,2 26331,92
Cost brut fara corectii 160.978
Corectie localizare - coeficient treapta salariu 1,018
Corectie localizare - coeficient distanta trans port 1,003
Cost de inlocuire Lei cu TVA 164368|
Cost de inlocuire Lel fara TVA 138124}
Cost de inlocuire unitar Lei fara TVA 197.5'
Cost de inlocuire Euro -fara TVA 29616'
Cost de inlocuire unitar Euro fara TVA 423'
Cost de inlocuire net 29616|Euro
Varsta efectiva 49|ani
Durata normala de viata 60|ani
Rata depreciere 82%
Valoare ramasa 18%
Valoare constructie 5.430|Euro
25.325|Lei



SC MAIANDA EVAL SRL
Evaluator autorizar Popa Liviu George — Tel 0729.831.00]1

Utilizator desemnar
JUDETUL BIHOR — RA AEROPORTUL ORADEA

EXTINDERE AEROGARA
- suprafata construita (mp) Ac 1323.00
- arie desfasurata (mp) Ad cea. 2.264,00
Indice Cost total element cu
Eement Simbol/clasa Cost catalog | actualizare | Cost unitar TVA
Structura 7CLBTIPB 846,0 1,0744 908,9 2057845,59
Finisaj FICLBTIPB 934,7 1,0146 948,3 2147056,75
Instalatii electrice ELSCLISP1 63,3 0,9881 62,5 141605,80
Instalatii sanitare SASCLISP1 21,5 1,0188 21,9 49591,11
Instalatii de incalzire ISCLISP| 71,5 1,1726 83,8 189815,80
Finisaj fatada 329,0 1,0123 333,0 754017,73
Cost brut fara corectii 5.339.933
Corectie localizare - coeficient treapta salariu 1,018
Corectie localizare - coeficient distanta transport 1,003
Cost de inlocuire Lei cu TVA 5452360|
Cost de inlocuire Lei fara TVA 4581815
Cost de inlocuire unitar Lei fara TVA 2024
Cost de inlocuire Euro -fara TVA 982400
Cost de inlocuire unitar Euro fara TVA 434'

Calcul varsta efectiva

Cost de nou la Varsta / Contributia componentei in
Componenta - . . =
data evaluarii |An PIF |Vechime (ani) |varsta efectiva
Extinderedeiogar 4581815 1974 44 30,09
Modernizari 2117426 2016 2 0,63
Total 6699241 30,73
Cost de inlocuire net 4581815|Lei
Valoare modemizari 2016 2117426 |Lei
Varsta efectiva 30,73 |ani
Durata normala de viata 80|ani
Rata depreciere 38,41%
Valoare amasa 61,59%
Valoare constructie 4.125.895|Lei
884.645|Euro
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SC MAIANDA EVAL SRL

Evaluator autorizat Popa Liviu George — Tel 0729.831.001

Utilizator desemnar

JUDETUL BIHOR - RA AEROPORTUL ORADEA

CLADIREINDUSTRIAL A
- suprafata construita (mp) A« 448.00
- arie des fasurata (mp) Ad cea 737.00
Indice Cost total element cu
Hement Simbol/clasa Cost catalog | actualizare | Cost unitar TVA
Structura 7STR1D9H8 1.142,8 0,9534 1.089,5 802995,05
Acoperis SECPHTS 564,2 1,0587 597,3 440223,76
Inchideri perimetrale ICARA24P 608,7 1,2176 741,2 54622985
Finisaj interior FINIHALA 140,0 1,0978 153,7 113271,00
Finisaj exterior FTERMOS 165,2 1,0438 172,4 127085,16
Instalatii electrice ELHALAC 56,8 1,0571 60,0 44251,90
Instalatii sanitare SAHALAC 69,5 0,8711 60,5 44619,05
Instalatii de incalzire INCHALAC 109,8 1,0149 111,4 8212835
Cost brut fara corectii 2.200.804
Corectie localizare - coeficient treapta salariu 1,018
Corectie localizare - coeficient distanta trans port 1,003
Cost de inlocuire Lei cu TVA 2247140}
Cost de inlocuire Lei fara TVA 1888353
Cost de inlocuire unitar Lei fara TVA 2562
Cost de inlocuire Furo -fara TVA 404887
Cost de inlocuire unitar Furo fara TVA 549'

Calcul varsta efectiva

Componenta

Cost de nou la

Varsta /

Contributia componentei in

data evaluarii |An PIF |Vechime (ani) |varsta efectiva
Cladire industriala 1888353 1974 44 41.77
Modernizari 100592 2016 2 0,10
Total 1988945 41,88
Cost de inlocuire net 1888353 |Lei
Valoare modernizari 2016 100592 | Lei
Varsta efectiva 41,88 |ani
Durata normala de viata 100|ani
Rata depreciere 41,88%
Valoare ramasa 58,12%
'Valoare constructie 1.155.975|Lei
247.856|Euro
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BARACA METALICA (magazii)

- suprafata construita (mp) Ac 263.00
- arie desfasurata (mp) Ad cca. 263.00
Indice Cost total element cu
Hement Simbol/clasa Cost catalog | actualizare | Cost unitar TVA
Structura BMZN350 673,7 1,0902 734,5 193165,02
Cost brut fara corectii 193.165
Corectie localizare - coeficient treapta salariu 1,018
Corectie localizare - coeficient distanta trans port 1,003
Cost de inlocuire Lei cu TVA 197232
Cost de inlocuire Lei fara TVA 165741
Cost de inlocuire unitar Lei fara TVA 630|
Cost de inlocuire Euro -fara TVA 35537
Cost de inlocuire unitar Euro fara TVA 135
Cost de inlocuire net 35537|Euro
Varsta efectiva 49|ani
Durata normala de viata 60|ani
Rata depreciere 82%
Valoare ramasa 18%
Valoare constructie 6.515|Euro
30.385|Lei
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MAGAZIE TUBURTHIDROGEN

- suprafata construita (mp) Ac¢ 20,00

- aric des fasurata (mp) Ad cea. 20,00

Indice Cost total element cu
Hement Simbol/clasa Cost catalog | actualizare | Cost unitar TVA
Structura 7SCLISP1 1.106,5 1,0701 1.184,1 2368131
Finisaj FINSCLISP1 319,8 1,2468 398,7 797453
Instalatii electrice F1SCLISP1 63,3 0,9881 62,5 125093
Instalatii sanitare SASCLISP1 215 1,0188 21,9 438,08
Instalatii de incalzire ISCLISP1 71,5 1,1726 83,8 1676.82
Finisaj fatada FTERMOS 165,2 1,0438 172,4 3448,72
Terasa necirculabila TERNECIRC 439,4 0,8561 376,2 752341
Cost brut fara corectii 45.994
Corectic localizare - coeficient treapta salariu 1,018
Corectie localizare - coeficient distanta transport 1,003

Cost de inlocuire Lei cu TVA 46962
Cost de inlocuire Lei fara TVA 39464]
Cost de inlocuire unitar Lei fara TVA 1973]
Cost de inlocuire Euro -fara TVA 8462
Cost de inlocuire unitar Furo fara TVA 423|

Cost de inlocuire net 8462(Euro

Varsta efectiva 49|ani

Durata normala de viata 60|ani

Rata depreciere 82%

Valoare ramasa 18%

Valoare constructie 1.551|Euro

7.234|Lei
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JUDETUL BIHOR — RA AEROPORTUL ORADEA

CLADIRE HIDROFOR

- suprafata cons(ruifa (mp) Ac 62,00
- arie des fasurata (mp) Ad cea. 62,00
Indice Cost total element cu
Hement Simbol/clasa Cost catalog | actualizare | Costunitar TVA
Structura 7SCLISP1 1.106,5 1,0701 1.184,1 73412,07
Finisaj FINSCLISP1 319,8 1,2468 398,7 24721,08
Instalatii electrice ELSCLISP1 63,3 0,9881 62,5 387790
Instalatii sanitare SASCLISPI 21,5 1,0188 219 1358.06
Instalatii de incalzire ISCLISP1 115 1,1726 83,8 5198,14
Finisaj fatada FTERMOS 165,2 1,0438 172,4 10691,02
Terasa necirculabila TERNECIRC 439,4 0,8561 376,2 23322.56
Cost brut fara corectii 142.581
Corectie localizare - coeficient treapta salariu 1,018
Corectie localizare - coeficient distanta transport 1,003
Cost de inlocuire Lei cu TVA 145583
Cost de inlocuire Lei fara TVA 122338
Cost de inlocuire unitar Lei fara TVA 1973
Cost de inlocuire Euro -fara TVA 26231
Cost de inlocuire unitar Euro fara TVA 423
Cost de inlocuire net 26231 |Euro
Varsta efectiva 49|ani
Durata normala de viata 60|ani
Rata depreciere 82%
Valoare ramasa 18%
Valoare constructie 4.809|Euro
22.429|Lei




SCMAIANDA EVAL SRL
Evaluator autorizat Popa Liviu George - Tel 0729.831.001

Utilizator desemnat
JUDETUL BIHOR — RA AEROPORTUL ORADEA

REZFRVOARE AP A

- suprafata construita (mp) Ac 8.00
- arie desfas urata (mp) Adcea. 8.00
Indice Cost total element cu
Hement Simbol/clasa Cost catalog | actualizare | Cost unitar TVA
Structura SCAM2M 859,2 0,8246 708,5 2833,99
Cost brut fara corectii 2.834
Corectic localizare - coeficient treapta salariu 1,018
Corectie localizare - coeficient distanta transport 1,003
Cost de inlocuire Lei cu TVA 2894
Cost de inlocuire Lei fara TVA 2432
Cost de inlocuire unitar Lei fara TVA 304
Cost de inlocuire Euro -fara TVA 521
Cost de inlocuire unitar Euro fara TVA 65
[Cost de inlocuire net 521|Euro
Varsta efectiva 2|ani
Durata normala de viata 50|ani
Rata depreciere 4%
Valoare ramasa 96%
Valeoare constructie 501|Euro
2.337|Lei
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GHERETA PAZA POARTA

- supralata constraita (mp) Ac 14,00
- aric des fasurata (mp) Ad cca. 14,00
Indice Cost total element cu
Hement Simbol/clasa Cost catalog | actualizare | Cost unitar TVA
Structura CABPOARTA 2.678,2 1,154 2.987,3 41821,70
Cost brut fara corectii 41.822
Corectie localizare - coeficient treapta salariu 1,018
Corectie localizare - coeficient distanta trans port 1,003
Cost de inlocuire Lei cu TVA 42702
Cost de inlocuire Lei fara TVA 35884
Cost de inlocuire unitar Lei fara TVA 2563|
Cost de inlocuire Euro -fara TVA 7694'
Cost de inlocuire unitar Euro fara TVA 550'
Cost de inlocuire net 7694|Euro
Varsta efectiva 49|ani
Durata normala de viata 100|ani
Rata depreciere 49%
Valoare ramasa 51%
Valoare constructie 3.924| Euro
18.301|Lei
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STATIEDE FPURARE

- suprafata construita (mp) Ac

- arie desfasurata (mp) Ad cea,

13
13

[T
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Indice Cost total element cu
Hement Simbol/clasa Cost catalog | actualizare | Cost unitar TVA
Structura SMFS2M 173,0 1,1139 192,7 192,70
SCAM2M 859,2 0,8246 708,5 708,50}
Cost brut fara corectii 901
Corectie localizare - coeficient treapta salariu 1,018
Corectie localizare - coeficient distanta trans port 1.003
Cost de inlocuire Lei cu TVA 920
Cost de inlocuire Lei fara TVA 773
Cosl de inlocuire unitar Lei fara TVA 363
Cost de inlocuire Euro -fara TVA 166|
Cost de inlocuire unitar Euro fara TVA 78]
Cost de inlocuire net 166|Euro
Varsta efectiva 2|ani
Durata normala de viata 55|ani
Rata depreciere 4%
Valoare ramasa 96%
Valoare constructie 160|Euro
746|Lei



SC MAIANDA EVAL SRL Utilizator desemnat
Evaluator autorizat Popa Liviu George — Tel (729.831.001 JUDETUL BIHOR — RA AEROPORTUL ORADEA

ANEXA nr. 5: Fotografii
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